Schul-und Gemeindezentrum Risi
in Dottikon (AG])
Sanierung in Rekordzeit
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Effizientes Baumanagement

Nach 28 Jahren musste das Schul- und Gemeindezentrum Risi in
Dottikon umfassend saniert und heutigen Bedirfnissen angepasst
werden. Erste Prioritat hatte die Nutzung des alen Schulhausteils
und der Doppelturnhalle sowie die Sicherstellung der Betriebssi-
cherheit fir die nachsten 25 Jahre. Das Programm umfasste auch
die Auffrischung des dus seren Erscheinungsbildes und die V er-
besserung der Raumv erhaltnisse. Dariiber hinaus wur den die
Haustechnik erneuert und isolieende Massnahmen realisiert. Dies
fihrte zu einer Reduktion des Energieverbrauchs um 30 Prozent.
Die Sanierung erfolgte teilweise wahrend laufendem Schulbetrieb.
Dank sorgfaltiger Planung in allen Details konnte im Vergleich mit



anderen Angeboten eine um finf Monat kirzere Ausfihrungszeit
garantiert werden. Zusatzlich wurde gegeniber dem bewilligten
Kredit eine Kostenersparnis von nahezu 15 Prozent erzielt.

Die effiziente Zusammenarbeit zwischen Bauherrschaft, Bauher-
renvertreter, den Architekten sowie der Projekt- und Bauleitung
hatte wesentlichen Anteil an der erf olgreichen Sanierung. Dazu
Architekt Martin Halter, Verantwortlicher fiir die Projektplanung:
«Die Sanierung eines Schulhauses bedarf eingehender Vorberei-
tung. Bautechnische Fragen sowie die Mat erialisierung wurden
deshalb bereits vor Baubeginn bis ins | etzte Detail definiert. Als

die Bauarbeiten begannen, waren 99 Prozent der Entscheidungen
bereits gefallt. Zeitraubende Diskussionen mit Kostenfolge auf der
Baustelle konnten so gar nie aufk ommen.» Voraussetzungen fir
diese Arbeitsform waren zudem die hohe Leis tungsbereitschaft
und die partnerschaftliche Zusammenarbeit aller Beteiligten.



Umfassende Sanierung

Die Gebdude des Schul- und Gemeindezentrums waren seit 1976
in Betrieb. Eine von der Bauherrschaft in Auftrag gegebene Studie
Uber den Gebaudezus tand flihrte zum Entscheid, unt er Bertlick-
sichtigung neuer Auflagen und Sicherheits vorschriften eine um-
fassende Sanierung v orzunehmen. Die Schulgemeinde Dottik on
setzte sich zum Ziel, den Betrieb der Gebaude fir weére 25 Jahre
sicherzustellen und die Liegenschaft in einem zeitgemas sen
Standard zu erneuern. Daraus ergaben sich folgende Sanierungs-
ziele und Massnahmenschwerpunkte:



Ziele Massnahmen

— Gewabhrleistung der Betriebs sicherheit der Liegenschaft fur — Sanierung von Dachern und Fassaden, Einbau von neuen Fen-
weitere 25 Jahre stern und Lamellenstoren

— Neuer, optisch zeitgemasser Auftritt — Sanierung im Innern: Erneuerung von Schulzimmern, Korrido-

— Bessere Nutzung der Gebaude volumen und Modernisierung ren, Lichtquellen, Deckenverkleidungen und Bodenbelagen
der Raume — Haustechnik: Einbau v on Neu- und Er satzeinrichtungen (Hei-

— Reduktion des Energieverbrauchs um 30 Prozent zung, Liftung, Wasser, Beleuchtung und EDV-Netzwerk]

— Verbesserung des Brandschutzes — Anpassung der Gebdude an die geltenden Sicherheitsnormen

— Warmeschutz im Sommer

— Madglichst geringe Beeintrachtigung des Schulbetriebes




Renovation bei laufendem
Schulbetrieb

Wie bei jeder Gebdudesanierung, mus sten auch beim Schulhaus
Risi spezielle Vorgaben und Bedingungen beachtet werden. Dass
die Sanierung bei lauf endem Schulbetrieb durchgefihrt werden

sollte, war eine besonder e Herausforderung. Weitere Kriterien
waren:

— Angebotssumme, inklusive Aufwendungen Dritter fir die Sanie-
rungs- und Umbauarbeiten

— Strukturierung des Planungs- und Bauablaufs

— Ausfihrungsplanung und Gewahrleistung des Schulbetriebs

— Kompetenz und Erfahrung der Projektleitung



Die Baukommission entschied sich fir Allreal, «weil diese Gene-
ralunternehmung eine sehr kurze Umbauzeit zu glinsigen Kondi-
tionen anbieten konnte», begriindet Stefan Wietlisbach, Prasident
der Baukommission die Entscheidung. «Wichtig war uns zudem
die Erfahrung und Kompetenz der Projektverantwortlichen». Ent-
scheidend fir die Vergabe an Allreal war nicht nur der Preis, son-
dern auch die v orgeschlagene Strukturierung des Bauablaufs.
Dazu Felix Wuhrmann, Projektleiter der Allreal Generalunterneh-
mung AG: «Um die Bauarbeit en méglichst schnell ausfiihren zu
konnen, plant en wir einen effizient en Baubetrieb mit geringer
Storung des Schulbetriebes. Deshalb entschieden wir uns, die

larm- und zeitint ensiven Arbeiten - beispielsweise den Einbau
neuer Fenster, Dichtungen und F assaden-Blechverkleidungen -
wahrend der fiinfwochigen Schulkerien vorzunehmen.» So blieben
die Auswirkungen auf den Schulbetrieb mit 260 Schidrn relativ ge-
ring und die Umbauzeit konnte um finf Monate verkirzt werden.



Basis fur den T otalunternehmer-Auftrag bildeten der Mas snah-
menplan der Bauherrschaft, ein Raumbuch, ein Beschrieb der zu
vergebenden Arbeiten sowie ein Mus terzimmer. Das Raumbuch
beschrieb den Ist-Zustand der einzelnen Raume, der Massnahmen-
plan die vorzunehmenden Sanierungsarbeiten, und das Mus ter-
zimmer zeigte den gewlinschten Ausfiihrungsstandard. Nach der
Auftragserteilung an Allreal konnte - nach viermonatiger Vorberei-
tungszeit - auf breiter Front mit den Bauarbeiten begonnen werden.

Planung im Detail - schnelle
Ausfuhrung

Dazwischen lagen die Ausfiihrungs-, Sicherheits- und Det ailpla-
nung sowie die Vorproduktion der zu erneuernden F assade. Ent-
scheidend war die Einhaltung der Ausfiihrungdermine fir die rund
30 Arbeitsgattungen. Die Erneuerung der Schulraume erf olgte in
Sanierungseinheiten von bis zu sechs Zimmern. Die Innensanie-
rung umfasste rund 50 auf zwei Geb&aude und drei Geschosse ver-
teilte Raume, darunter 35 Schulzimmer, eine Doppelturnhalle und
den Gemeindesaal. Nach nur fiinfeinhalb Monaten war die Sanie-
rung abgeschlossen und die erneuerte Liegenschaft konnte bereits
im Dezember 2003 der Bauherrschaft ibergeben werden.




Gebaudesanierungen bei laufendem Betrieb stellen hohe Anfor-
derungen an die Ausfiihr enden. Die erf olgreiche Sanierung des

Schul- und Gemeindezentrums Risi zeigt, dass eine sorgfaltige und
umfassende Planung die bes te Grundlage fiir eine optimal e Um-
setzung bietet. Das ehrgeizige Projekt Risi forderte nicht nur Planer
und Handwerker, sondern auch die Leherschaft, welche den Unter-
richt wahrend des Baubetriebes fiir rund 260 Schil erinnen und
Schiler von Bezirksschule, Sekundarschule, Realschule, Werkjahr
und Oberstufen-Kleinlassen aufrecht erhalten musste. Trotz der
kurzen Bauzeit konnte das anspruchsvolle Sanierungsprogramm

termingerecht und in der gewiinschten Qualitat realisiert werden.

Die Zusammenarbeit mit Allreal ermadglichte der Bauherrschaft,

das Schul- und Gemeindezentrum Risi innert kiirzer er Frist als

veranschlagt und zu Kosten unter dem bewilligten Kredit zu sanie-

ren. Die Bausubstanz ist nun fir weitere 25 Jahre gesichert, und

die Betriebskosten konnten um 30 Prozent reduziert werden. Mit-

entscheidend fiir den erfolgreichen Abschluss waren:

— Die Personalunion von Bauherrenvertreter und Architekt sowie
eine entscheidungsfreudige Baukommission

— Umfassende Planung und strukturierte Vorbereitungsphase

— Effiziente und unbirokratische Arbeitsablaufe

— Hohe Leistungsbereitschaft aller Beteiligten
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Daten und Fakten

Bauherrschaft Gemeinde Dottikon

Generalunternehmer Allreal Generalunternehmung AG,

Eggbiihlstrasse 15, 8050 Zirich

Bauherrenvertreter Martin Halter, dipl. Architekt ETH/SIA,

und Architekt/ Wadenswil

Generalplaner

Architekt Ausfiihrung schibliholenstein architekten sia fsai,

Ziirich

Projekt Totalsanierung des alten Schulhausteils

und der Doppelturnhalle Risi;

Sanierung der Fassaden;

teilweiser Ersatz und Erneuerung der

Haustechnik;

Modernisierung der Schulzimmer

Raumprogramm Grundstlicksflache 34 679 m2
Bruttogeschossflache
(Sanierung) 6515 m?2
Gebaudeinhalt 32100 m3
Baukosten CHF 5,8 Mio.
Termine Zustimmung durch die
Gemeindeversammlung Juni 2002
Baubewilligung August 2002
Sanierungsbeginn Juni 2003
Ubergabe Dezember 2003
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