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1. Februar 2017

Bericht und Antrag an das Stadtparlament

Ebnet-Saal: Dachsanierung

Antrage

Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet lhnen folgende Antrage:

1. Fur die die Dachsanierung des Ebnet-Saals sei ein Kredit von Fr. 2,677 Mio. inkl. MWST zu geneh-
migen.

2. Es sei festzustellen, dass der zustimmende Beschluss zu Ziff. 1 laut Art. 7. lit d) der Gemeindeord-
nung dem fakultativen Referendum untersteht.

Zusammenfassung

Wassereintritte durch die Decke des Ebnet-Saals in Bronschhofen offenbarten im Sommer 2014 erhebliche kon-
struktive Mangel in der Dachkonstruktion, die die Bestandigkeit und Sicherheit des Bauwerks auf langere Frist
beeintrachtigten. Mit der Korrektur der baulichen Mangel soll zudem die Erdbebensicherheit sowie die Lebens-
dauer der Tragkonstruktion erhcht werden. Auf dem sanierten Dach soll in Abstimmung mit den Sanierungs-
massnahmen eine Photovoltaikanlage erstellt werden.

1. Ausgangslage

Der Ebnet-Saal in Bronschhofen ist ein Mehrzweckgebdaude mit drei unterteilbaren Turnhallen, einem Biithnenan-
bau, einem Garderobentrakt, einem Foyer und einem Sitzungssaal. Das Gebaude ist volumetrisch in drei Teilkér-
per gegliedert:

= Hallenteil mit Blthne und Zuschauertribline, Fassungsvermégen insgesamt max. 800 Personen

= Foyer —und Sitzungszimmeranbau (2-geschossig)

= Garderobentrakt (2-geschossig)
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Das Gebdude ist Ergebnis eines Architekturwettbewerbs, den die ehemalige Gemeinde Bronschhofen durchftihr-
te. Die Wettbewerbsgewinner Peter Stutz und Markus Bolt, Architekten in Winterthur, zeichneten fir das Projekt
und die Ausfiihrungsplanung verantwortlich. Fur die ortliche Bauleitung wurde das Architekturbiro Tra-
ber+Keller Architekten, Bronschhofen, beigezogen. Die Baute nimmt eine markante Stellung im Ortsteil
Bronschhofen ein und zeichnet sich durch eine moderne, reduzierte Architektursprache aus.

Der Ebnet-Saal wurde in den Jahren 1998 bis 2000 errichtet und dient den 6rtlichen Schulen und Sportvereinen
als Turn- und Sporthalle. Ortliche Vereine sowie externe Mieter nutzen die Mehrzweckhalle fiir Veranstaltungs-
zwecke oder tagen im grossen unterteilbaren Sitzungsraum im 1. Obergeschoss. Der Garderobentrakt steht so-
wohl Hallennutzenden als auch Sporttreibenden der angrenzenden Sportaussenanlagen zur Verfligung.

Schadensbilder

Im Juni 2014 stellte der Hausdienst erstmals einen Wassereintritt an der Untersicht der Hallendecke sowie eine
durchnésste Dachisolation fest. Eine unmittelbar eingeleitete statistische Uberpriifung sowie eine Uberpriifung
der Konstruktionsdetails im Bereich des langsverlaufenden Dachoblichts offenbarten unmittelbaren Handlungs-
bedarf, um Folgeschdden abzuwenden. Als Sofortmassnahme wurden im Sommer 2015 der Dachanschluss des
Oblichts und dessen unterer Randabschluss ganzflachig provisorisch verklebt. Die Massnahme bedurfte eines
dringend gebundenen Nachtragskredits des Stadtrats im Umfang von Fr. 17'500.-- inkl. MWST. Gleichzeitig
wurde im Budget 2016 ein Investitionskredit von Fr. 40'000.-- zwecks vertiefter Abklarung und Erarbeitung eines
Sanierungskonzepts eingestellt.

Die anschliessenden Abkldrungen und Uberpriifungen durch den beigezogenen Architekten Markus Hane, Sirn-
ach, ergaben, dass sowohl die Ausflihrung der Tragwerkskonstruktion als auch der Aufbau der Dachhaut von
den urspriinglichen Ausfiihrungsplanen und Werkvertragen abweichen. Die aktuelle Ausfiihrung ist nicht doku-
mentiert und kann trotz Ruckfragen bei ehemals Baubeteiligten nicht abschliessend nachvollzogen werden. Wei-
terfiihrende Sondagen ergaben, dass sowohl die Konstruktionsweise der Dachhaut als auch des Oblichts aner-
kannten Regeln der Baukunst und einschldgigen Normen in verschiedenen Belangen nicht entsprechen. Blech-
dach, Pultdachoberlicht und Spenglerabschliisse sind als nicht schlagregendicht zu beurteilen, was dauerhafte
Durchnéassungen der Dammschichten und Unterkonstruktion verursacht.

Die Ausbildung der Entwésserung entlang des sidlichen Dachrandabschlusses widerspricht den funktionalen
Anforderungen und verursacht Durchfeuchtungen der Isolationsebene der anschliessenden hinterltifteten Fassa-
de.

Die gewdhlte Dacheindeckung mittels Profilblechen erweist sich aufgrund des leichten Dachgefdlles als ungeeig-
nete Konstruktionsart und erfordert eine alternative Losung. Diese wird zwangslaufig zu einer hoheren Dachlast
fahren.

Die Schadensbilder und Konstruktionsméngel veranlassten zu einer vertieften Beurteilung der Tragwerkssicher-
heit der Primarstrukturen des Hallenkubus.
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Priméare Beurteilung der Tragwerksicherheit

Ein erstes Gutachten durch Jorg Siegried, Holzbauplanung, Freidorf, vom Juli 2016 ergab, dass die Tragwerksi-
cherheit einen Ersatz der bestehenden, teilweise lecken Profilblech-Eindeckung durch eine schwerere extensive
Begriinung oder einer Kieseindeckung erheblich einschrankt. Die Erkenntnis, dass bei einer schwereren Dachein-
deckung nur eine geringe Schneelast zuldssig ware, veranlasste den Gutachter, weitere kritische Bauteile naher
zu Uberprufen:
= Haupttrdger
Die Tragsicherheit der Tréger ware auch bei einer erhohten Belastung vertretbar. Jedoch erweist sich der
Lastabtrag auf den Trager-Endauflagern als kritisch.
= Sparrenlage
Die Sparrenlage ist mit einem verleimten Element (sog. Lignatur-Kastentrager) ausgefiihrt und kann keine
erhohte Kieseindeckung aufnehmen. Um eine erhohte Durchbiegung abzuwenden, misste die Sparrenlage
verstarkt werden.

Technische und bauphysikalische Variantenprifungen fiir einen Ersatz der Dacheindeckung ergeben, dass auch
bei einer reduzierten Kieseindeckung (7 cm statt normkonformen 8 cm) eine Verstarkung der Sparrenlagen er-
forderlich wiirde. Eine allféllige extensive Begriinung ergdbe zu hohe Lasten, die mit einer zusatzlichen Verstar-
kung der Haupttrager und der Auflagesituationen nicht mit verhéltnisgeméssem Aufwand bewaltigt werden
kénnten. Deshalb wurde eine entsprechende Ausfuhrung nicht mehr weiterverfolgt.

Fir die Warmeddmmung ware ohnehin ein moglichst leichtes Produkt zu wahlen. Die Sanierungsarbeiten setzen
unabdingbar eine mindestens partielle Demontage der betreffenden Dachschalung und deren Ersatz voraus.

Vertiefte statische Beurteilung und Uberpriifung der Erdbebensicherheit

Die ersten Erkenntnisse aufgrund der Beurteilung durch den Holzbauingenieur bewogen die Stadt Wil, eine ver-
tiefte Beurteilung der generellen statischen Sicherheit des Ebnet-Saals sowie eine Uberpriifung der Erdbebensi-
cherheit in Auftrag zu geben. Zu diesem Zweck wurde die Brithwiler AG, Bauingenieure und Planer, Wil, beige-
zogen. Die Ingenieurfirma hat Zugang zum Planarchiv des seinerzeit zustandigen Bauingenieurs des Ebnet-Saals,
Ingenieurbiiro Marcel Nobel AG. Die im Zwischenbericht vom 21. November 2016 abgeschlossene Untersuchung
ergibt, dass die Betonkonstruktion — Stiitzen und Wande — keiner zusatzlicher Massnahmen bedarf und grund-
satzlich auch fir den Erdbebenfall ausreichend dimensioniert und in einem guten Zustand ist. Der Bericht des
Ingenieurs halt fest, dass die Aussteifung der Dachkonstruktion v.a. in Hallenldngsrichtung zu gewahrleisten sei.
Um diesen Anforderungen und dem Aspekt einer verldangerten Restnutzungsdauer (derzeit noch 15 bis 20 Jahre)
von mindestens 70 Jahren gerecht zu werden, wird eine Anpassung und Verstarkung der bestehenden Hallen-
fundation erforderlich, wozu bei mehreren Querwénden und der Stirnwand mit der Bithnendffnung Micropfahle
erforderlich werden. Geméss geologischen Abklarungen sind diese bis auf eine Tiefe von 20,0 m vorzutreiben.

Die Untersuchungen der Erdbebensicherheit betrachteten zusatzlich den Nebentrakt mit den Garderoben und
stellten fiir diesen ebenfalls mangelhafte Aussteifungen im Obergeschoss fest. Der Aspekt der Erdbebenerttichti-
gung fir diesen Gebéudeteil soll aufgrund der geringeren Belegungszahlen durch potentiell geféhrdete Personen
zu einem spéateren Zeitpunkt weiterverfolgt werden. Die Sanierungskosten wirden sich gemdss einer Kosten-
schatzung auf rund Fr. 250'000.-- inkl. MWST belaufen, wovon ein Teil (rund Fr. 60'000.--) Instandstellungsar-
beiten an Geb&udetechnik und Oberflachen waren. Es ware deshalb zweckmadssig, mit der Sanierung des Neben-
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trakts zuzuwarten, bis ohnehin umfassendere Unterhaltsarbeiten anfallen wiirden. Dies ist erst mittelfristig aktu-
ell.

Mangelhaftung

Die aufgetretenen Mangel und fehlerhaften konstruktiven Ausfiihrungen wurden von der damaligen Bauherr-
schaft nicht erkannt und folglich auch nicht gertigt. Sowohl gemadss den einschldgigen SIA-Richtlinien als auch
gemadss OR sind samitliche Fristen verwirkt, um auf die damaligen Planungs- und Bauverantwortlichen Regress
nehmen zu kénnen.

2. Projektbeschrieb

Die Schadensanalyse und die Abkldrungen von Lésungsvarianten ergeben den nachfolgend beschriebenen Sanie-
rungsvorschlag. Dieser basiert auf der Erkenntnis, dass die ganze Dachkonstruktion des Hauptbaus durchgehend
ersetzt werden muss. Die Balkenlage auf den grossen Quertragern ist, wie vorstehend ausgefiihrt, statisch unge-
nligend, um eine heute ubliche Flachdachkonstruktion zu tragen. Ein Ersatz des Blechdachs kann nicht realisiert
werden, da das bestehende Gefélle von 2,5 Grad nicht ausreicht und konstruktiv fur diese Ausfihrungsweise
nicht zugelassen ist. Méglich ist nur ein konventioneller Flachdachaufbau mit Dampfsperre, Dammung und Ab-
dichtung mit minimaler Kiesbeschwerung. Die bestehende Holzschalung muss dabei entfernt werden, damit die
zusatzlich erforderlichen Balken eingebaut werden kénnen und auch weil die bestehende Bretterschalung fur die
Lastaufnahme und die Aussteifung (Wind und Erdbeben) ungentigend ist. Selbst eine extensive Begriinung ist
nicht maglich, weil sie trotz Verstarkungsmassnahmen zu viel Gewicht auf die Dachkonstruktion bringen wiirde.
Die vorgesehenen Massnahmen dienen der Behebung der baulichen Méngel an Flachdach und Pultoberlichtver-
glasung, einer Sicherung des Geb&udes (Haupttrakt) gegen Erdbeben nach heutigen Normen sowie einer Erho-
hung der Restnutzungsdauer der Tragkonstruktion auf mindestens weitere 50 Jahre. Die Sanierung wirde sich in
folgende Abschnitte gliedern:

Abbruch:

= Abbruch der Pultoberlicht Verglasung

= Abbruch der bestehenden Flachdachkonstruktion
= Abbruch der Spenglerabschlisse Flachdach

= Abbruch der Holzschalung Nut- und Kamm

Vorbereitungsarbeiten:
= Erstellen eines Notdachs

Neuaufbau:
= Verstarkung der Balkenlage mit Einzug zusatzlicher BSH-Balken
= Neue Unterlage mit verschraubter massiver DSP — Beplankung als statisch aussteifende Scheibe
= Erhéhung der Dachrénder (gemadss einschldgigen Normen und Fachrichtlinien)
=  Einbau einer neuen Pultoberlichtverglasung
= Dampfsperre bituminds (z.B. Bikuvap LL EVA flam), Abkleben der Stosse (z.B. mit Bikutop Dilatape)
= Dammung PUR alu 180 mm, alukaschiert, Lambda-Wert = 0,022 W/mK
= Abdichtung 2-lagig bituminds
= Unterbahn z.B. Bikuplan mulit GG4 flam
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= Oberbahn z.B. Bikutop LL Forte
= PP Kunstfaserschutzvlies
= Rundkiesbeschwerung
= Spenglerarbeiten in CNS

Photovoltaikanlage

Mit den vorgeschlagenen konstruktiven Umsetzungen werden die Voraussetzungen geschaffen, eine Photovolta-
ikanlage auf dem Hallendach anzubringen. Fur diese Anlage gelten spezielle Anforderungen bezuglich der
Dachbelastungen. Technische Abklarungen ergeben, dass derzeit entsprechende Produkte auf dem Markt ver-
fligbar sind. Die Realisierung einer Photovoltaikanlage musste gleichzeitig mit der Erneuerung des Dachaufbaus
erfolgen.

Die Erstellung einer Photovoltaikanlage folgt einem Auftrag des Parlaments, das anldsslich der Budgetdebatte
2016 bei stadtischen Liegenschaften eine generelle Erstellungspflicht von Photovoltaikanlagen auf grésseren
Dachflachen forderte. Die Erstellung einer Photovoltaikanlage erfolgt aus Griinden des Bauablaufs direkt durch
die Gebdudeeigenttimerin Stadt Wil. Der Betrieb und die Finanzierung werden von den TB Wil analog zur Anlage
auf der Turnhalle Bommeten Gbernommen. Der Baubeitrag der TB Wil kann erst nach Vorliegen der Bauabrech-
nung definitiv abgegrenzt werden. Aus diesem Grund soll fir die Sanierung ein Bruttokredit gesprochen werden.

3. Kostenvoranschlag

Der Kostenvoranschlag weist eine Genauigkeit von +/- 10% auf.

BKP ; Gesamt in Fr.
1 Vorbereitungsarbeiten 473'700.00
21 Rohbau 1 590'000.00
22 Rohbau 2 797'300.00
23 Elektroanlagen 8'100.00
27 Ausbau 1 22'900.00
28 Ausbau 2 84'600.00
29 Honorare 236'200.00
4 Umgebung 9'100.00
5 Baunebenkosten 161'300.00
6 Solaranlagen 293'800.00
Total 2'677'000.00

Im Investitionsbudget 2016 wurde unter Konto 32910.50400.206 ein Betrag von Fr. 400'000.-- inkl. MWST
eingesetzt. Gegentiber den vorberatenden Kommissionen des Stadtparlaments wurde im Rahmen der friheren
Budgetberatungen stets betont, dass das Kostenausmass fur die Sanierungsmassnahmen zum Zeitpunkt der
Budgetierung nicht abzuschétzen war und mit Bestimmtheit héher ausfallen wird. Diese erste Kostenprognose
basierte auf geschéatzten Kosten flr einen konventionellen Ersatz der Dachabdichtung. Die weiterflihrenden
Abkldrungen offenbarten die konstruktiven Mangel an Dachkonstruktion und Oberlichtaufbau. Ihre Behebung
hatte die Korrekturen an der primaren Gebdudestruktur und folgerichtig die Erdbebenertiichtigung zur Folge,
was zum Uberproportionalen Kostenanstieg fuhrte.



47 "f, S
@m\,STADTWIL

Seite 6

Die erhebliche Kostenerhéhung resultiert auf den unerwartet festgestellten baulichen und konstruktiven Man-
geln. Die Verldngerung der Lebensdauer der Tragwerkskonstruktion von verbleibenden 15 Jahren auf 50 Jahre
rechtfertigt sich auch unter dem Aspekt der aktuellen Belegungssituation des Ebnet — Saals und des auf der Basis
des Projekts Schule 2020 zu erwartenden zusétzlichen Bedarfs an Turnhallenkapazitdten. Eine frihzeitige Been-
digung des Lebenszyklus des Ebnet - Saals wiirde zu einem spateren Zeitpunkt einen grossen Investitionsbedarf
ergeben, der sich dann mit weiteren Investitionserfordernissen aufgrund der laufenden Schulraumplanung tber-
lagern wirde.

Ein Riickbau der Anlage wiirde Kosten von rund Fr. 1,0 Mio. und ein Neubau solche zwischen Fr. 18,0 Mio. und
Fr. 20,0 Mio. verursachen. Wéhrend einer Zeit von rund zwei Jahren wadre das Turn- und Sportangebot in
Bronschhofen um drei Hallenplatze reduziert und der Betrieb auf dem angrenzenden Sportplatz ebenfalls einge-
schrankt. Wahrend diesen zwei Jahren missten traditionelle Vereinsanldsse in andere, kleinere Lokalitdten mit
Buthneninfrastruktur oder in temporare Bauten verlagert werden. Aus den vorgenannten Griinden rechnet sich
ein Ersatzbau fir den Ebnet-Saal wirtschaftlich und betrieblich nicht.

Fiir den Betrieb und Unterhalt des Ebnet-Saals entstehen nach Vollendung der Sanierung keine zusatzlichen
Kosten. Die Wartung und der Versicherungsschutz fir die Photovoltaikanlage obliegen den TB Wil.

4. Terminprogramm

Januar 2017 Verabschiedung von Bericht und Antrag an das Stadtparlament
Juni 2017 Verabschiedung durch das Stadtparlament

Mai 2018 Start Bauarbeiten

Oktober 2018 Fertigstellung und Ubergabe

Es ist vorgesehen, die Arbeiten wahrend der Sommerperiode 2018 durchzuftihren. Wéhrend dieser Periode wird
der Hallenbetrieb im Ebnet - Saal stark eingeschrankt sein.
5. Fakultatives Referendum

Die Genehmigung des Kredits untersteht gemass Art. 7 lit. d) der Gemeindeordnung dem fakultativen Referen-
dum.

Stadt Wil
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Stadtprdsidentin Stadtschreiber Stellvertreter

Baubeschrieb vom 22. Dezember 2016



