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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Zustandsanalyse soll aufzeigen, in welchem Zustand sich die Gebaudetechnik-Installationen
befinden. Es soll dargelegt werden, welche Bauteile weiterverwendet werden kénnen und
welche dringend ersetzt werden missen.

1.2. Abgrenzung

Die Zustandsanalyse deckt die Gewerke Heizung, Liftung und Sanitar ab.

1.3. Grundlagen

Begehung und Aufnahmen vor Ort vom 24.04.2024
Besprechung vor Ort vom 24.04.2024

Architektenplane und Ausfihrungsplane HS Bestand von 1971
Energiebuchhaltung

1.4. Beurteilungsmatrix

Die Beurteilung der analysierten Komponenten wird in vier verschiedene Klassen unterteilt. Diese
unterscheiden sich in der Dringlichkeit der umzusetzenden Massnahmen und sind wie folgt
definiert:

. Keine Massnahmen in den nachsten 10 Jahren erforderlich

Mittelfristige Massnahmen in 5 - 10 Jahren erforderlich

Kurzfristige Massnahmen in 2 - 5 Jahren erforderlich

. Dringliche Massnahmen in 0 — 2 Jahren erforderlich
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2. Zusammenfassung
Der Zustand der Gebaudetechnik-Installationen in der Turnhalle Durrenbuhl wurde Uberprift.

Die Zustandsanalyse dient als Grundlage fir die Sanierungsmassnahmen und das
Wwarmeerzeugerkonzept.

In dieser Zusammenfassung werden die wichtigsten Punkte aus der Zustandsanalyse pro Gewerk
erlautert.

BKP 240 Heizungsanlagen

Die Turnhalle wird Uber eine Olheizung (Jahrgang 1998) im Untergeschoss beheizt. Die
Hauptverteilung erfolgt in der Heizzentrale im Untergeschoss. Der angrenzende Heizéltank mit
70’00 Liter muss im Jahr 2025 gemass Hauswart revidiert werden. Die Warmeerzeugung hat die
Lebensdauer Uberschritten, ist aber noch funktionsfahig. Das Gebaude wird tiber eine Heizgruppe
mittels Heizkdrper kombiniert mit Fussbodenheizung beheizt. Die Fussbodenheizung ist in einem
schlechten Zustand und es gab auch schon Rinnstellen, welche dazu fihrte, dass diese ausser
Betrieb genommen werden musste (Garderobe Herren). Die Heizk6rper sehen aus optischer Sicht
gut aus, haben aber ihre Lebensdauer bereits tberschritten (Annahme aus dem Jahr 1971).
Weitere Heizgruppen werden fur die Brauchwarmwassererzeugung sowie Versorgung des
Lufterhitzers verwendet. Eine 15.6m2grosse thermische Solaranlage (Jahrgang 1998) dient zudem
zur Warmwasseraufbereitung. Die Solarthermieanlage ist in einem ihrem Alter entsprechenden
Zustand.

BKP 244 Luftungsanlagen

Die Luftungsanlage Turnhalle hat die Lebensdauer Uberschritten. Die Anlagen hat eine
Warmeruckgewinnung und der Lufterhitzer-Anschluss ist 60/40°C (VL/RL). Stand der Technik heute
sind ca. 38/28°C. Wir empfehlen deshalb ein Ersatz der Anlagen mit neuer Warmerickgewinnung
und neuem Lufterhitzer. Die Luftungssteuerung Hoval Digi Net aus dem Jahr 1998 weist seit
November 2023 eine Stérung auf. Aktuell wird die Anlage von Hand betrieben. Der Elektriker hat
die Steuerung so umgangen, dass der Hauswart Uber die Sicherung die Anlage EIN/AUS schalten
kann, vor allem im Winter fur den Heizbetrieb. Die Abluft in der Dusche Herren mit nur einem
Tellerventil ist ungenigend und neigt zu Schimmelbildung an der Decke. Aus diesem Grund wurde
voraussichtlich der Duschbereich Damen im ca. 2010 erneuert. Bei einer Sanierung muss das
ganze Gebéaude in Betracht gezogen werden.

BKP 250 Sanitaranlagen

Die Verteilbatterie in der Turnhalle im UG wurde bereits im Jahr 2010 erneuert und die
Hauptzuleitung wird in den nachsten 2 Jahren gem. Hauswart ebenfalls erneuert. Die zentrale
Warmwasseraufbereitung mit Solarunterstitzung ist in einem ihrem Alter entsprechenden Zustand.
Wir empfehlen bei Ersatz der Warmeerzeugung (je nach Art) die Warmwasseraufbereitung auch
zu ersetzen. Die Sanitareinrichtungen wie WC-Anlagen und Duschen sind alt, aber in Takt.
Ausgenommen sind die Damen Garderoben inkl. Duschen (EG/OG), die wurden im Jahr 2010
erneuert. Die Feuerloschposten werden gewartet und wurden zuletzt im Mai 2022 gepruft.
Nachste Kontrolle im Jahr 2025.
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2.1. Gesamtfazit

Bei jedem Gewerk sind dringliche oder kurzfristige bis mittelfristige Massnahmen erforderlich, um
die Anlagen wie bisher weiter betreiben zu koénnen. Eine schrittweise Sanierung der
Gebaudetechnik ist unter diesen Umstanden sehr erschwert. Um die Gebaudetechnik wieder auf
den neusten Stand der Technik zu bringen, empfehlen wir deshalb eine Gesamtsanierung aller
Gewerke auszufuhren. Aus objektiver Sicht muss eine komplette Gebaudesanierung in Betracht
gezogen werden.

Bei einer Gebaudetechnik- sowie Gesamtsanierung empfehlen wir einen Schadstoffspezialisten
herbeizuziehen (Asbest).

Im dazugehorigen Warmeerzeugerkonzept werden die verschiedenen Varianten zum Ersatz der
Warmeerzeugung aufgezeigt und mit Kosten aufgefihrt.
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3.

Zustandsubersicht

Nachfolgend ist eine Zustandsiibersicht Uber die beurteilten Bauteile aufgefuhrt.

BKP | Titel Heizung/Luftung/Sanitar | Jahrgang Beurteilung Massnahmen
237 | Regulierung Heizung 1998 Ersatz in 0-2 Jahren
242 | Warmeerzeugung 1998 Ersatz in 0-2 Jahren
242 | Oltankraum 1972 Revision ndtig 2025
242 | Solaranlage (Solarthermie) 1998 Ersatz in 2-5 Jahren
242 | Expansionsgefass 2011 Ersatz in 2-5 Jahren
242 | Zwischengefass 1998 Ersatz in 2-5 Jahren
243 | Heizverteiler 1971 Ersatz in 2-5 Jahren
243 | Kesselhochhaltung 1998 Ersatz in 0-2 Jahren
243 | Gruppe Heizkdrper 1998 Ersatz in 0-2 Jahren
243 | Gruppe Liftung 1998 Ersatz in 0-2 Jahren
243 | Gruppe Warmwasser 1998 Ersatz in 0-2 Jahren
243 | Rohrleitung 1971 Ersatz in 2-5 Jahren
243 | Heizkoérper (Annahme) 1971 Ersatz in 2-5 Jahren
243 | FBH inkl. Verteiler 1971 Ersatz in 0-2 Jahren
247 | Kaminanlage 1998 Ersatz in 0-2 Jahren
244 | Luftungsanlage Turnhalle 1998 Ersatz in 0-2 Jahren
244 | Abluftanlage Duschen 1971/2010 Ersatz in 0-10 Jahren
250 | Hauptzuleitung Turnhalle UG 1971 Ersatz in 0-2 Jahren
251 | Sanitarapparate (Annahme) | 1971/2010 Teilsanieren in 2-5 Jahren
252 | Feuerléschposten inkl. HFL 1971 Ersatz in 2-5 Jahren
253 | Wassererwarmer 1998 Ersatz in 0-5 Jahren
254 | Verteilbatterie Turnhalle UG 2010 Keine Massnahmen
254 | Stahlrohre verzinkt UP 1971 Ersatz in 0-2 Jahren
254 | Chromstahl Leitungen AP 2010 Keine Massnahmen
254 | Abwasserleitungen 1971 Ersatz in 2-5 Jahren
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Ingenieurbiro IEM AG

3.1. Technische Lebensdauer

Bei normaler Bauqualitdt und Beanspruchung kann bei den nachfolgenden Bauteilen mit

folgender technischer Lebensdauer gerechnet werden:

Bauteile

Technische Lebensdauer

Elektro-Installationen

Starkstromanlagen 40
Leitungen 40
Beleuchtungsanlagen 20
Zahler 20
Elektroinstallationen Heizung / Luftung / Sanitar 20
Photovoltaikanlage 20
Schalter 15
Steckdosen 15
Wechselrichter 10
Telefon:

Installation 30
Haustelefonzentrale 15
Heizungs- Kalteanlagen:

Heizleitungen 40
Heizkorper 40
Erdsonde 40
FulRbodenheizung 30
Thermische Solaranlage 30
Wwarmepumpe 20
Heizkessel / Heizbrenner 20
Kaltemaschinen 20
Ruckkuhler 20
Klimagerate 15
Regel- Sicherheits- und Messorgane 15
Umwalzpumpen 15
Laftungsanlagen:

Kanéale 25
Monoblock 20
Kontrollierte Wohnungsluftung 20
Brandschutzklappen 15
Regelorgane 15
Sanitaranlagen

Abwasser Gussrohre 50
Chromstahl Leitungen 50
Stahlrohre verzinkt 30
Sanitare Apparate 30
Boiler aus CNS 30
Elektro-, Warmepumpenboiler 20
Umkehrosmoseanlage 20
Entharter / Impfgerate 15
Gewerbliche Kalteanlagen

Kalteanlagen 18
Kihlr&ume 20

Durch geringere Beanspruchung und gute Serviceleistungen kénnen die obengenannten

Nutzungszeiten teilweise betrachtlich verlangert werden.
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4, Zustandserfassung

In der Zustandserfassung wird allein der aktuelle Zustand beurteilt. Die darin aufgefiihrten
Massnahmen beschreiben die nétigen Wartungs- Instandstellungs- und Erneuerungsarbeiten, um
die Anlagen wie bisher weiter zu betreiben.

4.1. BKP 240 Heizungsanlagen
BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand
237 | Regulierung Warmeverteilung 1998 massig

Beschrieb Zustand:

e Standort: Schule UG Technikraum Heizung

e Schaltschrank: Hoval

Bedienung: Nur Hauptschalter Ein/Aus und
Heizpumpe Ein/Aus/Aut.

Die Regulierung erfolgt Uber die Steuerung des Kessels

Funktionsfahig

Die Lebensdauer wurde bereits Uberschritten

Nicht mehr Stand der Technik

Empfohlene Massnahmen:

e Ersatz in den nachsten 0-2 Jahren mit dem neuen
Warmeerzeuger
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BKP | Titel Jahrgang

Beurteilung

Zustand

242 | warmeerzeugung / Olheizkessel 1998

massig

Beschrieb Zustand:

Standort: Turnhalle UG Technikraum Heizung

150 kW Olheizkessel

Die Warmeerzeugung ist in einem ihrem Alter
entsprechenden Zustand (Sichtkontrolle)

Die Lebensdauer wurde bereits Uberschritten

Empfohlene Massnahmen:

Ersatz in den nachsten 0-2 Jahren

BKP | Titel Jahrgang

Beurteilung

Zustand

242 | Warmeerzeugung / Heizoltank 1972

Revision 2025

Beschrieb Zustand:

Standort: Turnhalle UG Technikraum Heizung

Inhalt: 70'000 Liter

Der Heizdltank befindet sich in einem angemessenen
Zustand (Sichtkontrolle), muss aber im Jahr 2025 revidiert
werden.

Empfohlene Massnahmen:

Der Oltank in den nachsten 0-2 Jahren ausser Betrieb
nehmen und demontieren. Dies generiert einen
zusatzlichen Raum.
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angemessenen Zustand (Sichtkontrolle)
Die Lebensdauer wird im Jahr 2028 erreicht

Die Funktionalitat konnte nicht Uberpruft werden

BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand
242 | Warmeerzeugung / Solarthermie 1998 massig
Beschrieb Zustand:

e Standort: Fassade Sudost Giber Garderoben

e 15.6m2Sonnenkollektoren

e Die Sonnenkollektoren befinden in einem

Empfohlene Massnahmen:

e Entscheidung bei neuer Warmeerzeugung fallen
e Ev. Ruckbau dafur Erweiterung PV-Anlage
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BKP | Titel Jahrgang

Beurteilung

Zustand

242 | Warmeerzeugung / Expansionsgefass 2011

massig

Beschrieb Zustand:

e Standort: Turnhalle UG Technikraum Heizung

e Das Expansionsgefass wurde im Jahr 2011 erneuert und
befindet sich in einem angemessenen Zustand
(Sichtkontrolle)

e Die Lebensdauer wird im Jahr 2026 erreicht

Empfohlene Massnahmen:

e FErsatz in den nachsten 2-5 Jahren oder mit dem

Warmeerzeuger
BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand
243 | Warmeverteilung / Heizverteiler 1998 massig

Beschrieb Zustand:

e Standort: Turnhalle UG Technikraum Heizung

e Heizverteiler mit 2 Heizgruppen exkl. Kesselhochhaltung

e Beiderdamaligen Sanierungim Jahre 1998, wurde nur die
Pumpen, Ventile und Fuhler ersetzt

e Die Umwalzpumpe von der Gruppe Heizkérper musste
bereits erneuert werden

e Der Heizverteilerstamm sowie die Rohrleitungen wurden
nicht ersetzt, ausgenommen Kesselhochhaltung

e Der Heizverteiler befindet sich somit in einem massigen
Zustand (Sichtkontrolle)

e Die Lebensdauer ist bereits Uberschritten

Empfohlene Massnahmen:

e FErsatz in den nachsten 2-5 Jahren oder mit der
Wéarmeerzeugung
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BKP | Titel Jahrgang

Beurteilung

Zustand

243 | Rohrleitung und Dammung 1971

massig

Beschrieb Zustand:

Standort: Ganzes Gebaude exkl. Turnhalle
Verteilleitungen aus geschweissten Gasrohren. Die
Lebensdauer ist bereits Uberschritten

Dammungen teilweise vorhanden

Die Rohrleitungen und Dammungen befinden sich in
massigen Zustand (Sichtkontrolle)

Viele Verteilleitungen sind Unterputz montiert

Empfohlene Massnahmen:

Rohrschnitte zur Prifung einzelner Leitungsabschnitte
Ersatz in den nachsten 2-5 Jahren oder bei
Gesamtsanierung
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BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand

243 | Warmeabgabe / Heizkorper 1971 massig

Beschrieb Zustand:

e Standort: WC’s. Garderoben, Vorplatz Duschen,
Gerateraum, Kraftraum, Mehrzweckraum, Korridore

e Die Heizkérper befinden optisch in einem guten Zustand
(Sichtkontrolle)

e Die Lebensdauer wurde bereits tiberschritten

Empfohlene Massnahmen:

e Ersatz in den nachsten 2-5 Jahren oder bei
Gesamtsanierung
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BKP | Titel Jahrgang

Beurteilung

Zustand

243 | Warmeabgabe / FBH-Verteiler 1971

schlecht

Beschrieb Zustand:

e Standort: Garderoben / Foto = Mehrzweckraum

e Die Fussbodenheizverteiler befinden sich in einem sehr
schlechten Zustand und ist nicht mehr Stand der Technik

e In der Herren Garderobe musste diese bereits auf Grund
von Rinnstellen abgestellt werden

e Die Lebensdauer wurde bereits Uberschritten

Empfohlene Massnahmen:

e Die FBH-Stillegen und nur noch Uber Heizkérper

beheizen
BKP | Titel Jahrgang Dringlichkeit Zustand
247 | Kaminanlage 1998 massig

Beschrieb Zustand:

e Standort: Turnhalle UG / Kaminschacht durch Geb&aude

e Ein Abgasrohre im Kamin

e Die Abgasanlage befindet sich in massigen Zustand
(Sichtkotrolle), muss jedoch mit dem neuen
Warmeerzeuger (falls Feuerung) ersetzt werden

e Keine heutige Zulassung mehr vorhanden

Empfohlene Massnahmen:

e Ersatz bei Heizkesselsanierung
e Ev. Ruckbau des Innenliegenden Abgasrohres bei
Umristung auf Alternativenergien z.B. Warmepumpe
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4.2. BKP 244 Luftungsanlagen
BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand
244 | Luftungsanlage Turnhalle DG 1998 schlecht

Beschrieb Zustand:

Standort: Turnhalle DG Estrich auf Boden gestellt
Luftmenge: 5'000 - 8’000 m3/h

Lufterhitzer: Heizwasser VL 60 / RL 40°C

Die Anlage befindet sich in einem massigen bis
schlechtem Zustand aufgrund der Steuerung.

Gem. Hauswart hat die Hoval Digi Net eine Stérung

Die Lebensdauer wurde bereits tberschritten

Ersatzteile fir das Gerat nur noch teilweise erhéltlich
Keine Ersatzteile mehr fur die Steuerung

= Regelungsumbau

Empfohlene Massnahmen:

Ersatz in den nachsten 0-2 Jahre oder mit der
Warmeerzeugung. Je nach Sanierung muss auch das
Kanal- und Rohrnetz erneuert werden

BKP | Titel Jahrgang

Beurteilung

Zustand

244 | Abluft Dusche 1971

Schlecht

Beschrieb Zustand:

Standort: Turnhalle EG/OG Dusche Herren
Nur ein Abluftteller vorhanden (Schimmelbildung)

Empfohlene Massnahmen:

o Wahrend dem Duschen Fenster 6ffnen

Neue Luftungsanlage mit der Gesamtsanierung
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e Standort: Turnhalle EG/OG Dusche Damen
e ca. 2010 wurde die Abluft erneuert

BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand
244 | Abluft Dusche ca. 2010 gut
Beschrieb Zustand:

Empfohlene Massnahmen:

e Ersatz in 5-10 Jahre

e Neue Luftungsanlage mit der Gesamtsanierung
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4.3. BKP 250 Sanitaranlagen
BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand
250 | Hauptzuleitung Turnhalle UG 1971 schlecht

Beschrieb Zustand:

e Standort: Turnhalle UG Technikraum Heizung
e Zuleitung 2 1/2 zoll reduziert auf 2 zoll
e Die Lebensdauer wurde bereits berschritten

Empfohlene Massnahmen:

e Ersatz in den nachsten 2 Jahren geplant
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BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand

251 | Sanitarapparate 1971/2010

massig-gut

Beschrieb Zustand:

e Standort: Turnhalle, WC’s, Garderoben, Duschen,
Putzraum, Kraftraum, Waschplatz aussen

e Die Apparate sind funktionstiichtig aber teilweise
voraussichtlich noch aus dem Jahr 1971

e 2010 wurden bereits Apparate ersetzt

e Die Duschanlagen Damen (EG/OG) wurden im Jahr 2010
erneuert

e Bei einer Haustechniksanierung koénnten teilweise
Apparate weiterverwendet werden

Empfohlene Massnahmen:

e FErsatz bei einer allfaligen Gesamtsanierung
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BKP | Titel Jahrgang

Beurteilung

Zustand

252 | Feuerléschposten Turnhalle UG/EG/OG 1971

massig

Beschrieb Zustand:

Standort: Turnhalle UG/EG/OG

Loschposten (Stahlrohr / Schlauch)

Die Feuerldschposten wurde im Marz 2022 geprift und
befinden sich in einem massigen Zustand (Sichtkontrolle)

Die Notwendigkeit der FLP soll mit einem
Brandschutzverantwortlichen abgeklart werden

Empfohlene Massnahmen:

e Ersatz bei einer allfaligen Gesamtsanierung
o Allfallige Notwendigkeit abklaren
e Nachste Revision im Jahr 2025 durchfuhren
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BKP | Titel

Jahrgang

Beurteilung Zustand

253 | Warmwasserboiler Turnhalle UG

1998

massig

Beschrieb Zustand:

e Standort: Turnhalle UG Technikraum Heizung

1’900 Liter und 800 Liter Solarboiler in Serie geschaltet
Das Warmwasser wird im Winter und Sommer mittels
Heizwasser (Olheizung) sowie Solarthermie aufbereitet
Der Solarboiler hat noch einen Elektroheizeinsatz

Die Warmwasserboiler befinden sich in einem massigen

Zustand (Sichtkontrolle)

Gemass Baujahr wird die Lebensdauer im Jahr 2028

erreicht

Empfohlene Massnahmen:

e Ersatz mit der neuen Warmeerzeugung
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BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand

254 | Verteilbatterie Turnhalle UG 2010 sehr gut

Beschrieb Zustand:

e Standort: Turnhalle UG Technikraum Heizung
e Die Verteilbatterie befindet sich in einem sehr guten
Zustand

e Dies kann bei einer Haustechniksanierung
weiterverwendet werden

Empfohlene Massnahmen:

e Regelmassige Filterwartung

BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand

254 | Rohrleitung und Dammung 1971

massig

Beschrieb Zustand:

e Standort: Ganzes Gebaude exkl. Turnhalle

e Die meisten Sanitarverteilleitungen sind UP montiert und
sind aus verzinkten Stahlrohren

e Die sichtbaren Leitungen sind gedammt

Empfohlene Massnahmen:

e Rohrschnitte zur Prifung einzelner Leitungsabschnitte
e FErsatz in den nachsten 0-2 Jahren
e Ersatz bei Gesamtsanierung
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BKP | Titel

Jahrgang

Beurteilung

Zustand

254 | Rohrleitung und Dammung

unbekannt

gut

Beschrieb Zustand:

Standort: Garderoben Herren EG/OG

In den Duschen wurden die Leitungen ersetzt
Keine Dammung vorhanden

Griunspan bei den Fittings vorhanden

Empfohlene Massnahmen:

e FErsatz bei einer allfaligen Gesamtsanierung

BKP | Titel

Jahrgang

Beurteilung

Zustand

254 | Rohrleitung und Dammung

2010

sehr gut

Beschrieb Zustand:

e Standort: Garderoben Damen EG/OG
e Die Duschanlage wurde 2010 erneuert

Empfohlene Massnahmen:

e Keine

e Ev. Ersatz bei einer allfaligen Gesamtsanierung
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BKP | Titel Jahrgang Beurteilung Zustand

254 | Abwasserleitungen 1971

massig

Beschrieb Zustand:

e Standort: Diverse

e Die Entwéasserungsleitungen AP und voraussichtlich auch
UP sind in PE und in einem vorgeschrittenen Alter

Empfohlene Massnahmen:

e FErsatz in den nachsten 2-5 Jahren
e Ersatz bei einer allfaligen Gesamtsanierung

2124-01_Zustandsanalyse_V2.0_2024 10_24.docx Seite 24 | 25



2124-01 - Spiez, Durrenbuhlweg 19, Turnhalle — Zustandsanalyse

Ingenieurbiro IEM AG

4.4. Energetische Grobbeurteilung Geb&udehtille

Nachfolgend soll eine grobe Beurteilung zur Gebaudehdlille bzw. zu dessen Sparpotenzial erfolgen.

Energieverbrauch Warme:
Energieverbrauch Strom:

Wasserverbrauch:

Energiebezugsflache:

113’400 kWh/a (2 2021 - 2023)
22’100 kWh/a (g 2021 - 2023)

342’400 I/a (o 2021 - 2023)
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Bei der Energiekennzahl wurde nur die Warmeenergie des Gebaudes berlicksichtigt

Das Sparpotential bei einer umfassenden Sanierung zu Minergie-P betragt ca. 62.8%. Dies kann
nurim Rahmen einer Gesamtsanierung erreicht werden und basiert auf unseren Erfahrungswerten.
Die genauen Energiekennzahlen sind schlussendlich durch einen Bauphysiker zu berechnen.

2124-01_Zustandsanalyse_V2.0_2024 10 _24.docx

Seite 25 | 25



