GemEi nde Bericht an den Gemeinderat
Klosters-Serneus Nr. 3/2021 1

Begegnungszentrum altes Primarschulhaus Klosters Platz — Projekt-

und Kreditentscheid

Das Wichtigste in Kiirze

Ausgangslage - Ideenwettbewerb «Arealentwicklung altes Schulhaus

Klosters Platz>» und vorgeschlagene neue Nutzungen

Der Schulhaus-Neubau in der Gemeinde Klosters wurde nach den
Sommerferien im August 2019 bezogen. Das damalige Primarschul-
haus Klosters Platz wurde somit ab Sommer 2019 fiir eine Um- bzw.
Neunutzung verfiigbar. Die Gemeinde Klosters lud alle Interessierten
im Juni 2019 zu einem Ideen-Wettbewerb fiir eine neue, langfristige
Nutzung des Primarschulhaus Klosters Platz bzw. des Schulhausareals

ein.

Mit einer gesamten Nutzungsflache (inkl. Pausenplatz/Spielplatz) von
rund 2'500 m? und der zentralen Lage ist das Areal in Klosters Platz
sehr attraktiv gelegen. Das Schulhaus und das dazugehorige Land

(Spielplatz) sind im Besitz der Gemeinde Klosters.

Die Bedeutung und die zentrale Lage des Standorts fiir die Gemeinde
Klosters rufen nach einer besonderen sorgfaltigen Konzeption von Be-
bauung und Erschliessung. Aus dem Ideenwettbewerb sollte eine
iiberzeugende Idee zur Neunutzung bzw. zur Uberbauung des Areals

unter Einhaltung der gesetzlichen Rahmenbedingungen hervorgehen.

Das Konzept/die Idee beinhaltete entweder eine Teilnutzung des
Hauses oder die Nutzung des gesamten Areals (auch Abbruch der Lie-
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genschaft moglich). Moglich ist eine unbefristete Nutzung der Raum-
lichkeiten bzw. des Areals im kommerziellen oder nicht kommerziel-

len Bereich.

Insgesamt wurden 17 Ideen fiir eine Um- bzw. Neunutzung des Are-
als eingereicht. Die Ideen wurden im Anschluss sorgfiltig gepriift und
bewertet. Samtliche Eingaben wurden nun von einer mehrkopfigen
Jury mit Mitgliedern aus unterschiedlichen Fachgebieten gepriift und
beurteilt. In dieser waren auch Mitglieder des Gemeindevorstandes

und des Gemeinderates vertreten.

Zwei Projekte wurden von der Jury abschliessend einstimmig als Sie-
ger ausgewadhlt. Es sind dies die Projekte «Work & Play Klosters>» und

«Begegnungszentrum Klosters».

Beim ersten Siegerprojekt «Work & Play Klosters>» geht es darum,
zwei neue Angebote im ehemaligen Schulhaus zu schaffen. Es soll
eine einzigartige Kombination von flexibel nutzbaren Arbeitspldtzen
(Coworking) und Spielmoglichkeiten fiir Kinder inklusive Betreuungs-
angebot entstehen. Die ehemalige Turnhalle wird in einen Indoor-
spielplatz umgewandelt, die Schulraumlichkeiten ab dem 1. Stock
werden in flexibel nutzbare Arbeitspldtze und Sitzungszimmer umge-
nutzt. Das neue Angebot wird mit einer Cafeteria ergdnzt, welche im

Parterre eingerichtet und so zum Begegnungsort wird.

Das zweite Siegerprojekt mit dem Namen «Begegnungszentrum Klos-
ters» beinhaltet das Bespielen der einzelnen Stockwerke mit unter-
schiedlichen Themen. So soll das Erdgeschoss zum Thema Begeg-
nung/Event genutzt werden, im ersten Stock werden Coworking-Ar-
beitspldtze eingerichtet und im dritten Stock entsteht Raum fiir Mu-
seen und Ausstellungen. Das Dachgeschoss lebt durch die Nutzung
von Vereinen, Kurse der Werkstube und gibt dem Haus den Charakter.
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Es wurden beide Projekte als Siegerprojekte auserkoren, da sich die

beiden Ideen gut ergidnzen und Synergien in der Umsetzung schaffen.

In der Folge wurde das Architekturbiiro Marugg & Hanselmann aus
Klosters mit dem Auftrag vertraut, die Umsetzung bzw. Machbarkeit

zu priifen und zu erarbeiten.

Die vorliegende Studie gibt dem Gebdude beziiglich Machbarkeit und
Umsetzung der beiden Siegerprojekte gute Noten. Das Gebdude be-
sitzt eine gesunde Tragstruktur mit idealen Raumgrdssen fiir variable
Nutzungen. Trotz dem regelmdssigen Unterhalt und diversen Anpas-
sungen entspricht das alte Primarschulhaus nicht mehr den heutigen

Standards, eine moderate Gebdudesanierung ist jedoch maéglich.

Mit einem grossziigigen neuen Lift wird das ganze Gebdude barriere-
frei und gewinnt so zusiatzlich an Attraktivitit. Die zentrale Lage gilt
zudem als ideale Voraussetzung fiir ein zukiinftiges Begegnungszent-

rum mitten in Klosters.

Kosten und Finanzierung

Das in der Verantwortung der Gemeinde zu realisierende Umbaupro-
jekts geht von Investitionskosten gemadss Kostenvoranschlag (Kos-
tensicherheit von +/- 20 %) von CHF 2.2 Mio. aus. Die grdsste
Budgetposition beinhaltet die Umbauarbeiten am Gebdude (CHF Mio.
1.454), die Kosten fiir die Ausstattung / Inneneinrichtung belaufen
sich auf CHF 528'000.--.

Mogliche Tragerschaft

Es wird angestrebt, die Tragerschaft und den Betrieb an eine Institu-

tion zu libertragen. Die Eigentiimerin des Begegnungszentrums und

deren Inhalte (Ausstattung) ist und bleibt die Gemeinde Klosters.
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Diese Organisation iibernimmt das Begegnungszentrum fertig ausge-
stattet und fiihrt es nach betriebswirtschaftlichen Grundsaitzen und

entrichtet der Gemeinde einen Pachtzins.

Projektplan

Nach Zustimmung der Stimmbevélkerung zu Projekt und Kredit gilt
es, die baldmogliche kommunale Baubewilligung anzustreben, damit
die Umbauarbeiten im Jahr 2021 realisiert werden kdnnen. Die Eroff-
nung des neuen Begegnungszentrums ist fiir den Friihling 2022 termi-

niert, rechtzeitig zu den Feierlichkeiten 800 Jahre Klosters.

Weshalb verdient diese Vorlage Ihre Unterstiitzung?

Der Gemeindevorstand ist liberzeugt, mit dieser Art der Nutzung ein
neues attraktives und vielseitiges Begegnungszentrum fiir Klosters zu
schaffen. Mit dem ausgewdhiten Konzept werden Einheimische, Feri-
engdste mit Kindern, Zweitwohnungsbesitzer und dltere Personen an-
gesprochen. Das sogenannte 3-Generationenhaus kann durch die fle-
xible Nutzung der Raume zukiinftig fiir die verschiedensten Anlasse

genutzt werden.

Antrag

Gemeinderat und Gemeindevorstand beantragen Ihnen deshalb, ge-
schitzte Stimmbiirgerinnen und Stimmbilirger, dem Projekt Begeg-
nungszentrum altes Primarschulhaus Klosters Platz und dem dazu er-

forderlichen Bruttokredit zuzustimmen.

Im Hinblick auf die Urnengemeindeabstimmung liegen detaillierte Ak-
ten (insbesondere Originalpldne) zur Einsichthahme auf der Gemein-

deverwaltung, Abteilung Baubewilligungen, 2. Stock, Rathaus, auf.
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A) Bauliches Vorprojekt

A1) Zustandsanalyse

» Beurteilung durch den Architekten:

Das Gebaude besitzt eine gesunde Tragstruktur mit idealen Raumgrdssen flr
variable Nutzungen. Die Turnhalle wurde bereits im Jahre 2015 mit einer Ra-
don-Abluftanlage saniert, jedoch sind die Elektroanlagen stark renovationsbe-
dirftig. Die Fassade ist in Ordnung, auf der Nord- und Westseite wird aber
eine Warmedammung nétig sein. Zudem ist ein Fenster-Ersatz aus energeti-
scher Sicht zwingend notwendig (Kosten CHF 280'000.--). Die Klinkerbdden
sind alt, jedoch weiterhin gut nutzbar. Die Korridore, Decken und Wande mds-
sen neu gestrichen werden. Die Wohnung im Dachgeschoss ist in gutem Zu-
stand und einfach umnutzbar. Das Dach ist gewartet und somit mit dem vor-

handenen Blitzschutz in Ordnung.

» Beurteilung durch den Experten fir Schadstoffe:

Eine Nutzung ist mit geringem Aufwand weiterhin mdéglich. Trotz vorhandener
Schadstoffe in den Wandfarben vom Treppenhaus kann das Gebaude ohne
Schadstoffsanierung weiter genutzt werden. Diese Schadstoffe mUissten erst

vor dem Abbruch des Gebaudes fachgerecht entsorgt werden.

= Fachplaner S/H/L/E:

Eine Kurzbeurteilung und Kostenschatzung wurden vorgenommen. Es emp-
fiehlt sich der Ersatz samtlicher Sanitarleitungen und Apparate, zudem ein
einfaches Liftungsgerat flr die Kleinkliche des Restaurants. Auch die Hei-

zungssanierung der bestehenden Radiatoren wird empfohlen.
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» Brandschutz:

Die Decken missen in allen Korridoren ersetzt werden (neu EI30-Decken).
Die bestehenden Tiren kénnen beibehalten werden, es ist keine Brandmel-
deanlage nétig. Eine Beurteilung vom Brandschutzexperten der GVG Grau-

blinden liegt vor.

A2) Empfohlene Massnahmen

Als Erstes wurden die bestehenden Plane geprift und mit den Bauten abgegli-
chen. Alle Geschosse wurden neu aufgezeichnet und als CAD-Plan im Mst.
1:100 digitalisiert.

Die Gebaudestruktur wird vollstandig beibehalten und minimal verandert. Als
einzige Ausnahme wird mit dem neuen Lift ein Eingriff in die Tragstruktur
gemacht. Dank dieses Liftes kénnen samtliche Hauptgeschosse und auch die
Zwischenpodeste mit den WC-Anlagen erschlossen werden. Somit werden

auch hier die Auflagen flr 6ffentliche Bauten erfillt.

Samtliche vorgesehenen neuen Nutzungen sind in den Planen rot aufgefihrt
und eingezeichnet. Die Nutzungen sind auf die einzelnen Raumgrdssen abge-
stimmt. Innerhalb des vorhandenen Raumkonzeptes sind Nutzungsanderun-

gen ohne finanziellen Aufwand einfach realisierbar.
= EG

Entrée mit einfachem Restaurant und Bar, Kleinkiche fiur einfache Verpfle-
gung. Indoorspielbereich in alter Turnhalle, Lounge/Spielraum neben dem
Kaffee

»  OG, Spielewelt

Als Erweiterung zum Erdgeschossbereich mit drei grosszligigen Spielrdumen

und direktem Sichtkontakt in die Indoorspielhalle, verfiigbare Flache 180 m?
= 2. OG, Ausstellungsgeschoss

400 m? nutzbare Flache fir Ausstellungen oder dhnliche Nutzungen
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= DG

Die vorhandene Raumaufteilung kann ohne Umbauten auf 187 m? fiir ver-
schiedene Bilrogréssen als Coworking-Space ideal vermietet werden. Die be-
stehende Aula mit 88 m? Flache dient sowohl den Coworking-Nutzern als Be-

sprechungsraum als auch externen Vereinen.

Dank den minimalen Umbaumassnahmen kénnen auch die Kosten fir die Ge-
meinde sowohl bei der Sanierung als auch im zuklinftigen Betrieb auf ein Mi-

nimum reduziert werden.

A3) Fazit / Schlussbemerkung

Das alte Primarschulhaus Klosters-Platz entspricht, trotz regelmassigem Un-
terhalt und Anpassungen, in verschiedenen Bereichen nicht mehr den heuti-

gen Standards. Eine moderate Gebaudesanierung ist jedoch mdglich.

Ein energetisch gutes Resultat kann mit der CO2-neutralen Heizung tber die
gemeindeeigene Fernwarme-Schnitzelheizung, die Ddmmung der Nordfassade

und den Ersatz samtlicher Fenster erzielt werden.

Die Nutzung des Gebaudes ist flexibel mdglich und somit flr die geplanten

Aktivitaten wie Indoorspiele, Ausstellungen und Coworking perfekt geeignet.

Auch fir eine variable Nutzung verschiedenster Art durch Vereine sind die
Raume bestens geeignet. Ein entsprechendes Betriebskonzept muss dann alle

Nutzer Uberzeugen.

Mit dem grosszigigen Lift wird das ganze Gebaude rollstuhlgéangig und mit ei-

ner Traglast von 1000 kg dient dieser allen Nutzern auch als Warenlift.

Die zentrale Lage kommt als weiterer Pluspunkt dazu, der dusserst vielseitige
Nutzungen mdglich macht. Zusammenfassend sind dies sehr gute Vorausset-

zungen fur ein Klosterser Begegnungszentrum fir Jung und Alt.
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A4) Visualisierungen / Gesamtsicht
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offentiche
bestehende Parkplatze

Umgebungsplan EG
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pielraum

= Loungefs
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B) Vorstellung Inhalte Begegnungszentrum inkl. Kostenschatzung

B1) Indoorspielplatz

Im Erdgeschoss entsteht im Bereich der ehemaligen Turnhalle ein Indoorspiel-

platz.

Mégliche Raumaufteilung:
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Spieldorf Bewegung / Action

Grundsatzlich stehen beim Bau eines Indoorspielplatzes zwei Optionen offen:

» Indoorspielplatz nur mit Geraten auf bestehenden Flachen ohne Anpas-
sung an der Belichtung, den Raumlichkeiten usw., Kostenrahmen rund
CHF 250'000.--

= Inszenierte Themenspielwelt, bei der die Gegebenheiten so aufeinander
abgestimmt werden, dass eine einzigartige Spielwelt mit Ausstrahlung ent-
steht. Kostenrahmen rund CHF 500'000.--.

Eine konkrete Grobkostenzusammenstellung fiir einen mdglichen Indoorspiel-
platz im ehemaligen Schulhaus liegt vor. Die Offerte belauft sich auf CHF
326'000.--.

B2) Digitales Spielzimmer

Im ersten Obergeschoss werden neben konventionellen Spielen wie z.B. Dart
oder , Tdggeli“-Kasten auch digitale Spiele auf Bildschirmen installiert.

Eine Auswahl an mdglichen Ideen:

= Multitouch-Table, an dem verschiedene interaktive Spiele abgerufen und

gespielt werden

= Mindball-Game-Tisch, eine Art Tischfussball
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= Schnell-Buzzer-Game mit 2 berliihrungslosen Buzzern, rasantes Buzzer-Quiz

flr einen Spieler

Der Kostenrahmen flir die Spiele im 1. Obergeschoss (konventionell + digital)
belaufen sich auf rund CHF 50'000.--.

B3) Coworking Space

Im dritten Obergeschoss ist angedacht, ein Coworking Space in Zusammenar-
beit mit Village Office einzurichten. VillageOffice fordert neue Arbeitsformen

und baut ein schweizweites Netzwerk von VillageOffice Coworking Spaces auf.

Die Genossenschaft begleitet und fiihrt den Prozess und die Initiierung von
den Coworking Spaces in Klosters. Die nachfolgenden Phasen sind modular

aufgebaut. Die Auftraggeberin kann jede Phase einzeln freigeben.

= Phase Einschatzen (Kick-off, Potenzialanalyse, Gemeinde-Umfrage, ...)
CHF 10'080.--

= Phase Erforschen (Kick-off, Purpose-Workshop, Ad-hoc-Coaching, ...)
CHF 9'360.--

= Phase Ausprobieren (Ad-hoc Coaching und Unterstlitzung Spurgruppe)
CHF 8'640.--

= Phase Konzipieren (Mithilfe bei Erstellen Griindungsdokumentation, Busi-
nessplan, ...) CHF 5'040.--

Der Kostenrahmen fir alle 4 Phasen belauft sich auf rund CHF 35'000.--.

Der Einrichtungsvorschlag umfasst bis zu 22 Arbeitsplatze. In einem ersten

Schritt ist angedacht, nur einen Teil der Arbeitsplatze einzurichten.

Die Ausstattung und Mdéblierung von 7 Arbeitsplatzen inkl. Besprechungszim-
mer und 2 Telefonboxen kostet rund CHF 44'000.--.
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C) Projektkosten und Finanzierung

C1 Projektkosten

Die Gegenstand dieser Abstimmungsvorlage bildenden Projektkosten prasen-

tieren sich wie folgt (Kostengenauigkeit +/20 %):

1 Vorbereitungsarbeiten 44'000

2 Gebdude 1'454'000

5 Baunebenkosten 49'000

6 Reserve 145'000
10% von BKP 2

9 Ausstattung / Einrichtungen 528'000

Total Fr. 2'220'000

C2) Finanzierung

Die Investitionskosten werde vollumfanglich durch die Gemeinde getragen

und aus eigenen Mitteln finanziert.

D) Terminplan

Fir das Projekt Begegnungszentrum altes Primarschulhaus Klosters Platz ist

folgender Terminplan vorgesehen:

Projektschritt

Termine

Verabschiedung Projekt- und Kreditantrag im Ge-
meinderat z. Hd. Urnengemeinde-Abstimmung

7. Januar 2021

Urnengemeinde-Abstimmung

7. Marz 2021

Ausarbeitung und Einreichung Baugesuch

Marz 2021

Erwartete Baubewilligung

Frihling/Sommer 2021
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Umbauarbeiten Primarschulhaus Klosters Platz Frihling/Sommer 2021 bis
und Innenausbau/Neumdéblierung Frahling/Sommer 2022

E) Finanzrechtliches und Zustandigkeiten

Gemass Artikel 21 Ziff. 3 der Gemeindeverfassung liegt die Zustandigkeit fur
die Genehmigung neuer einmaliger Ausgaben von mehr als CHF 600'000.00

bei der Urnengemeinde.

Bei dieser Vorlage handelt es sich aufgrund der H6he sowie der Ausgestaltung
der zum Entscheid anstehenden Investitionsausgabe unzweifelhaft um eine
Vorlage, die der Klosterser Stimmbevdlkerung zur Abstimmung unterbreitet

werden muss.

F) Antrag

Gestiitzt auf vorstehende Ausfiihrungen beantragt der Vorstand dem
Gemeinderat zur Vorberatung z. Hd. der Urnengemeinde was folgt:

1. Der Realisierung des Projekts ,,Begegnungszentrum altes

Primarschulhaus Klosters Platz" sei zuzustimmen.

2. Fiir das Projekt ,Begegnungszentrum altes Primarschulhaus
Klosters Platz™ sei der erforderliche Bruttokredit von CHF 2.2
Mio. (Kostengenauigkeit +/- 20 %), Stand November 2020, zu

genehmigen.

3. Der Vorstand sei zu ermachtigen, fiir die Finanzierung im

Bedarfsfall fremde Mittel aufzunehmen.
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4. Der Vorstand sei zu ermdchtigen, im Rahmen des Kosten-
voranschlages kleinere bauliche Veranderungen am Pro-
jekt vorzunehmen, wenn sich dies aus der Bearbeitung
des Detailprojektes aufdriangt oder wenn betriebliche,
wirtschaftliche, dsthetische und architektonische Griinde
es erfordern. Das gesamte Projekt diirfe dadurch nicht
verandert und der Kostenvoranschlag nicht iiberschritten

werden.

5. Mit der Umsetzung des Projekts wird der Gemeindevor-

stand betraut.

Klosters, 15. Dezember 2020/MF

GEMEINDE KLOSTERS-SERNEUS

Der Gemeindeprasident:

Kurt Steck

Der Gemeindeschreiber:

Michael Fischer

Presse
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Anhang: Bericht Schadstoffexperte M. Durrer

Auftrag

Im Dezember 2019 beauftragte die Gemeinde Klosters-Serneus das Architekturbliro Marugg & Hanselmann
AG mit der Bestandesaufnahme, dem Vorprojekt und einer Kostenschitzung (+/-20%) fuir ein Begegnungs-
zentrum im alten Primarschulhaus Klosters Platz.

Fiir die Ausarbeitung der Kostenschatzung und die Beurteilung der Gebaudesubstanz kann das Architektur-
blro Marugg & Hanselmann einzelne Spezialisten beziehen.

Grundlagen

Von der Gemeinde konnten unvollstandige Werkplane zur Verfligung gestellten werden. Alle Geschosse,
Fassaden und Schnitte mussten Gberprift und erganzt werden, um Uiber das ganze Gebdude CAD Pléne zu
erstellen. Verschiedenste Objektbegehungen erfolgten durch die Architekten und Fachspezialisten.

Zweck

Die Bestandesaufnahme, das Vorprojekt mit der Nutzungsoptimierung der Siegerprojekte aus dem Ideen-
wettbewerb und die Kostenschatzung dienen den Behérden der Gemeinde Klosters-Serneus als Entschei-
dungsgrundlage fiir die zukiinftige Nutzung und Ausgestaltung des Begegnungszentrums im alten Primar-
schulhaus Klosters Platz.

Vorgehen

Als erstes wurden die beiden Siegerprojekte aus dem Ideenwettbewerb mit den Verfassern und den Ge-
meindevertretern gepriift, koordiniert und ein Nutzungskonzept erarbeitet. Verschiedene Umbauetappen
(Lifteinbau, Umbau Erdgeschoss, Indoorspielbereich etc.) wurden zusammengefiihrt und ins Gebaude inte-
griert.
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Ende Februar wurde eine kurzfristige Radonmessung gemacht. Diese sollte die vorhandene Radon-Entliif-
tungsanlage Uberpriifen. Bei verdachtigen Materialien wurden Materialproben entnommen und auf Schad-
stoffe gepriift.

Da es sich um eine mittelfristige Nutzungsdauer handelt, braucht es keine Erdbebenertiichtigung.

Der Brandschutzexperte von der GVG hat das Gebaude besichtigt und beziiglich Brandschutznormen beur-
teilt.

Es wurde kein Bauphysiker beigezogen. Der Energieverbrauch des Gebdudes muss noch ermittelt
werden.

Das vorhandene Heizungssystem (Olheizung) wird im Friihling 2020 an das Fernwirmenetz der Gemeinde
(Schnitzelheizung im neuen Oberstufenschulhaus) angeschlossen.

Zustandsanalyse

Beurteilung durch den Architekten:

Das Gebaude besitzt eine gesunde Tragstruktur mit idealen Raumgroéssen fiir variable Nutzungen. Die Turn-
halle wurde bereits im Jahre 2015 mit einer Radon-Abluftanlage saniert, jedoch sind die Elektroanlagen
stark renovationsbedirftig. Die Fassade ist in Ordnung, auf der Nord- und Westseite wird aber eine War-
meddammung notig sein. Zudem ist ein Fenster-Ersatz aus energetischer Sicht zwingend notwendig. (Kosten
Fr. 280'000.--) Die Klinkerboden sind alt, jedoch weiterhin gut nutzbar. Die Korridore, Decken und Wande
miissen neu gestrichen werden. Die Wohnung im DG ist in gutem Zustand und einfach umnutzbar. Das Dach
ist gewartet und somit mit dem vorhandenen Blitzschutz in Ordnung.

Beurteilung durch den Experten fiir Schadstoffe:

Eine Nutzung ist mit geringem Aufwand weiterhin méglich (siehe Bericht Anhang). Trotz vorhandener
Schadstoffe in den Wandfarben vom Treppenhaus kann das Gebaude ohne Schadstoffsanierung weiter ge-
nutzt werden. Diese Schadstoffe miissten erst vor dem Abbruch des Gebaudes fachgerecht entsorgt wer-
den.

Fachplaner S/H/L/E:

Eine Kurzbeurteilung und Kostenschatzung wurden vorgenommen. Es empfiehlt sich der Ersatz samtlicher
Sanitarleitungen und Apparate, zudem ein einfaches Liiftungsgerat fur die Kleinkliche des Restaurants.
Auch die Heizungssanierung der bestehenden Radiatoren ist zu empfehlen.

Brandschutz:

Die Decken missen in allen Korridoren ersetzt werden. (neu EI30-Decken). Die bestehenden Tiiren kénnen
beibehalten werden, es ist keine Brandmeldeanlage noétig. Die Beurteilung vom Brandschutzexperten
der GVG Graubiinden liegt vor.

Vorprojekt, empfohlene Massnahmen

Als erstes wurden die bestehenden Plane geprift und mit den Bauten abgeglichen. Alle Geschosse wurden
neu aufgezeichnet und als CAD - Plan im Mst. 1:100 digitalisiert.
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Die Gebaudestruktur wird vollstandig beibehalten und minimal verandert. Als einzige Ausnahme wird mit
dem neuen Lift ein Eingriff in die Tragstruktur gemacht. Dank dieses Liftes kdnnen samtliche Hauptge-
schosse sowie die Zwischengeschosse mit den WC- Anlagen erschlossen werden. Somit werden auch hier
die Auflagen fiir 6ffentliche Bauten erfiillt.

Samtliche vorgesehenen, neuen Nutzungen sind in den Planen rot aufgefiihrt und eingezeichnet. Die Nut-
zungen sind auf die einzelnen Raumgrdssen abgestimmt. Innerhalb des vorhandenen Raumkonzeptes sind
Nutzungsanderungen ohne finanziellen Aufwand einfach realisierbar.

EG: Entree mit einfachem Restaurant mit Bar und Kleinktiche fir einfache Verpflegung. Indoorspielbereich
in alter Turnhalle, Lounge Spielraum neben dem Kaffee.

1.0G, Spielewelt: als Erweiterung zum Erdgeschossbereich mit drei grossziigigen Spielrdaumen fir virtuelle
und physische Spiele und direktem Sichtkontakt in die Indoorspielhalle. Verfligbare Flache 180m2

2.0G, Ausstellungsgeschoss: 400m2 nutzbare Flache fir Ausstellungen oder dhnliche Nutzungen

DG: Die vorhandene Raumaufteilung kann ohne Umbauten auf 187m?2 fiir verschiedene Birogrdssen als
Coworking-Space ideal vermietet werden. Die bestehende Aula mit 88m2 Flache dient sowohl dem Cowor-
king Nutzern als Besprechungsraum, als auch externen Vereinen.

Dank den minimalen Umbaumassnahmen kénnen auch die Kosten fur die Gemeinde sowohl bei der Sanie-
rung als auch im zukiinftigen Betrieb auf ein Minimum reduziert werden.

Fazit, Schlussbemerkung

Das alte Primarschulhaus Klosters-Platz entspricht, trotz regelméassigem Unterhalt und Anpassungen, in ver-
schiedenen Bereichen nicht mehr den heutigen Standards, eine moderate Gebdudesanierung ist jedoch
moglich.

Ein energetisch gutes Resultat kann mit der CO2-neutralen Heizung liber die gemeindeeigene Fernwarme-
Schnitzelheizung, die Dammung der Nordfassade und den Ersatz samtlicher Fenster erzielt werden.

Die Nutzung des Gebdudes ist flexibel moglich und somit fir die geplanten Aktivitdten wie Indoorspiele,
Ausstellungen und Coworking perfekt geeignet.

Auch fir eine variable Nutzung verschiedenster Art durch Vereine sind die Rdume bestens geeignet. Eine
entsprechendes Betriebskonzept muss dann alle Nutzer tGiberzeugen.

Mit dem grossziigigen Lift wird das ganze Gebaude rollstuhlgangig und mit der Traglast von 1000kg dient
dieser allen Nutzern auch als Warenlift.

Die zentrale Lage kommt als weiterer Pluspunkt dazu, der dusserst vielseitige Nutzungen maoglich macht.
Zusammenfassend ergibt dies sehr gute Voraussetzungen fiir ein Klosterser Begegnungszentrum fiir Jung
und Alt.

Klosters, 13. November 2020 Architekturbiiro Marugg & Hanselmann AG, Ueli Marugg
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Projekt: 1022/20 Seite: 17

Begegnungszentrum altes Primarschulhaus Platz 06.10.2020
Objekt: GP
Projekt: 1022/20
Begegnungszentrum altes Primarschulhaus Platz
Objekt:
Bauherr: Gemeinde Klosters-Serneus, Rathausgasse 2, 7250 KLOSTERS
Architekt: Marugg & Hanselmann AG, Kirchgasse 4, 7250 KLOSTERS
Bauleitung:

Kostenschatzung +/- 20%

KV-Original
Ort, Datum Ort, Datum
Die Bauherrschaft Der Architekt
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Projekt: 1022/20
Begegnungszentrum altes Primarschulhaus Platz
Objekt: GP

Kostenschéatzung +/- 20%

Zusammenstellung nach Hauptgruppen inkl. MWST

Seite: 18
06.10.2020

BKP  |Bezeichnung \ KV-Orig. Total 3-stellig| Total 1-stellig|  %/H
1 'Vorbereitungsarbeiten \' 44000 100.0|
2 Gebiude | 1'454'000  100.0
5 Baunebenkosten | 49'000 100.0
6 Reserve \ 145'000  100.0
10% von BKP 2

9 Ausstattung / Einrichtungen \ 528'000 100.0

Total Fr. 2'220'000  100.0
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Projekt: 1022/20 Seite: 19
Begegnungszentrum altes Primarschulhaus Platz 06.10.2020
Objekt: GP

Kostenschéatzung +/- 20%

Detailausdruck inkl. MWST

BKP | Bezeichnung \ KV-Orig. | Total 3-stellig' Total 1-stelligi %/IH
1 Vorbereitungsarbeiten - - \ 44’000 100.0
10 Bestandsaufnahmen, Baugrunduntersuchungen 7'000 | 15.9
101 Bestandsaufnahmen 7'000 | 15.9
1012 Schadstoffuntersuchungen | 7'000 | | [ 159
Richtpreis Schadstoffanalyse v. Experte M. Durrer April
2020
{
11 Rédumungen, Terrainvorbereitungen 37'000 84.1
\
112 Riickbau 25'000 56.8
1121 Abbriiche, Entsorgung Diverses ' 25'000 | [ | 568
113 Sanierung Altlasten 12'000 | 27.3

gemaéss Richtpreis von Experte M. Durrer

2 Gebaude 1'454'000 100.0
| ! [ |
21 Rohbau 1 166'000 114
i
211 Baumeisterarbeiten 156'000 10.7
- Lifteinbau UG bis DG

- Einbau Restaurant, Ktiche, Bar EG
- Diverse kleinere Anpassungen

[

214 Montagebau in Holz 10'000 0.7
- Lifteinbau Dachanpassungen

22 Rohbau 2 316'000 21.7
\

221 Fenster, Aussentiren, Tore 216'000 14.9

2211 Fenster aus Holz-Metall 200'000 [ 13.8

Ersatz samtlicher Fenster, U-Wert neu 0.7 W/m2K
inkl. Demontage best. Fenster
221.5  Aussentiiren, Tore aus Holz 16'000 1.1
Ersatz Eingangstiren Std und Ost
{

226 Fassadenputze 80'000 5.5
2260  Gerlste | 15'000 | [ [ 10
2262  Verputzte Aussenwirmedammungen ' 65'000 | ' [ 45
Fassadendammung Nordseite u. Westseite inkl.
Treppenhaus
{
228 Aussere Abschliisse, Sonnenschutzanlagen 20'000 14

Ersatz best. Stoffstoren mit Fensterersatz
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Projekt: 1022/20 Seite: 20

Begegnungszentrum altes Primarschulhaus Platz 06.10.2020
Objekt: GP
BKP  |Bezeichnung KV-Orig. | Total 3-stellig| Total 1-stellig|  %/H
23 | Elektroanlagen 101'000 6.9
230 | Elektroinstallationen 34'000 23
Budgetbetrag

- Bauprovisorium, Demontage, Unvorhergesehenes,
Liftung, Kiche, Tableau

233 | Leuchten und Lampen 57'000 3.9
Budgetbetrag:
- Decken Korridore, Zimmer Anpassungen,
- Halle, Restaurant, Bar, Wohnung/ Biiro DG,

- UG, Aula
236 | Schwachstrominstallationen 10'000 0.7
236.3 | Multimedia-Installationen 10'000 0.7
Budgetbetrag
1
24 HLK-Anlagen, Gebdudeautomation 65'000 4.5
1 I
242 Heizungsanlagen 38'000 26

- Revision best. Radiatoren,
- Femheizung ab Schnitzelanlage vorhanden
- gemass Richtofferte Fa. Zlst v. April 2020

N

244 Lufttechnische Anlagen 27'000 1.9
- Laftung Bar, Kiiche

- gemass Richtofferte Fa. Zlst v. April 2020

N

25 Sanitdranlagen 189'000 13.0

N

250 Sanitarinstallationen 129'000 8.9
- Ersatz samtlicher Sanitérinstallationen / Apparate
- gemass Richtofferte Fa. Zist v. April 2020

\

258 Kicheneinrichtungen, Bar 60'000 4.1
Budgetbetrag
{
26 Transportanlagen, Lageranlagen 75'000 5.2
1 |
261 Aufzlige 75'000 52

- Aufzug 13. Pers. / 1000 kg
- gemass Richtpreisangabe v. Liftbauer April 2020

N

27 Ausbau 1 161'000 11.1
i !

271 Gipserarbeiten 62'000 4.3

271.0 | Innenputze Wande 56'000 | | 39

- Allg. Gipserarbeiten
- Fenstereinfassungen innen ringsum ddmmen
2711 | Trockenbauarbeiten ’ ' 6'000 | 04
- neue Wand 1.0G Korridor
\
272 Metallbauarbeiten 20'000 14

2721 | Metallbaufertigteile 10000 | 0.7
Geldnderanpassungen, Diverses
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Projekt: 1022/20 Seite: 21
Begegnungszentrum altes Primarschulhaus Platz 06.10.2020
Objekt: GP
BKP \ Bezeichnung KV-Orig. W Total 3-stellig| Total 1-stellig %/H
2723 | Innere Verglasungen 10'000 0.7
3 neue Fenster zu Spielhalle im 1. OG
273 | Schreinerarbeiten 46'000 3.2
2730 | Innentiren 16'000 | 1.1
- 8 Turen neu, UG, 2. OG
273.3 | Aligemeine Schreinerarbeiten 30'000 21
- kleine Anpassungen pro Zimmer, 15 Stk.
- diverse Arbeiten
275 | Schliessanlagen 15'000 1.0
277 | Elementwénde 18'000 1.2
277.2 | Fest stehende Elementwande 18'000 | 12
- Personal Ankleide UG
- WC - Trennwénde alle Geschosse
N
28 Ausbau 2 200'000 13.8
N
281 Bodenbelage 54'000 3.7
281.0 I Estriche (Unterlagsbéden) 11'000 | 0.8
- UG alle Béden, EG Kiche, Restaurant,
- EG Indoorbereich Ost
281.2 | Bodenbelage aus Kunststoffen, Textilien und dgl. 15'000 1.0
- Indoorspiel EG Ost neuer Belag
- Diverse Anpassungen in Zimmern
281.6 | Bodenbelage aus Platten 28'000 1.9
- Kiiche, Bar, Restaurant, Liftvorplétze
283 | Deckenbekleidungen 78'000 5.4
283.0 | Geriste 4'000 0.3
283.3 } Deckenbekleidungen Korridore 74'000 5.1
- Best. Decken in allen Korridoren abbrechen
- alle Korridore EG-DG neue Decken (Brandschutz)
- Restaurant Bar Kiiche neue Decken
285 ' Innere Oberflachenbehandlungen 60'000 4.1
285.1 | Innere Malerarbeiten ‘ 60'000 | 4.1
- 15 Zimmer kleinere Anpassungen
- EG Kiche Restaurant Wéande
- alle Wénde Korridore Treppenhéuser
- UG alle Wande
N
287 Baureinigung 8'000 0.6
29 Honorare 181'000 12.4
N
291 Architekt 127'000 8.7
\
292 Bauingenieur 16'000 1.1
I I
293 | Elektroingenieur 10'000 0.7
\
294 HLK-Ingenieur 7'000 0.5
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Projekt: 1022/20 Seite: 22
Begegnungszentrum altes Primarschulhaus Platz 06.10.2020
Objekt: GP
BKP Bezeichnung KV-Orig.| Total 3-stellig| Total 1-stellig %/H
295 Sanitaringenieur 12'000 0.8
297 Spezialisten 1 4'000 0.3
297.0 | Geometer 2'000 0.1
297.3 | Bauphysiker 2'000 | 0.1
298 Spezialisten 2 5'000 0.3
298.5 | Brandschutzingenieur 5'000 0.3
5 Baunebenkosten 49'000, 100.0
51 Bewilligungen, Gebiihren 32'000 65.3
512 Anschlussgebiihren 32'000 65.3
Annahme Mehrwert Geb&dude Fr. 800'000.-- x 4%
52 Dokumentation und Présentation 12'000 24.5
524 Vervielfaltigungen, Plandokumente 12'000 245
53 Versicherungen 5’000 10.2
531 Bauzeitversicherungen 5'000 10.2
6 Reserve 145'000| 100.0
10% von BKP 2
9 Ausstattung / Einrichtungen 528'000, 100.0
90 Mébel 528000 100.0
902 Sporteinrichtungen, Spielgerate 528'000 100.0
- Méblierung Restaurant Bar
- Indoorspiele Geréte
- Co Working, Mobel etc.
- Spielwelt, virtuell, physisch
- Ausstellungen
Total Fr. 2'220'000| 100.0
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