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1. Kontext

1.1  Ausgangslage und Auftrag

Auf Grundlage der konsolidierten Ergebnisse der Phase 1 wurden in der
Phase 2a im Rahmen einer Machbarkeitsstudie durch die Firma Bauart Lo-
sungsvarianten ausgearbeitet. Die Varianten wurden einander mit Kosten ge-
geniibergestellt.

Die Finanzkommission der Gemeinde Fischbach-Ggslikon hat am 4./5. Marz
2023 zu der erarbeiteten Machbarkeitsstudie der Firma Bauart Stellung bezo-
gen. Die geschatzten Grobkosten lbersteigen die Finanzkraft der Gemeinde.

Die Phase 2b umfasst deshalb eine Uberpriifung der bisherigen Ergebnisse
mit dem Ziel, die Kosten zu reduzieren und eine kostenoptimierte Minimalvari-
ante auszuarbeiten.

Phase 1 Phase 2 L . . Phase 3

Uberprifung / Minimalvariante
Handlungsbedarf Machbarkeitsstudie Umsetzungsstrategie / Beschaffung = Qualitatssicherndes Verfahren
Januar 2021 — April 2022 Dezember 2022 — Marz 2023 Mairz 2023 - November 2023 2024

Sitzung Finanzierbarkeit

Durch Kontextplan erarbeitet: Durch Bauart erarbeitet: —  Uberpriifung / Sparpotential — Vorbereitung, Begleitung
— Handlungsbedarf — Variantenpriifung — Entscheid Bestvariante qualitdtssicherndes
— Prognose — Grobkostenschitzung — Grobkostenschatzung Verfahren

— Sollraumprogramm
— Entscheid Verfahren

Infoveranstaltung Phase 2
Q3 2023

Gemeindeversammlung
November 2023

KONTEXTPLAN AG 03.07.2023  Schulraumplanung Fischbach-Gdoslikon Seite 4 von 20



1.2  Projektorganisation

Fiir die Uberarbeitung des Projektes wurde die Arbeitsgruppe mit einem Teil-
nehmer aus der Finanzkommission erganzt:

Person Zustandigkeit Vertretung

Thomas Rohrer Vizeammann Gemeinde
Ressort Schule & Liegenschaften

Hans Peter Fliickiger Gemeindeammann Gemeinde
Ressort Finanzen

Daniel Schambron Finanzkommission Gemeinde

Urs Salzmann Bauverwaltung Gemeinde

Doris Miiller Schulleiterin Schule

Thomas Fleischli Leiter technischer Dienst Technischer Dienst

Petra Portmann Prasidentin des Familienvereins  Familienverein

Guido Siegenthaler Prasident STV Vereine

1.3 Rahmenbedingungen (Dokumente)

[1] Phase 1: 21133_SRP Fischbach-Goslikon_Handlungsbedarf_Bericht_220411.pdf
(Bericht, Kontextplan AG)
[2] Phase 2(a): Variantenstudie Schulraumerweiterung Fischbach-Gdslikon

(Prasentation Gemeinderat vom 20. Marz 2023, Bauart Architekten und Planer AG)

1.4 Ziel und Vorgehen

Um das Einsparpotenzial zu eruieren, wurden nachstehende Einflussfaktoren
auf die Bausumme - «Stellschrauben» - mit der Arbeitsgruppe an der Startsit-
zung vom 4. April 2023 (vgl. Anhang 1, S. 26) besprochen:

Qualitative Uberpriifung (vgl. Kapitel 1.5)

- Ausbaustandard (Stand Machbarkeitsstudie)
- Ubersicht Kostenkennwerte (Anhang 3)

Quantitative Uberpriifung (vgl. Kapitel 1.6)

- Aktualisierung Bevolkerungsentwicklung/ Priiffung Mengengerist
- Anpassung (Reduktion) Sollraumprogramm

Weitere planungsrelevante Faktoren [vgl. Kapitel 1.7)

- Geb&udezustand

- Investitionsplanung / Etappierung
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Um die zeitliche und finanzielle Optimierung der einzelnen Einflussfaktoren zu
bestimmen, hat Kontextplan AG mogliche Vorschlage fiir die Einsparmaglich-
keiten zusammengestellt. Die Arbeitsgruppe hat diese Massnahmenvor-
schlage dann bezuglich ihrer Umsetzbarkeit diskutiert und eine Priorisierung
vorgenommen.

Die Priorisierung der Massnahmen wurde wie folgt vorgenommen:

Prioritdt hoch (mdgliches Minimum wird als umsetzbar bewertet)

Prioritat mittel (muss gepriift werden, kann mit Vorbehalt umgesetzt werden)

Prioritat tief (wird abgelehnt, eine Umsetzung wird als schwierig bewertet)

Beim urspriinglichen Sollraumprogramm der Phase 1 wurde fiir die Definition
der Anzahl und Grosse der Raumlichkeiten von Richtwerten ausgegangen,
welche durch die Vertretung der Schule, Vereine und des Familienvereins mit
Erfahrungswerten erganzt wurde. In der Phase 2b wurde das vorliegende
Raumprogramm (Anhang 4) aufgrund von finanziellen Griinden auf ein mogli-
ches Minimum reduziert.

1.5 Qualitative Uberpriifung

1.5.1 Ausbaustandard / Qualititsstandard

Stellschraube Potential Einsparung Prior.
Qualitativ
Ausbaustandard Gebdudestandard bereits jetzt mit tiefen bis mittleren Werten
gerechnet/ kein Energiestandard.
Einsparungen werden nicht empfohlen.

Der Ausbaustandard - Stand Machbarkeitsstudie Bauart - wurde bereits als
niedrig bis mittel klassifiziert, kein Energiestandard. Es wird daher nicht emp-
fohlen, diese Werte weiter nach unten zu ,korrigieren™.

Die AG hat diesen Einflussfaktor als mittel priorisiert (muss nochmals geprift
werden). Fir die Verifizierung des Ausbaustandards wurden vergleichbare
Kostenkennwerte (vgl. Anhang 2) fir die Auftraggeberschaft zusammenge-
stellt.

Hinweis: Anpassungen am Baustandard der Neubauten stellt eine u. U. grosse
Einschrénkung in der weiteren Beschaffung / Projektierung dar. Es wird daher
empfohlen, den Baustandard gemass Machbarkeitsstudie von Bauart beizube-
halten.

1.6  Quantitative Uberpriifung

1.6.1 Aktualisierung Bevdlkerungsentwicklung und Priifung Mengengeriist

Aus der Uberpriifung der Wohnbauentwicklung resultierte lediglich ein Ein-
fluss auf den Zeitpunkt der Eroffnung neuer Klassen, aber nicht auf die An-
zahl; diese erreicht 9 Klassen.:
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Variante 1: Mit @ 22 Schiiler:innen pro Klasse

2023 (keine zusétzliche Kl. = Insgesamt 6 KL.)
2024 (+1 zusétzliche KL = Insgesamt 7 KL.)
2025 (+2 zusétzliche KL. = Insgesamt 9 KL.)

Variante 2: Mit einer Erhohung auf @ 25 Schiiler:innen pro Klasse
2028 (+1 zusétzliche KL. = Insgesamt 7 KL.)

2029 (+1 zusétzliche KL. = Insgesamt 8 KL.)
2030 (+1 zusétzliche KL. = Insgesamt 9 KL.)

Stellschraube Potential Einsparung Prior.

Quantitativ

Bevidlkerungsentwicklung Stossrichtung der Gemeinde: Szenario MAX (Annahme
Wohnbauentwicklung Stand 2023]

Mengengerist Variante 1: SuS-Zahl 22
Bereitstellung Schulraum kurzfristig mit Provisorien

Variante 2: SuS-Zahl 25

Bereitstellung Schulraum ab 2028 [bis dahin gréssere
Klassen, mehr Planungssicherheit erhalten, provisorische
Lisungen fiir Jahrgangsstarke Klassen méglich)

Fir die Minimalvariante ist von der Variante 1 auszugehen. Die Arbeitsgruppe
beschliesst weiterhin vom Szenario MAX (vgl. Bericht Phase 1) auszugehen.
Der neue Schulraum soll moglichst rasch erstellt werden, auf Provisorien soll,
wenn moglich verzichtet werden. Da gemé&ss Umsetzungsplanung (Kapitel
1.7.2) frihestens Mitte 2026 ein Neubau erstellt werden kann, wird es zu ei-
nem temporaren SuS-Anstieg pro Klasse kommen, falls auf Provisorien ver-
zichtet wird,

1.6.2 Sollraumprogramm Schule und Kindergarten

Schule und KiGa

Klassenzirmmern

Stellschraube Potential Einsparung Prior.
Quantitativ
Sollraumprogramm Gruppenraum Verhaltnis Gruppenraum zu

Tech. Werken

Reduktion auf Mindestgrésse

Text. Werken

Reduktion auf Mindestgrésse

Material TTG

Reduktion auf Mindestgrisse

Bild. Gestalten

Kein BG Zimmer/ BG in TTG [Erfahrung)

Malatelier Kein Malatelier/ Malen in TTG (Erfahrung)
Sprachen 1 Zimmer sprachen
Musik Musikzimmer Grosse wie Klassenzimmer

Hauptraum KiGa

Reduktion auf Mindestgrésse

Nebenraum KiGa

Reduktion auf Mindestgrésse

Garderobe KiGa

Reduktion auf Mindestgrasse

Gemass Schulleitung sind die meisten Einsparmdglichkeiten umsetzbar. Fir
den Sprachunterricht werden zwei Zimmer bendtigt, eines davon kann jedoch
auf 3bm2 reduziert werden. Das Musikzimmer kann gemass Vorschlag redu-
ziert werden. Dafiir muss ein genug grosser Raum (Mehrzweckraum oder
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Aula) zur Verfiigung gestellt werden. Der Hauptraum des Kindergartens soll
mit 85m2 erstellt werden.

1.6.3 Sollraumprogramm Lehrpersonen - Dienste

Lehrpersonen/Dienste

Stellschraube Potential Einsparung Prior.
Quantitativ
Sollraumprogramm Schulleitung Reduktion auf Mindestgrosse

Aufenthalt

Reduktion auf Grosse gemass Bestand

Sitzungszimmer

Reduktion auf Mindestgrisse

LP Zimmer

Lehrpersonenzimmer in Aufenthalt

Lehrpersonenzimmer in Sitzungszimmer

Arbeitsplatz

AP Mobil/ in Klassenzimmer

Biiro/ Sekretar.

Reduktion auf Mindestgrisse

Synergie mit Zimmer der Schulleitung

Der Aufenthaltsraum und das Sitzungszimmer kann zu einem grossen Raum

mit 90m2 zusammengefasst werden. Mobile Arbeitsplatze sind zu prifen. Das

Biiro der Schulleitung kann in der Grosse reduziert werden, nicht jedoch sy-
nergetisch mit dem Schulsekretariat genutzt werden.

1.6.4 Sollraumprogramm diverse Nutzungen

Stellschraube Potential Einsparung Prior.
Quantitativ
Sollraumprogramm Bibliothek Reduktion auf Mindestgrdsse
Diverse Nutzungen Logopadie Reduktion auf Mindestgrisse

Heilpadagogik

Reduktion auf 1 Zimmer

Reduktion auf Grisse geméss Bestand

DAZ

Synergienutzung mit Bibliothek/
Erfahrung

Die Grosse des Heilpadagogikzimmers kann auf 20m2 reduziert werden. Die
Heilpadagogik braucht je Zyklus ein Zimmer.

1.6.5 Sollraumprogramm Turnhalle / Mehrzweckhalle

Turnhalle/ Mehrzweckhalle

Stellschraube Potential Einsparung Prior.
Quantitativ
Sollraumprogramm Turnhalle Bestehende Turnhalle behalten

Neue Turnhalle

Neue Turnhalle erstellen

Neue Neue Mehrzweckhalle erstellen
Mehrzweckhalle
Neuer Neuer Mehrzweckraum als

Mehrzweckraum

Bewegungsraum/ Aula/ Musikunterricht/
Musikschule erstellen

Uber das mogliche Einsparpotential der Mehrzweckhalle ist sich die Arbeits-
gruppe nicht einig. Fiir den Entscheid werden die Kosten mit und ohne fest

eingebaute Bihne gerechnet. So kann durch die Gemeinde ein strategischer
Grundentscheid getroffen werden.
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Der Minimalersatz der neuen Halle bloss durch einen Mehrzweckraum deckt
den Bedarf der Vereine nicht und wird daher nicht als Einsparpotential ange-
sehen.

1.6.6 Sollraumprogramm Ausserschulische Nutzungen

Stellschraube Potential Einsparung Prior.
Quantitativ
Sollraumprogramm Mittagstisch Im Schulgebaude
:ufserSChu“SChe Reduktion auf Mindestgrésse «Home
utzungen Base»-Prinzip

Inanderer Gemeindeliegenschaft,
ausserhalb Schule

In zukiinft. Kinderhort Widacher

Weiterhin Nutzung Kita Niedeewil

Spielgruppe (inkl. |Im Schulgebsude

Chrabbelgruppe)

Inanderer Gemeindeliegenschaft,
ausserhalb Schule

In zukiinft. Kinderhort Widacher

Fir den Mittagstisch, welcher sich spater auch zur Tagesstruktur erweitern
kann, sind Losungen ausserhalb der Schule nicht optimal. Das Angebot wird
vor Ort (nahe Schule) gebraucht und ist zentral anzusiedeln. Einzelne Miet-
wohnungen haben sich in der Vergangenheit aufgrund des Larms im Gebaude
gemass Petra Portmann (Vertretung Familienverein) als schwierig herausge-
stellt.

Hinweis: Der Flachenbedarf fir die Tagesstruktur wurde in Phase 2b nicht re-
duziert. Fir eine mogliche Reduktion des Neubauvolumens braucht es einen
strategischen Entscheid der Gemeinde die Tagesstruktur extern auszulagern.
Eine Méoglichkeit ist, ein ganzes Gebdude zu mieten, damit die Ldrmproblema-
tik reduziert werden kann.

1.7 Weitere planungsrelevante Faktoren

1.7.1 Gebdudezustand

Gemass Bericht Phase 1 soll das Schulhaus Lohrli riickgebaut werden. In der
Variantenstudie von Bauart ist nach wie vor ein Riickbau vorgesehen.

Um die Investitionen der Gemeinde iliber einen langeren Zeitraum zu etappie-
ren gibt es folgende Mdglichkeiten das Gebaude weiter zu betreiben:

Variante 1: Totalsanierung = ca. 1'230'000 CHF

Provisorische Losungen fiir den Schulbetrieb wahrend der Sanierung sind
zu priifen. (zusétzliche Kosten);
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In den Instandsetzungskosten sind lediglich werterhaltende Massnahmen
und keine Wertvermehrenden Massnahmen enthalten

Variante 2: Teilsanierung (gestaffelt] = ca. 240'000 CHF

Die restlichen Sanierungen werden hinausgezégert (ab 2030) = ca.
1'039'000 CHF;

vor der notwendigen Sanierung der Starkstrom-Anlagen (2037) und War-
meverteilung (2041) sollte das Geb&ude riickgebaut werden. (Totalinvesti-
tion ca. 1'279'000 CHF)

1.7.2 Umsetzungsplanung (weitere Planungsrelevante Faktoren)

Die vorliegende Projektplanung mit drei Umsetzungsszenarien zeigt maogliche
Etappierungsvarianten auf.

Anhand dieser Umsetzungsplanung konnen Zeitpunkt und Hohe der mogli-
chen Investitionen der Gemeinde diskutiert und die Teilprojekte, basierend auf
einer finanziellen und zeitlichen Umsetzbarkeit, lanciert werden.

Hinweis: Dabei ist das maximale «Jahresbudget» der Gemeinde massgebend.
Die Art der Beschaffung [qualititssichernden Verfahren, Leistungsofferte etc.]
wird in der nachsten Phase geklart.

Szenario 1: Totalsanierung Lohrli & Lohren, Erweiterungsbau, Neubau Turnhalle/MZH (Reduktion Min. & Max.)

Planung IVerfahren Projektierung Realisierungl Fertigstellung (spatestens) :__: Umsetzung zeitlich flexibel QV Qualitétsverfahren L0 Lei: rte

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

AKTIVITAT 1234123412341234123412341234123412341234123412341234123412341234
Erweiterungsbau(zusatzlicher P - L D Q

Raumbedarf) P P .

E Shil

Neubau Mehrzweckhalle / Turnhalle i [ |

o

R -

Totalsanierung Lohren . P

Totalsanierung Lohrli (gestaffelt)

restl. Sanierungsmassnahmen jeweils in den
Sommerferien (auf zukiinftige Jahre verteilen)

Totalsanierung Lohrli

mogliche Provisorien (aufgrund

i ab 2024 +1/ ab 2025 +2 Klassen (@ 22 SuS/KL.) // Alternative: Erhdhung Anzahl Su$ pro Klasse
Klassenzuwachs)

Provisorien (aufgrund Sanierung) i i © | Anzahlder Provisorien ist abzukldren
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Szenario 2: Totalsanierung Lohren, Ersatzbau Lohrli, Erweiterungsbau, Neubau Turnhalle/MZH (Reduktion Min. & Max.)

Planung IVerfahren Projektierung || Realisierung I Fertigstellung (spatestens) | :Umsetzungzeitlichﬂexibel QV Qualitatsverfahren  LOLeistungsofferte

I Baubegin (friihestens)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

AKTIVITAT 1234123412341234123412341234123412341234123412341234123412341234
Erweiterungsbau(zusatzlicher P - [ T Q
Raumbedarf) . i P

i " - ' Q
Ersatzbau Lohrli [ - ! i ! |

Neubau Mehrzweckhalle / Turnhalle

Rickbau Lohrli . |

Totalsanierung Lohren - i . . restl. Sanierungsmassnahmen jeweils in den
Sommerferien (auf zukiinftige Jahre verteilen)

Totalsanierung Lohrli (gestaffelt)

T . il
mogliche Provisorien (aufgrund . o | ab2024+1/ab 2025 +2 Klassen (@ 22 SuS/KL.) // Alternative: Erhghung Anzahl SuS pro Klasse
Klassenzuwachs) i i i

Provisorien (aufgrund Sanierung) ] : - | Anzahlder Provisorien ist abzukldren

Szenario 2.1: Totalsanierung Lohren, Ersatzbau Léhrli, Erweiterungsbau, Neubau Turnhalle/MZH (Reduktion Min. & Max.)

s
Planung lVerfahreﬂ Projektierung Realisierung I Fertigstellung (spatestens) l5Umsevzungzemichﬂexmel QV Qualitatsverfahren L0 Leistungsofferte

L}
| Baubegin (frihestens)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

2038

AKTIVITAT 1234123412341234123412341234123412341234123412341234123412341234

Erweiterungsbau(zusétzlicher
Raumbedarf)

Ersatzbau Lohrli

Neubau Mehrzweckhalle / Turnhalle 1

=TT
Riickbau Lohrli P

Totalsanierung Lohren

Totalsanierung Lahrli (gestaffelt)

T .

mégliche Provisarien (aufgrund

| ab 2024 +1/ ab 2025 +2 Klassen [@ 22 SuS/KL.) // Alternative: Erhdhung Anzahl SuS pro Klasse
Klassenzuwachs) ]

Provisorien (aufgrund Sanierung) || Anzahl der Provisorien ist abzuklaren

Hinweis: Die Kosten der Anzahl der Provisorien [vgl. Kapitel 2.3/ sind abhingig
vom gewahlten Szenario und miissten bzgl. Anzahl Klassen, Spezialraume und
zeitlicher Umsetzung, bei einer Totalsanierung vom Schulhaus Lohren im De-
tail gepriift werden.

Der Neubau der Turnhalle /MZH ist zeitlich flexibel, da aufgrund des Hand-
lungsbedarfs in der Phase 1 gemdss Bevolkerungszuwachs fir den Schulbe-
darf theoretisch keine neue Turnhalle bendtigt wird. Die Arbeitsgruppe spricht
sich jedoch klar fir einen Neubau aus.
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2. Grobkostenschatzung

2.1 Stossrichtungen

Folgende vier Stossrichtung wurden zur Uberpriifung der Minimal- und Best-
variante an der Arbeitsgruppensitzung vom 4. Mai 2023 definiert:

Reduktion Sollraumprogramm
reduziert max.
(Griin und Gelb)

Reduktion Sollraumprogramm
reduziert
(Griin)

Umgang mit Be-
stand:

Lohren und Lohrli
bleiben bestehen

Stossrichtung 1:

Das Raumprogramm wird maximal reduziert.
Lohren und Lohrli bleiben bestehen und werden
saniert. Fir den zusatzlichen Raumbedarf wird
ein Neubau erstellt. Es entsteht eine neue Turn-
halle.

Bauliche Massnahmen:

-1

-2 oder3

-4

-6

Stossrichtung 3:

Das Raumprogramm wird reduziert. Lohren
und Léhrli bleiben bestehen und werden sa-
niert. Flr den zusatzlichen Raumbedarf wird ein
Neubau erstellt. Es entsteht eine Mehrzweck-
halle.

Bauliche Massnahmen:

-1

- 2oder3

-5

-7

Umgang mit Be-
stand:
Lohren bleibt be-
stehen

Stossrichtung 2:

Das Raumprogramm wird maximal reduziert.
Lohren bleibt bestehen und wird saniert. Lohrli
wird rickgebaut. Fir den zusatzlichen Raumbe-
darf bzw. den Raumbedarf vom Lohrli wird ein
Neubau bzw. ein Ersatzneubau erstellt. Es ent-
steht eine neue Turnhalle.

Bauliche Massnahmen:

-1

-4

-6

-8

-10

Stossrichtung 4:

Das Raumprogramm wird reduziert. Lohren
bleibt bestehen und wird saniert. Lohrli wird
rickgebaut. Fiir den zusatzlichen Raumbedarf
bzw. den Raumbedarf vom Lohrli wird ein Neu-
bau bzw. ein Ersatzneubau erstellt. Es entsteht
eine neue Mehrzweckhalle.

Bauliche Massnahmen:

-1

-5

-7

-8

- 10

Tab. 1:

Ubersicht iiber die Stossrichtungen der zukiinftigen baulichen Massnahmen

Erlauterung der Elemente fir die Formulierung der Stossrichtungen:

gelb)

Reduktion des Raumprogramms gemass Einsparpotential (griin und/oder

Erhalt der Schulhauser Lohren und Lohrli bzw. Riickbau des Schulhauses

Lohrli

halle in die Stossrichtungen integriert.
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2.2 Bauliche Massnahmen und Grobkosten

Die baulichen Massnahmen werden beziiglich der zeitlichen, baulichen und
finanziellen Abhangigkeiten in der Umsetzungsplanung aufgezeigt (siehe auch
Ziff. 1.7.2).

Die detaillierten Kostenkennwerte sind im Anhang 3 des Berichts beschrieben.

In den Anhangen 5.1 - 5.4 wurden die neu definierten baulichen Massnahmen
aufgrund der Vergleichbarkeit entsprechend den Standards der Variantenstu-

Qualitat/ Standards

die von Bauart gerechnet.

-Holzelementbau - Einfache und leichte Bekleidung
-Flachdach

-Gesetzlicher Energie-/ Okostandard

-Einfacher bis mittlerer Ausbaustandard
-Preisstand: Oktober 2022

Fiur die Bestimmung des maoglichen Einsparpotentials und den Vergleich mit

der Variantenstudie von Bauart wurde bei den baulichen Massnahmen das
BKP 2 ermittelt. Die vollstandigen Kosten (BKP 1-9) sind nach den strategi-
schen Grundsatzentscheiden des Gemeinderates bei einem weiteren Schritt
zu ermitteln. Die Kostengenauigkeit entspricht +-25% inkl. MWST.

Wie bereits (Ziff. 1.6.2-1.6.6) beschrieben wurde in dieser Phase das Raum-

Grobkostenrechnung BKP 2

programm noch einmal durch die Arbeitsgruppe konsolidiert und die Anzahl

Raume bzw. die Flachen wo mdglich angepasst.

Die folgende Tabelle zeigt unterschiedliche bauliche Massnahmen, welche

miteinander kombiniert werden konnen:

Reduktion Raumprogramm

Bauliche Massnahme Beschrieb

Abhangigkeiten

Kosten

BKP 2
+-25%

(inkl. MWST)

Das Schulhaus Lohren wird totalsa-
niert. Dies beinhaltet wertvermeh-
rende Massnahmen. Nebst der In-
standsetzung sind Massnahmen bzgl.
Brandschutz, Erdbebenertiichtigung
und Hindernisfreiheit eingerechnet.
1. Totalsanierung
Lohren

-Sanierung wahrend Schulbe-
trieb: Provisorien.

-Grundsatzlich gilt: Je frither
saniert wird, desto glinstiger
wird es langfristig, weil keine
weiteren grossen Instandhal-
tungsarbeiten anfallen.

- Eine Schadstoffuntersu-
chung ist fur die Spezifizie-
rung der Kosten zwingen
durch die Gemeinde aufzuge-
ben

CHF 3'610°000

Das Schulhaus Lohrli wird totalsaniert.
Dies beinhaltet werterhaltende Mass-
nahmen (nicht wertvermehrend).
Nebst der Instandsetzung sind Mass-
nahmen bzgl. Brandschutz, Erdbe-
benertiichtigung und Hindernisfreiheit
eingerechnet.

2. Totalsanierung
Lohrli

-Totalsanierung wahrend
Schulbetrieb: Provisorien.

-Grundsatzlich gilt: Je frither
saniert wird, desto glinstiger
wird es langfristig, weil keine
weiteren grossen Instandhal-
tungsarbeiten anfallen.

CHF 1°230°000
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- Eine Schadstoffuntersu-
chung ist fur die Spezifizie-
rung der Kosten zwingen
durch die Gemeinde aufzuge-
ben

3. Teilsanierung
gestaffelt Lohrli

Die Sanierungsarbeiten teilen sich auf
in eine Minimalsanierung 2024 / 2030
(Geb&udehiille), eine Minimalsanierung
2026 (Innenausbau) sowie eine Sanie-
rung 2026/ ab 2031 mit Instandsetzung
und Massnahmen fir Brandschutz,
Erdbebenertiichtigung und Hindernis-
freiheit.

In den Instandsetzungsarbeiten sind
lediglich werterhaltende Massnahmen
enthalten (nicht wertvermehrend).

-Sanierung wahrend Schulbe-
trieb: Provisorien oder wah-
rend den Sommerferien mog-
lich (ist noch abschliessend zu
klaren)

-Die gestaffelte Sanierung des
Schulhauses Lohrli fihrt kurz-
fristig zu tieferen Kosten.
Durch die Hinauszdgerung der
Instandsetzungsarbeiten so-
wie den anfallenden Instand-
haltungsarbeiten, fallen die
Kosten langfristig hoher aus.

- Eine Schadstoffuntersu-
chung ist fur die Spezifizie-
rung der Kosten zwingen
durch die Gemeinde aufzuge-
ben

CHF 1°279°000

4. Turnhalle

Es wird eine neue Einfachhalle erstellt
mit einer Hallengrésse von 375m2. Die
Halle verfigt iiber eine mobile Biihne.!

-zeitlich freie Umsetzung

CHF 3°779°000

5. Mehrzweckhalle

Es wird eine neue Mehrzweckhalle er-
stellt mit einer Hallengrdsse von
375m?2. Zusatzlich verfiigt das Gebaude
Uber eine Kiiche sowie eine fest einge-
baute Biihne.

-zeitlich freie Umsetzung

CHF 4°370°000

6. Erweiterungsbau
reduziert Max.

GF: 1"170m?
GV: 4°680m3

Das Raumprogramm wurde maximal
reduziert. Der Erweiterungsbau bein-
haltet alle Raumlichkeiten, welche
nicht im Bestand untergebracht wer-
den konnen bzw. ein akuter Mangel
besteht.

-Einsatz von Provisorien, bis
Erweiterungsbau steht.

-Grundsatzlich gilt: Je frither
der Erweiterungsbau steht,
desto weniger lang missen
Provisorien eingesetzt wer-
den.

CHF 4°114'000

3'516 CHF/ m?
879 CHF/ m?

7. Erweiterungsbau
reduziert

GF: 1'270m?
GV: 5'080m?3

Das Raumprogramm wurde reduziert.
Der Erweiterungsbau beinhaltet alle
Raumlichkeiten, welche nicht im Be-
stand untergebracht werden konnen
bzw. ein akuter Mangel besteht.

-Einsatz von Provisorien, bis
Erweiterungsbau steht.

-Grundsatzlich gilt: Je friher
der Erweiterungsbau steht,
desto weniger lang missen
Provisorien eingesetzt wer-
den.

CHF 4°330'000

3'409 CHF/ m?
852 CHF/ m?

rungsbau
reduziert Max.

8. Ersatz- und Erweite-

Das Raumprogramm wurde maximal
reduziert durch Riickbau Lohrli erwei-
tert. Der Erweiterungs- und Ersatz-
neubau beinhaltet alle Raumlichkeiten,
welche nicht im Bestand

-Einsatz von Provisorien, bis
Erweiterungs- und Ersatzneu-
bau steht.

CHF 6°617°000

3107 CHF/ m?
777 CHF/ m3

" Mobile Biihne Turnhalle: Wird eine mobile Biihne fiir Veranstaltungen in der Turnhalle vorgesehen, miisste die Ausstattung beziiglich
Licht- und Soundtechnik zusatzlich geklart werden, um eine Kostenaussage machen zu konnen. Dies ist in einem weiteren Schritt zu kla-

ren.
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untergebracht werden kénnen bzw. im | -Grundsatzlich gilt: Je friher
GF: 2°130m? Schulhaus Lohrli untergebracht waren. | der Erweiterungsbau steht,
GV: 8'520m3 desto weniger lang missen
Provisorien eingesetzt wer-
den.
Das Raumprogramm wurde reduziert | -Einsatz von Provisorien, bis
9. Ersatz- und Erweite- durch Rickbau Léhrli erweitert. Der Erweiterungs- und Ersatzneu-
rungsbau Erweiterungs- und Ersatzneubau bein- | bau steht. CHF 6’886°000
Reduziert haltet alle Rdumlichkeiten, welche
B nicht im Bestand untergebracht wer- | -Grundsatzlich gilt: Je frilher
den konnen bzw. im Schulhaus Léhrli | der Erweiterungsbau steht, 3’067 CHF/ m?
GF: 2'245m? untergebracht waren. desto weniger lang missen 767 CHF/ m3
GV: 8'980m3 Provisorien eingesetzt wer-
den.
. -Lohrli wird Riickgebaut, so-
10 Rl_mkbau Das Schulhaus Lohrli wird rickgebaut. | bald Erweiterungs- und Er- CHF 100°000
Lohrli satzneubau steht.

Tab. 2: Ubersicht mdgliche bauliche Massnahmen

2.3 Einsatz Schulraumprovisorien

Grundsatzlich kann akuter Schulraummangel schnell und kostengiinstig mit
einfachen Schulraumprovisoren aufgefangen und temporar tGberbrickt wer-
den.

Voraussetzung fir eine schnelle und kostengiinstige Losung ist der Einsatz
von Containern mit einem tiefen Ausbaustandard und einem hohen Vorferti-
gungsgrad. Unter dem Begriff Containerbauweise sind ahnlich den Modulbau-
ten in der Werkstatt vorfabrizierte Raum-Einheiten zu verstehen, welche fir
temporare Raumbedirfnisse je nach Wunsch zusammengestellt werden kon-
nen. Containerbauten sind vorkonfektioniert. Diese mobilen Raumsysteme
eignen sich fur kurzfristige Provisoriumslosungen besser als Modulbauten:
sie lassen sich noch einfacher und schneller aufstellen, erweitern oder um-
platzieren. Sie sind also baulich flexibler als Modulbauten. Beziiglich Energie-
effizienz und Aufenthaltskomfort erfiillen sie gute Werte.

Die drei Hauptvorteile der Containerbauweise sind, die Planung und Realisie-
rung mit Systembauweise und Vorfabrikation kann sehr schnell erfolgen (Zeit-
faktor); der Kostenfaktor, die Container sind verhaltnisméssig glinstig; die
Flexibilitat, der Systembau lasst sich schnell und einfach aufstellen, erweitern
oder auch umplatzieren. Damit bieten sie eine hohe Flexibilitat durch Mobilitat
und Anpassbarkeit.

Hinweis: Bei der zeitlichen Komponente ist zu beachten, dass fir die Contai-
nerbauweise ebenfalls eine Baueingabe gemacht werden muss [Zeitbedarf ca.
4 - 6 Monate, bis Baueingabe vorliegt]. Die baurechtliche Setzung auf dem
Areal ist relevant.

Die Systembauweise mit Containern ist kein massgeschneiderter Bau, wel-
cher vollumfanglich auf die individuellen Anforderungen des Standorts und
der Nutzenden eingehen kann. Sonderwiinsche sind nur bedingt moglich und
verteuern diese Bauten unverhaltnismassig.
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Hinweis: Um dem oben beschriebenen Nachteil entgegenzuwirken, empfiehlt
es zusammen mit den Nutzenden [beispielsweise in Form einer Arbeits-
gruppe/ im Vorfeld eine pddagogisch gut geeignete Anordnung der Réume und
der Verbindungswege zu erarbeiten. Zusatzlich kann ein geeignetes Raumpro-
gramm fir das Containerprovisorium durch die entsprechende Arbeitsgruppe
erarbeitet werden.

Es gibt verschiedene Anbietende fur Container auf dem Markt, die Kauf-, Miet-
und Occasionslosungen anbieten. Giinstige Occasioncontainer (Aussenmasse:
ca. 3m x ém) sind bei den entsprechenden Anbietern? bereits um CHF 5°000/
Container erhaltlich. Fir 1 Klassenzimmer werden 4 Container bendatigt, fir
den dazugehorigen Gruppenraum kann mit 2 Containern gerechnet werden.

Bei einer Neuanschaffung muss fiir ein Klassenzimmer mit CHF 150000 und
fir einen Gruppenraum mit CHF 75’000 gerechnet werden. Diese Kostenanga-
ben beinhalten den Kauf neuer Container inkl. Transport und Installation (Fun-
dation, Elektro- und Kaltwasseranschluss).

Hinweis: Ob eine Mietlésung oder der Kauf von Containern wirtschaftlicher ist,
héngt stark mit der Zeitkomponente zusammen. Werden Schulcontainer mehr
als zwei Schuljahre genutzt, lohnt sich ein Kauf.

Kosten

2 www.contecta.ch, www.fagsi.ch
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3. Strategische Grundsatzentscheide z.H. des Gemeinderats

3.1 Qualitative Uberpriifung (Kap. 1.5)

= Ausbau- / Qualitatsstandard:
Soll der Baustandard gemass der Grobkostenschatzung von Bauart Archi-
tekten und Planer AG beibehalten werden?

Hinweis KXP: Es wird empfohlen, den Baustandard gemass der Machbarkeits-
studie von Bauart beizubehalten.

Hinweis AG: Die AG unterstiitzt die Empfehlung von KXP.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat stimmt einstimmig dem Vor-
schlag der AG und KXP zu.

3.2 Quantitative Uberpriifung (Kap. 1.6)

= Entscheid welche Stossrichtung (Quantitative Uberpriifung) weiter zu ver-
folgen ist.

Ist weiterhin vom Szenario MAX (vgl. Bericht Phase 1) auszugehen?

Hinweis KXP: Die aktualisierte Wohnbauentwicklung hat lediglich einen Ein-
fluss auf die zeitliche Verschiebung des Klassenbedarfs. Das Szenario MAX
bedingt, dass die Arealentwicklung Widacher wie geplant bebaut wird und das
Areal Unterdorf relativ zeitnah realisiert wird. Die Vor- und Nachteile der Vari-
anten sind im Bericht Phase 1 aufgefihrt. Die Art und Grosse der Wohnungen
der Neubausiedlungen sind zu konkretisieren (Wohnungsspiegel beobachten).

Hinweis AG: Es ist weiterhin vom Szenario MAX auszugehen.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat steht geschlossen hinter der
Empfehlung der AG und der KXP und nimmt diesen an.

= Reduktion Sollraumprogramm max.

1. Schule und Kindergarten

2. Lehrpersonen/ Dienste

3. Diverse Nutzungen

Ist die Reduktion der Raume entsprechend vorzusehen?

Turnhalle / Mehrzweckhalle:

Ist die Erstellung einer zuséatzlichen Turnhalle mit mobiler Biihne (Keine
Erstellung einer neuen Mehrzweckhalle mit fest eingebauter Bilhne und
Kiiche) vorzusehen?

~ |

Hinweis AG: Die AG spricht sich gegen die «<Reduktion max.» aus, da der
Preisunterschied gegeniiber dem Raumprogramm « Reduktion» marginal ist.
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Die Qualitat bzw. die Einschrankungen sind in Bezug auf die Grosse, Anzahl
und Nutzung der Raume zwischen «Reduktion» und «Reduktion max.» gross.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat spricht sich einstimmig, wie von
der AG empfohlen, gegen eine Reduktion max aus.

5. Ausserschulische Nutzungen:
Ist die Tagesstruktur auszulagern und mit einer externen Mietmadglichkeit
zu losen?

Hinweis AG: Die AG empfiehlt keine Auslagerung der Tagesstruktur. Magliche
synergetische Nutzungen sind anzustreben, so kann die Tagesstruktur zu-
kiunftig Schritt fir Schritt, gemessen an der Nachfrage, ausgebaut werden.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat beschliesst geschlossen, dem
Hinweis der AG zu folgen.

= Reduktion Sollraumprogramm

1. Schule und Kindergarten

2. Lehrpersonen/ Dienste

3. Diverse Nutzungen

_Ist die Reduktion der Raume entsprechend vorzusehen?

1. Turnhalle / Mehrzweckhalle:

Ist die Erstellung einer zusatzlichen Mehrzweckhalle mit fest eingebauter
Bihne und Kiiche vorzusehen?

Hinweis AG: Die Arbeitsgruppe favorisiert die Stossrichtung «Reduktion» Soll-
raumprogramm.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat steht geschlossen hinter der fa-
vorisierten Stossrichtung ,,Reduktion” Sollraumprogramm.

3.3 Weitere Planungsrelevante Faktoren (Kap 1.7)

= Sanierung Schulhaus:
Soll das Schulhaus Lohrli saniert werden?
(Die Umbaumassnahmen sind dabei lediglich werterhaltend und nicht
wertvermehrend)

Falls ja:
Ist eine gesamte Totalsanierung vorgesehen?
Wird die Totalsanierung tber einige Jahre gestaffelt (Teilsanierung) und
der Ersatzneubau vorlaufig hinausgezogert?

Hinweis KXP: Riickbau von Lohrli hangt mit Inbetriebnahme-Zeitpunkt des
Neubaus zusammen. Sobald der Neubau steht, kann das Schulhaus Lohrli
rickgebaut werden. Wird das Lohrli vorher rickgebaut missen als Rochade
Provisorien bereitgestellt werden.

Der Zeitpunkt des Riickbaus beinflusst auch die Sanierungskosten — wird der
Neubau bzw. der Rickbau vom Lohrli hinausgezogert, fallen weitere
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Instandsetzungsarbeiten an [«Pfasterli-Strategie»]. Wirtschaftlich betrachtet
werden die Betriebskosten langfristig fiir einen Neubau tiefer ausfallen als fir
die Bestandsbauten. Das Budget kann jedoch auf einen ldngeren Zeitraum
verteilt werden, was einen Einfluss bei der Umsetzungsplanung hat und damit
vom «maximalen» Jahresbudget der Gemeinde abhangig ist.

I Bei beiden Bestandesgebaude ist eine Schadstoffuntersuchung fir die Pla-
nungssicherheit und finanzielle Sicherheit zwingend in Auftrag zu geben.

Hinweis AG: Die AG spricht sich fiir eine gestaffelte Sanierung des Schulhau-
ses Lohrli aus. Es wird empfohlen, die Sanierung des Schulhauses Lohrli auf
ein Minimum zu reduzieren, die Neubauten so schnell wie maglich zu realisie-
ren und danach das Schulhaus Lohrli so schnell wie moglich rickzubauen.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat folgt dem Hinweis der AG ge-
schlossen.
= Umsetzungsplanung:

Welche der 3 Szenarien soll angestrebt werden?
Hinweis: Dabei ist das maximale «Jahresbudget» der Gemeinde massgebend.
Hinweis AG: Die AG spricht sich fur das Szenario 2.1 aus. Der Bau einer Mehr-
zweckhalle soll aber erst nach den Schulhausneubauten realisiert werden. Die

detaillierte Umsetzung ist noch abzuklaren.

Die Kosten fiir das Szenario 2.1 stellen sich wie folgt zusammen:

1. Etappe (eine schnellstmogliche Umsetzung ist anzustreben)

bauliche Massnahmen Kosten
(BKP 2, +-25%, (inkl. MWST))

Erweiterungsbau (zusétzlicher Raumbedarf) + Ersatzbau Lohrli CHF 6’886°000
! Raumprogramm reduziert (keine maximale Reduktion)

Provisorien (aufgrund Klassenzuwachs) 22?
Zwischentotal Etappe 1 CHF 6°886°000

2. Etappe (die zeitliche Umsetzung ist in der weiteren Planung festzulegen.
Das Hinauszogern der baulichen Massnahmen hat einen Einfluss auf deren

Kosten)
bauliche Massnahmen Kosten
(BKP 2, +-25%, (inkl. MWST))

Teilsanierung Lohrli CHF 2507000
Rickbau Lohrli CHF 100°000
Totalsanierung Lohren CHF 3°610°000
Provisorien (aufgrund Sanierung) 27?
Zwischentotal Etappe 2 CHF 3'960°000
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3. Etappe [die zeitliche Umsetzung ist in der weiteren Planung festzulegen)

bauliche Massnahmen Kosten
(BKP 2, +-25%, (inkl. MWST))

Neubau Mehrzweckhalle CHF 4°370°000

Zwischentotal Etappe 3 CHF 4°370°000

Total Etappe 1-3: 15'216'000 CHF (BKP 2]

I Hinweis KXP: Die Kosten fir das Szenario 2.1 gelten als grobe Zusammen-
stellung / Richtwert (BKP 2). Je nach Grundsatzentscheide des Gemeinderates
konnen sich die Kosten verdndern und missen in einem weiteren Schritt kon-
kretisiert werden (BKP 1-9/). Die Kosten der Provisorien fehlen und werden
bei der nachsten Phase zusammengetragen. Die Kosten einer moglichen bau-
lichen Schadstoffsanierung [Die Offerten der Schadstoffuntersuchung sind
durch die Gemeinde auszuldsen) sind in der ndchsten Phase einzurechnen.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat stimmt der AG zu und ist dafiir,
dass der Bau der Mehrzweckhalle erst nach Realisierung der Schulhaus-
neubauten umzusetzen ist.

= Einsatz von Provisorien (Auch bei Totalsanierung notwendig):

Welche Nutzungen sollen in den Provisorien bereitgestellt werden

1:1 Bereitstellung des bestehenden Raumangebots?

Fokus auf Unterrichtsraume und weitere Raume kleiner bzw. Synergetisch
nutzen in Containerelementen?

Sollen die Provisorien gekauft oder gemietet werden?

Hinweis KXP: Kauf oder Miete hangt mit Einsatzdauer zusammen. Ab 2 Jahren
Einsatz lohnt sich meist ein Kauf schon. Bei Kauf sind dje Containerelemente
immer gleich teuer, unabhangig von der Einsatzdauer. Der Preis von Proviso-
rien ist neben der Einsatzdauer ebenfalls beeinflusst durch die Menge sowie
den Ausbaustandard.

Hinweis AG: Grundsatzlich sollen alle Nutzungen gemass Lehrplan 21 in einer
provisorischen Losung bereitgestellt werden. Je nach Nutzungsdauer der Pro-
visorien konnen einzelne Raume wie Gruppenraume temporar reduziert oder
synergetisch genutzt werden.

Der Kauf oder die Miete hangt ebenfalls von der Nutzungsdauer ab. Daher
kann erst abschliessend entschieden werden, wenn Umfang und Dauer be-
kannt sind.

Entscheid Gemeinderat: Der Gemeinderat sieht es genau gleich wie der

Hinweis der AG, dass ein abschliessender Entscheid erst getroffen werden
kann, wenn Umfang und Nutzungsdauer bekannt sind.
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