Planung, die bewegt.

»” KONTEXTPLAN

s

Schulraumplanung Fischbach-Goslikon

Kurzbericht Phase 2c: Beschaffungsklarung

a

£
|
s A 4
P
(- —] - :
— ) |
= | :
— l |
— E - Lol
— — ==
= 2

KONTEXTPLAN AG

Afaldkontexts an.ch

C- 311 Rer

Gutenkergat-asse & T A" 031 BaA 77 5h
wannar kontextplza.cn = AhC0 Selatbura

Ribe-istairasss #4 T AT 0132 474 52 24
- 802 Firick Saast-asse 41a T A" 0145 BiA Ok 65



Impressum

Auftraggeber

Projektnummer

Datei

Berichtversion

Berichtverfasser

Genehmigung Auftraggeber

Einwohnergemeinde Fischbach-Goslikon
Alte Landstrasse 27
5525 Fischbach-Gosliken

vertreten durch:
Thomas Rohrer, Vizeammann Ressort Bildung und Liegenschaften

21133.2

21133_Schulraumplanung Fischbach Goslikan_Kurzbericht_Phase
2¢_230%914.docx

14.09.2023
Lara Sciuto / lara.sciuto@kontextplan.ch
Noémi Gaudy / noemi.gaudy@kontextplan.ch

Linda Wermuth / linda.wermuth@kontextplan.ch

Genehmigt durch die Arbeitsgruppe am 13.09.2023
Genehmigt durch den Gemeinderat am 18.09.2023

KONTEXTPLAN AG " 4.0%2022  Schulzumrpancre Fischback Gisicor Seile Fwon 23



Inhaltsverzeichnis
1. Ausgangslage 4
1.1 Ausgangslage und Auftrag 4
1.2 Projektorganisation 3
1.3  Rahmenbedingungen 5
2. Ziel und Vorgehen Phase 2¢ 9
3. Das dffentliche Beschaffungsrecht 10
3.1 Ubersicht Beschaffungsverfahren 10
3.2 Beschaffungsverfahren Schulraum Fischbach-Goslikon 13
4. Aktualisierung Umsetzungsplan Szenario 2.1 und Kostenschatzung 15
4.1 Szenario 2.1, Variante a 16
4.2 Szenario 2.1, Variante b 20
5. Weiteres Vorgehen 24
3.1 Stellungnahme Arbeitsgruppe 24
5.2 Vorschlag KXP Kreditantrag GV 2023 24
9.3 Antrag Arbeitsgruppe an den Gemeinderat 24
3.4  Beschluss Gemeinderat 27
6. Anhang 28
6.1 Kostenschatzung BKP 1-9 | Szenario 2.1 | +- 25% vom 12.09.2023 28
6.2  Zusammenstellung Raumprogramm vom 12.09.2023 30

Anhang

6.1 Kostenschitzung BKP 1-9 | Szenario 2.1 | +- 25% vom 18. Juli 2023
6.2 Zusammenstellung Raumprogramm vom 12.09.2023

KONTEXTPLAN AG " 4.0%2022  Schulzumrpancre Fischback Gisicor Seile 2won 23



1. Ausgangslage

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Ausgehend von den konsolidierten Ergebnissen der Phase 1 «Handlungshe-
darf» und den Losungsvarianten der Phase 2a «Machbarkeitsstudie der Firma
Bauart» wurde aufgrund einer Stellungnahme der Finanzkommission vom
4.f5. Marz 2023, wonach die geschitzten Grobkosten der Machbarkeit die Fi-
nanzkraft der Gemeinde libersteigen, in der Phase 2b «Uberpriifung Minimal-
variante» die Machbarkeitsstudie [2] auf ihr Einsparpotenzial Uberpriift. Ziel
war es, die Kosten zu reduzieren und eine kostenoptimierte Bestvariante zu
erarbeiten. Am 3. Juli 2023 hat der Gemeinderat die Rahmenbedingungen der
kostenoptimierten Variante beschlossen und den Bericht dazu genehmigt.

Parallel zu diesem Auftrag wurde von der Gemeinde ein Finanzplan erarbeitet,
welcher die finanziellen Méglichkeiten der ndchsten Jahre aufzeigen soll. Auf

dieser Basis hat der Gemeinderat am 14. August 2023 entschieden, vorerst
nur das Modul 1.1 «Erweiterungsbau, zus3tzlicher Raumbedarf und Ersatz-

neubau Léhrli» (vgl. Kapitel 1.3.3) zu heschaffen.

Die aktuell laufende Phase 2c «Beschaffungsklarung» umfasst deshalb eine
Prazisierung der Umsetzungsstrategie der Module aufgrund der beschlosse-

nen Rahmenbedingungen.

Vorschlag Ablauf

Phase 1 Phase 2
Handlungsbedarf Machbarkeitsstudie
Januar 2021 — April 2022 Dezember 2022 — Marz 2023
Durch Kontextplan erarbeitet: Durch Bauart erarbeitet:
— Handlungsbedarf — Variantenprifung
— Prognaose — Grobkostenschatzung

— Sollraumprogramm

Abb. 1: Ubersicht Prozess Schulraumplanung
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1.2 Projektorganisation

Fiir die Weiterbearbeitung der Phase 2c wurde am 14. August 2023 durch den
Gemeinderat folgende Arbeitsgruppe definiert:

Persan

Thomas Rohrer

Hans Peter Flickiger

Daniel Schambron

Urs Salzmann

Externe Begleitung

durch Kontextplan AG

Noémi Gaudy

Zustandigkeit Vertretung
Vizeammann Gemeinde
Ressort Schule & Liegenschaften
Gemeindeammann Gemeinde
Ressort Finanzen

Finanzkommission Gemeinde
Bauverwaltung Gemeinde

Fachliche Begleitung und Fiihrung

Die Arbeitsgruppe wird nicht nur die Art der Beschaffung, sondern auch die
Etappen und Meilensteine fiir die ndchsten Projektphasen sowie den Projek-
tierungskredit fir die nachste GV im November 2023 festlegen.

1.3 Rahmenbedingungen

1.3.1 Dokumente

[1] Phase 1:

[2] Phase 2(a]:

[3] Phase 2(b]:

4]

(6]

KONTEXTPLAN AG

T4.19.2022

21133_SRP Fischhach-
Goslikon_Handlungshedarf_Bericht_220411.pdf (Bericht,
Kontextplan AG)

Variantenstudie Schulraumerweiterung Fischbach-
Gislikon [Prasentation Gemeinderat vom 20. Marz 2023,
Bauart Architekten und Planer AG]

21133.2_Schulraumplanung Fischbach Gésli-
kon_Kurzbericht_Phase 2b_230703.pdf (Bericht, Kon-
textplan AG)

Kostenschdtzung BKP 1-9, Szenario 2.1 vom 18.7.2023
(Besprechungsgrundlage fir den Finanzplan]

Untersuchung Gebaudeschadstoffe [Gebaudecheck]
Schulhaus Lohren [Bericht Gebdudeconsulting, vom
28.7.2023]

Finanzplan [Der Finanzplan lag zur Zeit der Genehmi-

gung des Berichts Phase 2c am 11. September 2023 noch
nicht vor]
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1.3.2 Zusammenfassung strategische Grundsatzentscheide Phase 2b

Nachfolgend sind alle Grundsatzentscheide der Phase 2b (vgl. Kap. 1.3.1) auf-
gefiihrt. Diese wurden vom Gemeinderat am 03. Juli 2023 verabschiedet.

Qualitative Uberpriifung

)  Der Baustandard gemass Machbarkeitsstudie von Bauart wird beibe-
halten
Niedrige his mittlere Klassifizierung gemass kennwerte.ch, kein erhéhter
Energiestandard, keine angestrebten Labets.

Quantitative Uberpriifung

) Esist weiterhin vom «5zenario MAX» bzgl. Anzahl SuS auszugehen.
Das Szenario geht vorn grisstmdaglichen Anstieg der Anzahl Kinder im
Kindergarten- und Primarschutalier aus. Ausgangslage hierfir ist die
prognostizierte Bevitkerungsentwickiung bis 2040, basierend auf der An-
nahme, dass die Arealentwickiung Widacher wie geplant gebaut und das
Areal Unterdorf relativ zeitnah umgesetzt wird.

Variante 1: Mit @ 22 Schiiter:innen pro Klasse
2023 [keine zusatzliche KL = Insgesamt 6 KL.)
2024 [+1 zusatzliche KL. = Insgesamt 7 KL.]
2025 [+2 zusitzliche Kl. = Insgesamt 9 KL

>  Die «Reduktion Max.» des Soll-Raumprogramms wird nicht weiterver-
folgt.
Das Raumprogramm wurde bei der «Reduktion Max» maximal reduziert:
Minimate Raumflachen und kleinstméglich Anzah! an Rdumen. Die Kos-
tendifferenz gegeniiber einer weniger drastischen Reduktion des Soll-
Raumprogramms ist marginal. Die Qualitdt bzw. die Einschrinkungen
sind in Bezug auf die Grdsse, Anzaht und Nutzung der Rume zwischen
«Reduktions» und «Reduktion Max» dagegen gross.

> Die «Reduktion» des Soll-Raumprogramms wird weiterverfolgt.
Das Raumprogramm wurde reduziert. Aus dieser Reduktion resultiert ei-
ne GF von 2°245mZ2 und eine GV von 8'980mJ3. Das detaillierte Raumpro-
gramm ist dern Bericht Phase 2b fvgl. Kap. 1.3.1] beigelegt.

>  Die Tagesstruktur soll nicht ausgelagert werden.
Mdgliche synergetische Nutzungen sind anzustreben, so kann die Tages-
struktur zukiinftig Schritt fiir Schritt, gemessen an der Nachfrage, ausge-
haut werden. inshesondere fiir den Mittagstisch sind Lisungen aus-
serhath der Schule nicht aptimal [z.B. hinsichttich Wegdistanzen und
{ Grmbelastung). Das Angebot wird nahe der Schute gebraucht und ist
zentral anzusiedeln.

Weitere planungsrelevante Faktoren

y  Das Schulhaus Léhrli soll gestaffelt und auf die minimal notwendigen
Arbeiten reduziert saniert werden. Der Fokus liegt auf der Realisierung
der Neubauten.

Die Neubauten sollen so rasch wie miglich reatisiert werden, damit ein
Riickbau des sanferungshedirfiigen Schuthaus Ldhrii so rasch als mag-
lich erfolgen kann.
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Y  Es soll Szenario 2.1 [vgl. Abbildung 1] realisiert werden. Die Mehr-
zweckhalle soll nach den Schulneubauten erstellt werden.

)  Provisorien sollen der temporidren Bereitstellung samtlicher Rdume
gemass Lehrplan 21 dienen.
Je nach Nutzungsdauer der Praovisoren kann kurzfristig auf einzetne
Raume wie Gruppenrdume verzichtet werden. Der Entscherd zum Kauf
oder zur Miete von Provisorien ist ausstehend und abhidngig von der bend-
tigten Provisorienzahl sowie deren Einsatzdauer.

1.3.3 Szenario 2.1 mit Kostenschitzung +-25%

In der Phase Zb hat sich der Gemeinderat im Zuge der strategischen Grund-
satzentscheide [vgl. Kap. 1.3.2) fir das Umsetzungsszenaria 2.1 entschieden.

Szenario 2.1: Totalsanierung Lohren, Ersatzbau Lohrli, Erweiterungsbau, Neubau Turnhalle/MZH (Reduktion Min. & Max.)
Planung l‘«'-'.'r'anrc-n Projektienung Realisienung I Fertigsteliung (spatestens) !—_‘:'..'n.f.er:'unn 7eitich flevibel QY Qualitzisverfzhren  LO | eistungsaferts

Baubegin (frihastens)

2023 2024 2028 2026 2027 2028 2028 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
Modul ARTVITAT 1234123412 12381 Z2AA1 T34 T34 2412 IN1TTIAT23412341:3 3432341234124
1.1 Erweiterungsbau(zusatzlicher : :
Raumbadarf)

1.1 Ersatzbau Léhrii

1.¥ Neubau Mehrzweckhalle / Tumhalle

2 LD
1.4 Rickbau Léhri -

1.2 Totalsanierung Lohren

1.3 Totalsani ung L&hrli (g ffelt)

T y

2 mégliche Provisorien (aufgrund

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

2 Provisorien (aufgrund Sanierung) Anzahl der Provisorien ist abzuklaren

Abbildung 1: Umsetzungsplan Szenario 2.1 gemiss Bericht vem 3. Juli 2023 « Phase 2b: (ber-
priifung Minimalvariante»

Fir das Szenario 2.1 [siehe Abb.1) hat Kontextplan AG die Kostenschitzung
BKP 1-9 mit einer Genauigkeit von +-25% zusammengestellt [vgl. Anhang 6.1].

Die Kosten der Totalsanierung des Schulhaus Lohren und der Neubau der
Mehrzweckhalle [Modul 1.2 und 1.9) entsprechen der Kostenberechnung aus
der Machbarkeitsstudie von Bauart, Variante B 1.3, Phase 2(a] [vgl. Kap. 1.3.1]
wobei eine Reserve von 5% fir den Neubau der Mehrzweckhalle berlicksich-
tigt wurde.

Die Kosten fiir den Erweiterungsbau, den zusatzlichen Raumbedarf und den
Ersatzneubau L8hrli [Modul 1.1] wurden unter Berlicksichtigung des reduzier-
ten Raumprogramms durch Kontextplan AG neu berechnet und orientieren
sich an den Standards, die Bauart in der Machbarkeitsstudie fiir die Neubau-
ten verwendet hat.

Im Rahmen des anstehenden Beschaffungsverfahrens werden die Kosten
speziell in Bezug auf den zu definierenden Perimeter und das gewahlte Ver-
fahren, die Umgebungskosten, die Geschossigkeit, sowie ein mogliches Un-
tergeschoss sowie die Technikrdume weiter konkretisiert und nochmals ge-
rechnet.
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Modul Bezeichnung Kosten BKP 1-9 CHF [+ 25%, gerun-
det, inkl. MwSt.]
11 Erweiterungshau, zusitzlicher Raumbe- | 8'5046°000
darfund Ersatzneuhau Léhrli
1.2 Totalsanierung Lohren 4295000
1.3 Teilsanierung Lshrli 174000
1.4 Riickbau Léhrli 105000
1.9 Neubau MZH 5'471°000
? Provisorien (Kauf) 2'022'000
Abb. 2: Kostenschatzung BKP 1-9 | Szenario 2.1 | +- 25% vom 18. Juli 2023

gemass Anhang 6.1

Hinwels: Die Kosten fur Provisorien sind abhangig von der bendtigten Provi-
sarienzahl, der Einsatzdauer / Nutzungsdater sowie vom gewéhlten Beschaf-
fungsverfahren. Bevor die Gemeinde iiber den Kauf oder die Miete von provi-
sorischem Schulraum entscheiden kann, ist es notwendig, dass die Gemeinde
mit der Schulleitung die Anzahl der zwingend bendtigten Schulrdume Fir die
Provisorien und die entsprechende Nutzungsdauer definiert. Zudem hat die

Definition der maximalen Anzah! Schiifer*innen pro Klassen einen Einfluss auf

die hendtigte Anzahl der Klassenprovisorien {vgl. Kapitel 1.3.2, Quantitative
Uberpriifung].
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2. Ziel und Vorgehen Phase 2c¢

Auf der Grundlage der Phase 2b «Kurzbericht Uberpriifung Minimalvariante»
[3] und der Kastenschatzung [4] hat der Gemeinderat am 14. August 2023 be-
schlossen, an der Gemeindeversammlung vom 22. November 2023 nur den
Kredit fir das Modul 1.1 [Erweiterungshau, zusatzlicher Raumbedarf und Er-
satzneubau L&hrli) zu holen. Damit kann die Gemeinde die Finanzierung und
die rechtzeitige Bereitstellung von Schulraum sichern.

Basierend auf den strategischen Grundsatzentscheiden [vgl. Kap 1.3.2]) gilt es
in dieser Phase die Umsetzungsplanung anzupassen, die Abhangigkeiten auf-
zuzeigen und die Beschaffungsart zu klaren. Ziel ist die Wahl eines geeigne-
ten Beschaffungsverfahrens fiir die Bereitstellung von geniligend Schul-
raum.

Fir die Phase 2c sind folgende Termine vorgesehen und zu beriicksichtigen:

- 11. September 2023, 10:00 - 12:00 Uhr
Sitzung Klarung Beschaffungsform

- 20. September 2023, 15:00 - 14:00 Uhr
Sitzung Vorbesprechung Informationsveranstaltung

- 19. Oktober 2023 [6ffentlich), ab 19:00 Uhr
Informationsveranstaltung zur Schulraumplanung

- 22. November 2023 [6ffentlich), ab 19:30 Uhr
Gemeindeversammlung
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3. Das offentliche Beschaffungsrecht

Offentliche sowie gewisse private Auftraggeber*innen unterstehen dem &f-
fentlichen Beschaffungsrecht. Das dffentliche Beschaffungsrecht - als Syno-
nyme werden auch die Begriffe «Submissionsrecht» oder «Vergaberecht»
verwendet - enthalt Vorschriften, wie die entsprechenden Auftraggeber®*innen
Bauleistungen, Gliter oder Dienstleistungen einkaufen dirfen. Das Yergabe-
verfahren soll die transparente, nachvollziehbare und willkiirfreie, objektiv
hegrindbare Vergabe eines Auftrags an einen Leistungserbringenden unter
mehreren interessierten Anbietenden gewahrleisten. Der Hauptzweck besteht
darin, den wirtschaftlichen, effizienten und nachhaltigen Einsatz der &ffentli-
chen Gelder sicherzustellen und den wirksamen und qualitatsvollen Wettbe-
werb zu fordern.

Wer ist dem offentlichen Beschaffungsrecht unterstellt?

-  Bund

- Kantone

- Gemeinden (Einwohner-, Burger-, Kirchgemeinden)

- Kantonale und kommunale Anstalten und sowie 6ffentlich-rechtliche Kér-
perschaften [z.B. Hochschulen)

- Staatlich beherrschte und konzessionierte Qrganisationen

- Private Vergabhestellen, die kantonale und kommunale Aufgaben wahr-
nehmen

Welches sind die zwingend einzuhaltenden Grundsatze im Beschaffungs-
recht?

- Gleichbehandlung der Anbietenden: Keine Bevorzugung, kein Einfluss
subjektiver Praferenzen {Hinweis: im Studienauftraq ist dies schwieriger
einzuhalten als im Wettbewerb, da ein Studienaufirag meist nicht anonym
durchgefiihrt wird].

- Keine Interessenskonflikte, unzulissige Wettbewerbsabreden und Kor-
ruption

- Transparenz, Objektivitat, Unparteilichkeit: Spielregeln sind im Voraus
bekannt, jeder Beschaffungsentscheid ist dokumentiert und nachvollzieh-
har

- Striktes Verhandlungsverbot: Verbot von Abgaberunden

- Vertraulichkeit der Angaben der Anbietenden

- Seitdem 1. Januar 2021 liegt die Qualit3t bei der Angebotsbewertung im
Fokus; zuvor war die Wirtschaftlichkeit der Hauptaspekt. Nach dem
neuen Recht erhalt das vorteilhafteste Angebot den Zuschlag. Die Ange-
hotsbewertung soll nicht mehrin erster Linie unter dem Gesichtspunkt
der Wirtschaftlichkeit erfolgen, sondern vielmehr die qualitativen Aspekte
der Beschaffung umfassender beriicksichtigen.

3.1 Ubersicht Beschaffungsverfahren

Das Vergaberecht kennt vier Arten von Beschaffungen. Diese Verfahren bzw.
die einzelnen Verfahrensschritte diirfen nicht miteinander vermischt werden.
Ebenso ist die Schaffung anderer Verfahren unzulassig.

KONTEXTPLAN AG " 4.0%2022  Schulzumrpancre Fischback Gisicor Seile  Qwon 23



Welche Arten von Beschaffungen gibt es?

- Freihdndige Yergabe
Die Vergabestelle kann Leistungserbringern direkt fiir Offerten anfra-
gen. Es ist keine dffentliche Ausschreibung notwendig.

- Einladungsverfahren
Die Vergabestelle muss eine hestimmte Anzahl (mind. drei] Leis-
tungserbringer zur Offertstellung anfragen. Es ist keine offentliche
Ausschreibung notwendig.

- Selektives Verfahren
Die Vergabestelle muss eine Selektionsphase 6ffentlich und allen zu-
gadnglich ausschreiben [Pragqualifikation] und danach mit den ausge-
wahlten Leistungserbringern die eigentliche Vergabe durchfiihren.

- DOffenes Verfahren
Alle Leistungserbringer, haben die Mdglichkeit einen Beitrag einzu-
reichen. Eine dffentliche Ausschreibung ist erforderlich.

Wie wird die Art des Beschaffungsverfahren ausgewshlt?

Die Wahl der moglichen Beschaffungsverfahren bzw. die Art des Beschaf-
fungsverfahrens richtet sich nach bestimmten Schwellenwerten. Der Schwel-
lenwert bestimmt zudem, ob sich die Beschaffung im Staats- oder nicht
Staatsvertragsbereich (Bilaterales Abkomrmen CH-EU) befindet.

Fir die Berechnung des Schwellenwerts sind folgende Regeln zu beachten:
- Der Auftragswert ist aufgrund des «voraussichtlichen maximalen Ge-

samtwerts einer Beschaffung» zu schatzen;

- Bei dieser Bestimmung des Gesamtwerts ist jede Form der Vergiitung zu
berlcksichtigen [ohne MWST];

- Ein sachlich zusammenhangender Auftrag darf nicht aufgeteilt werden
(Zerstiickelungsverbot];

- Folgeauftrage und Optionen sind einzurechnen;

- Bei mehrjdhrigen Yertragen bestimmt sich der Auftragswert nach dem
Gesamtwert; bei Vertragen mit unbestimmter Laufzeit und Dauerauftra-
gen anhand der jahrlichen Rate multipliziert mit vier.

Da die vorliegende Beschaffung (z.B. Architektur- und Planungsleistungen]
ein Dienstleistungsauftrag ist und von einer Gemeinde ausgeschrieben wird,
werden nachfolgend nur die hetreffenden Schwellenwerte dafiir ausgewiesen:

Dienstleistungsauttrag
Nicht-Staatsvertragsbereich Staatsvertragsbereich
Art Beschaffungsverfahren Schwellenwert
Freihandiges Verfahren Unter 150°000
Einladungsverfahren Ab 150000
Offenes/ selektives Yerfahren Ab 250°000 Ab 3500000+
Abb. 3: Ubersicht Schwellenwerte fiir Dienstleistungsauftrige einer Gemeinde
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*Wird dieser Schwellenwert erreicht, ist immer das offene oder selektive Ver-
fahren anzuwenden [vorbehaltlich Art. 21 Abs. 2 BB/ IVGB). Liegt das Verfah-
ren nicht im Staatsvertragsbereich sind alle Verfahrensarten [je nach Schwel-
lenwert] zuldssig.

Welche Beschaffungsformen gibt es?

Die Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane der gffentli-
chen Bauherren [KBOB) sowie der Schweizerische Ingenieur- und Architek-
tenverein [SIA 142,143,144) unterscheidet grundséatzlich zwischen drei Be-
schaffungsformen:

- Wetthewerb
Ein Wettbewerb eignet sich fiir Aufgabenstellungen, bei denen die Anfor-
derungen im Voraus ausreichend und abschliessend festgelegt werden
konnen. Dabei werden verschiedene Ldsungen, inshesondere in konzepti-
oneller, gestalterischer, dkologischer, wirtschaftlicher, sozialer, funktio-
naler oder technischer Hinsicht, ausgearbeitet. Gesucht wird der bestge-
eignete Losungsansatz. Die Teilnehmenden an einem Wettbewerb haben
in der Regel einen gewissen Gestaltungsspielraum, um Kreative Lésungen
zu entwickeln, solange sie die von der Vergabestelle definierten Rahmen-
bedingungen einhalten.

- Leistungsofferte (z.B. Planerwahlverfahren)
Leistungsoffert- und Planerwahlverfahren finden bei Planungsaufgaben
Anwendung, bei denen der Gestaltungsspielraum gegeniiber Wettbewerb
und Studienauftrag kleiner ist [Instandsetzungen, Umbauten, lokale Ein-
griffe etc.]. Gesucht wird der bestgeeignete Leistungserbringer. Bei Pla-
nungsaufgaben mit mittlerem bis grossem Gestaltungsspielraum sind die
Beschaffungsformen des Wettbewerbs cder Studienauftrags vorzuziehen.

- Studienauftrag
Der Zweck von Studienauftrdgen besteht darin, Losungsansdtze fir kom-
plexe Probleme zu entwickeln, bei denen die genauen Anforderungen erst
im Laufe des Verfahrens prazisiert werden kdnnen. Der Dialog mit den Ar-
chitekturteams in den Zwischenbesprechungen [keine Ananymitat] er-
méglichen der Auftraggeberschaft verschiedene Losungsansatze inshe-
sondere in konzeptioneller, gestalterischer, dkologischer, wirtschaftli-
cher, sozialer, funktionaler oder technischer Hinsicht zu analysieren. Ge-
sucht wird der bestgeeignete Lisungsansatz.

Die Unterschiede bzw. Ubereinstimmungen der drei Beschaffungsformen

Wettbewerb, Leistungsofferte und Studienauftrag sind in der nachfolgenden
Ubersicht dargestellt:
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r 4

Verfahrensart Wetthewerb (offen/ selektiv]  [Leistungsofferte z.B. Planer- Studienaufirag [selektiv]
wahlverfahren [offen/ selektiv]

Anonymitat Anonym Nicht anonym Nicht anonym [Dialog]

Grundlagen Studienauftragsprogramm Ausschreibungsunterlagen Wettbewerbsprogramm

Was wird heschafft/ Leis- Konkretes Bauprojekt und hrchitekturbiiro, welches das Konkretes Bauprojekt und Archi-

tungsart Architekturbiiro, welches Bauprojekt plant: Leistungsorien-|tekturbire, welches dieses plant:

dieses plant: Lésungsorien-
tiert
Neubau, Umbau

tiert
Umbau, Instandsetzung

Lisungsorientiert
Neubau, Umbau

Gestaltungsspielraum

Autgabenstellungen mit mitt-
lerem bis grossem Projektie-
rungs- und Gestaltungsspiel-
raum

hufgabenstellung mit minimalem
bis mittlerem Gestaltungsspiel-
raum

hutgabenstellung mit mittlerem
bis grossem Projektierungs- und
Gestaltungsspielraum, deren
Rahmenbedingungen im Dialog
geklart werden miissen

Anwendungsbereichf Umfang
der Beschaffungsaufgahe

Planung und Projektierung/
Projektentwurf
Autwand: mittel bis gross

hnalysen, Konzeptideen fir Teil-
aspekte des Projekts sowie Hono-
rarofferte

hutwand: klein bis mittel

Planungs- cder Konzeptstudie
sowie Realisierungsldsung
ufwand: gross

Ziel des Yerfahrens

Wenn fir eine Bavaufqabe
eine Ldsung gesucht wird. Mit
dem geeignetsten Projekt wird
auch das entsprechende
Architekturbiiro beauftragt.

Wenn flir eine bereits klar defi-
nierte Bauaufgabe ain Architek-
turbiiro gesucht wird.

Wenn flr eine Bauaufgabe eine
Losung gesucht wird. Mit dem
geeignetsten Projekt wird auch
das entsprechande Architekturbii-
ro beauftragt.

Bewertung

Preisgericht [Unabhangiges
Expertengremium)]

Vergabestelle [bei Planerverfah-
ren Bewertungsgremium)

Beurteilungsgremium [Unabhian-
giges Expertengremiuml

Entschédigunyg

Freisgeld [auch Pauschalent-
schadigung maglichl

Keine Entschadigung/
Unkostenbeitrag enwiinscht

Pauschalentschadigung

Verfahrensdauer (inkl. Pro-
grammerarbeitung)

Selektiv: Ca. ¢ Monate
QOffen: Ca. 7 Monate

Selektiv: Ca. & Monate

Offen: Ca. 4 Monate

Ca. 12 Monate

Abb. 4:

3.2

Ubersicht Wettbewerb, Leistungscfferte und Studienauftrag

Beschaffungsverfahren Schulraum Fischbach-Géslikon

Die nachfolgende Grafik zeigt den Entscheidungsprozess, um die geeignete

Verfahrensart — und Form fir das Szenario 2.7, Varianten a und b [vgl. Kap.4]
zu eruieren. Um die geeignete Verfahrensart und -form zu finden, stellen sich
Grundfragen. Uber die Beantwortung der Fragen geméss nachfolgenden Fra-
gestellungen kann die richtige Verfahrensart und -form bestimmt werden [vgl.
Abb. 5).

1. Unterliegt die Beschaffungsstelle dem dffentlichen Beschaffungs-
recht? Ja, Gemeinden unterliegen dem dffentlichen Beschaffungsrecht.

2. Wie hoch ist der Auftragswert der entsprechenden Beschaffung? Es ist
davon auszugehen, dass die Planerleistungen fir den Neu-bzw. Ersatz-
hauten sowie die Sanierung den Schwellenwert von liber CHF 350°000
iibersteigen. Die entsprechenden Projekte der Variante a und b liegen so-
mit im Staatsvertragsbereich und miissen nach den entsprechenden Re-
geln ausgeschrieben werden.

3. Wird eine bauliche Lésung gesucht oder ist ein Auftrag zu erteilen? Bei
der Variante a wird fur den Neu- bzw. Ersatzbau eine bauliche Losung, fur
die Sanierungsarbeiten eine Leistung gesucht bzw. erteilt. Bei der Varian-
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te b wird ein Gesamtkonzept gesucht, welches sdmtliche baulichen Mass-
nahmen beinhaltet. Es wird demnach eine bauliche Losung gesucht.

4. Liegt der Beschaffung eine komplexe Aufgabenstellung zugrunde, wel-
che sich in Teilen erst wihrend des Verfahrens konkretisieren lasst,
oder ist die Aufgabenstellung schon vor dem Verfahren geniigend be-
stimmt? Fir die Beschaffung des Neu- bzw. Ersatzhaus in der Variante a
kann ein offener oder selektiver Projektwettbewerb angewendet werden.
Die Rahmenbedingungen sind bereits weitestgehend gekl3rt. Da bei der
Variante b unterschiedliche Losungswege moglich sind, wird ein selekti-
ver Studienauftrag im Dialog empfohlen.

Unterliegt die
Beschaffungsstelle
dem dffentlichen
Beschaffungsrecht?
\

[ |

Wie hoch ist der
Auftragswert?

Ja Nein

Kein Yerfahren
notwendig

Unter CHF 150°000
Freihdndige Yergabe

unter CHF 250'000

Einladungsvarfahren

affenes/ selektives Verfahren
Nicht-Staatsvertragsbereich

iiber CHF 250'000

iiber CHF 350'000

affanes/ selektives Verfahren
Staatsvertragsbereich

Abb. B:

KONTEXTPLAN AG

Wird eine bauliche Ldsung
gesucht [ldee] oder ist ein
Auftrag zu erteilen [Leistung]?

_

Das Verfahren ist an
besondere Regeln gekniipft.
Ansonsten Durchfihrung wie
Nicht-Vertragsbereich

Idee

Wettbewerb/
Studienauftrag

Leistung

Planerwahl

Leistungsofferte cder

Komplexe Autgabenstellung
welche sich in Teilen erst
wahrend des Verfahrens

Autgabenstellung schon vor
dem Verfahren genigend

T4.19.2022

konkretisiaren lasst. bestimmt
Selektiver Offener oder
Studienauftray selektiver
im Dialog Projektwetthewerh

Entscheidungsprozess geeignete Verfahrensart- und Form

Schulsumrpancre Fischbaclk Gisasor
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4. Aktualisierung Umsetzungsplan Szenario 2.1 und Kostenschatzung

Nach Abschluss der Phase 2 hat der Gemeinderat am 14. August 2023 auf der
Basis des Finanzplanes entschieden, dass in einer ersten Etappe das Modul
1.7 «Erweiterungsbau, zusatzlicher Raumbedarf und Ersatzneubau Lohrli»
heschafft werden soll.

Die aufgefihrten Bearbeitungsdauern entsprechen Erfahrungswerten ver-
gleichbarer Projekte mit ahnlicher Projektgrosse. Diese werden im Laufe der
Arbeiten konkretisiert. Es sind keine Zeitpuffer fir Unvorhergesehenes wie
heispielsweise Einsprachen oder Bauverzégerungen bericksichtigt.

Von folgenden Primissen ist nebst den Grundsatzentscheiden [vgl. Kapitel
1.3.2] fiir die Variante a [vgl. Kapitel 4.1 und b [vgl. Kapitel 4.2] auszugehen:

Samitliche Massnahmen beziehen sich auf das Raumproegramm «Redukti-
ons.

Fir das Schulhaus Léhrli ist keine Totalsanierung [gestaffelt] vorgesehen.
Es sollen nur Instandhaltungsarbeiten vorgenommen werden.

Das Schulhaus Léhrli soll nach der Erstellung des Ersatzneubaus und
wahrend der Totalsanierung des Schulhauses Lohren zwischenzeitlich als

Provisarium dienen. Anschliessend wird das Schulhaus Ldhrli rickgebaut.

Der Neubau der Mehrzweckhalle ist zeitlich flexibel, soll aber friihestens
nach Inbetriebnahme des Neubaus und der Fertigstellung der Totalsanie-
rungsarbeiten am Lohren erstellt werden.

Ein Finanzplan der Gemeinde mit Etappierung ist nicht vorhanden.

Keine Angaben zur Anzahl Pravisorien (aufgrund Sanierung), deren Aus-
haustandard sowie zum Kauf- oder Mietentscheid vorhanden;

Annahme: Richtwerte fiir Kauf von Klassenzimmer mit dazugehdrigem
Gruppenraum, Toiletten, Montage, Fundation, Elektro- und Kaltwasseran-
schluss [vgl. Anhang 6.1).

Das Szenario 2.1 wurde entsprechend den Rahmenbedingungen aktualisiert
und es wurden zwei magliche Umsetzungsstrategien, Variante a und b, erar-
beitet. Die Durchfiihrung der Verfahren fir den Ersatz- bzw. Neuhau sowie fir
die Totalsanierung des Schulhaus Lohren kann einzeln (vgl. Kapitel 4.1) oder
als Gesamtpaket [vgl. Kapitel 4.2] erfolgen.
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Modul
1.1

4.1

Szenario 2.1, Variante a

Im Szenario 2.1a wird davon ausgegangen, dass die Umsetzung der verschie-

denen Module in drei verschiedenen Beschaffungsverfahren erfolgt.

Etappe 1:

- Der Neubau (Modul 1.1) wird erstellt.
- Bereitstellung von bendétigen Provisorien [aufgrund Klassenzuwachs) vor
dem Neubau des zusatzlichen Schulraumes

Etappe 2:

- Die Totalsanierung des Schulhaus Lohren [Modul 1.2] soll friihestens nach
der Fertigstellung des Neubaus erfolgen. Das Schulhaus Ldhrli dient bis zur

fertigen Totalsanierung als Raumkapazitat/Provisorium, so kdnnen weitere

Provisarien grosstenteils vermieden werden. Das Schulhaus Lohrli wird nach

der Totalsanierung riickgebaut [Modul 1.4].
- Bereitstellung von benétigen Provisorien [aufgrund Klassenzuwachs)

Etappe 3:

- Die Planung vam Neubau der Mehrzweckhalle [Modul 1.9) erfolgt ah 2030 in

einem weiteren, dritten Verfahren.

AKTIVITAT

Planung I Verfahren | Projektierung

2023 2024 2025 2026 2027 2028

Realisierung

Fertigstellung (spatestens)

L
Baubegin (frinestens)

2029 2030 2031 2032

2033

2034 2035 2036

2037

:Umset-_'ungzelmcnﬂexlsel QV Qualitatsverfanren  LO Leistungsofferte

2038

12341234123412341234123412341234123412341234123412341234123412314

Enweiterungsbau(zusatzlicher
Raumbedarf)

Ersatzbau Lohrl

Neubau Mehrzweckhalle / Turnhalle

Rickbau Lohrli

Totalsanierung Lohren

Teilsanierung Lahrli

e R

madgliche Provisorien (aufgrund
Klassenzuwachs)

Provisorien (aufgrund Sanierung)

Abb. &:

KONTEXTPLAN AG  ~4.19.2022

av

Umsetzungsplan Szenario 2.1, Variante a

Schulsumrpancre Fischbaclk Gisasor

Anzahl der Provisorien ist abzukldren

ab 2024 +1/ ab 2025 +2 Klassen (@ 22 SuS/KL.] // Alternative:

Erhdhung Anzahl SuS pro Klasse
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4.1.1 Terminplan Szenario 2.1, Variante a [Etappe 1+2] nach 51A-Phasen

Im Szenario 2.1, Variante a wird davon ausgegangen, dass die Beschaffung des
Erweiterungs- und Ersatzbaus sowie der Totalsanierung Lohren [inkl. Riick-
bau L8hrli] in zwei Teilen bzw. Verfahren durchgefiihrt wird. Die Beschaffung,
Projektierung sowie Ausfiihrung der Arbeiten erfolgen gemass Szenario 2.1,
Variante a ca. 2 Monate nacheinander. Uber die entsprechenden Kredite wird
pro ¥erfahren je nach Finanzkempetenz der Gemeinde mit jeweils ca. einem
Jahr Abstand in der Gemeindeversammlung abgestimmt.

2023 2024 2025 2024 2027 2028 2029
Manate ar[az|os|as|ar[az|ososar[a2]os osforfaz]asfosfar[az]aafosfar[az]aa]os|ar[az]aa] o
SlAPhasen
[21] Machbarkeitsstudie, ﬁl lW il b | eist fflr‘t !
Erartizitung Richtprojekt | oftener Wetthewer | el |Jn?sn mre | |

[22] Durchfiinrung Verfahren _ . ‘
[31] Varprojekt ‘
[32 - 33] Bauprojekt inkl. Baueingzhe
[41] Ausschreibung

-
[51] Ausfihrungsplanung & Ausfihrung L]
[53] Insetrizbnzhme, Abschluss v
Meilensteine [_
Abstimmung Verfahrens- und Baubegin:
Planungskredit ® - flexibel (unter Vorbehalt)
Abstimmung Projektierungs- und | frihestens nach
Baukradit ® Fertigstellung Neubau (1.1)

_ - Gebdudezustand Lohren
Eingabe Baugasuch D verschlechter sich
- Bewirtschattung Lahrli trotz
I:Itrweiters- und Ersatzbau (Modul 1.1) eerstand
Totalsanierung Lohren (Modul 1.2)
: Baubeginn frithestens

Abb. 7: Terminprogramm Etappe 1 und 2 gegliedert nach SIA-Phasen
Hinweise:

Es hesteht die Mdaglichkeit in der Aufgabenstetlung des offenen Projeki-
wetthewerbes die konzeptionetlen Uberlegungen fiir die weitere Etappen
und Provisorien mit der Erarbeitung eines Masterplans mit einzubeziehen.

Das Schuthaus Lohren verliert, je ldnger mit den Sanferungsmassnahmen
gewartet wird, an Wert {vgl. Dokument [1] Phase 1, Gebiudezustand).

Die Terminferung der Totalsanierung des Schuthauses Lohren ist unklar.
Bis zum Abschluss der Bauarbeiten wird das Schuthaus Lahrti bewirt-
schaftet Hnsrandhalfungsarbeiten, Heizkosten, Strom etc.}

Da geplant ist das Gebdude Léhrii rickzubauen wird empfohlen, nur die
notwendigsten Instandhaltungsarbeiten zu machen. Die genaten bhauli-
chen Massnahmen miissen noch konkretisiert werden.

Es sind fiir die dref Etappen insgesamt drei Verfahren notwendig.

Kein Anbau an das Schuthaus Lohren miglich [bauliche Massnahmen im
Bestand bzgl. Brandschutz, Barrierefreiheit zwingend] tind somit weniger
Synergien {Frschliessung, Nasszelten, Materialtager etc.] miglich.
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4.1.2 Grobkosten Variante a Etappe 1und 2

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die anfallenden Grobkosten [vgl. Anhang 6.1)
fir die in der Etappe 1 und 2 enthaltenen Projekte [Abb. 8] sowie fUr die jewei-
ligen Verfahren [Abh. 9:

Kosten [gerundet) in CHF

EEIENE e s BKP 1-9/ +-25%/ inkl. MWST

Ersatz- und Erweiterungsbau 85067000
Totalsanierung Schulhaus Lohren 4'2957000
[ader untenstehende IS/IH Kosten Jahrlich)

Instandhaltung und Instandset- Instandsetzung [Annuitat)
zung Schulhaus Lohren 234°000 CHF / Jahr
gemass Stratus Phase 2a [Abhangigkeit Instandhaltung (Annuitat]
vom Zeitraum) 72'000 CHF / Jahr

Instandhaltung Schulhaus Léhrli Instandhaltung [Annuitt)
gemass Stratus [Abhangigkeit varm Zeitraum) 27'000 CHF / Jahr

Riickbau Schulhaus Léhrli 1007000

Provisorien 840000
[Aufgrund Klassenzuwachs, Annzhme Kauf,

KL & GRI:

1 ab 2024 (22 5u5) = 3 [Bis Sommer 2027)
2 ab 202522 SuS) = 4 [Bis Semmer 2027]

[Aufgrund Klassenzuwachs, Annzhme Kauf,

KG & GRI:

1 ab 2024 (22 5uS) = 3 [Bis Sommer 2027)
Abb. 8: Ubersicht Grobkosten Bauliche Massnahmen Yariante a, Etappe 1 und 2
Yerfahrenskosten offener Wett- Kosten in CHF
bewerb [Annahme) inkl. MWST
Honorar Verfahrensbegleitung 60°000
KXP

{Abhangig der Anzahl Eingaben bzgl. Vor-
prifung und Opticnen, Richtwert, Offerte
arforderlich)

Drittleistungen

Entschidigung Beurteilungs- 25'000
gremium

{3 Fachmitlieder + 1 Ersatz 4 3 Sitzungen

inkl. Spesen)

Gesamtpreissumme 110°000

[gemiss SIA 142

Honorar Experten 25'000
(Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit]

Modell 15°000
Honorar Architekt:innen Vorpro- 125000

jekt bis Kreditgenehmigung
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Researve [5%] 15000
MwSt. (7.7%, gerundet]) 29'000
Zwischentotal 404°000

Verfahrenskosten Leistungsof-

Kosten in CHF

ferte / Planerwahlverfahren [An- Inkl. MWST
nahme]

Honorar Begleitung Beschaffung 35'000
KXP

[Offerte erferderlich]

Drittleistungen

Honorar Experten 20°000
(Bauing., Bauphysik]

Entschadigung Beurteilungs- 5'000
gremium

{chne externe Sach- und Fachjuryl

Honorar Architekt:innen Vorpro- 65'000
jekt bis Kreditgenehmigung

Reserve (5%] 5'000
Mw5St. (7.7%, gerundet) 10'000
Zwischentotal 140000
GESAMTTOTAL

VERFAHRENSKOSTEN 544'000

[offener Wettbewerb und Leis-
tungsofferte]

Abb. 7: Ubersicht Grobkosten Yerfahren Yariante a, Etappe 1 und 2
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4.2  Szenario 2.1, Variante b

Im Szenario 2.1b wird davon ausgegangen, dass die Umsetzung der verschie-
denen Module in zwei Beschaffungsverfahren beschafft wird.

Etappe 1:

- Der Neubau [Modul 1.1} wird erstellt. Die Totalsanierung des Schulhaus Loh-
ren [Modul 1.2] soll direkt nach der Fertigstellung des Neubaus [optional auch
zeitgleich] erfolgen. Das Schulhaus Léhrli dient his zur fertigen Totalsanie-
rung als Raumkapazitat/Provisorium, so kinnen weitere Provisorien gross-
tenteils vermieden werden. Das Schulhaus Léhrli wird nach der Totalsanie-
rung riickgebaut (Modul 1.4].

- Bereitstellung von benétigen Provisorien [aufgrund Klassenzuwachs)

Etappe 2:
- Die Planung des Neubaus Mehrzweckhalle [Modul 1.9) erfolgt ab 2030 in
einem weiteren Verfahren.

- - -4 . .
Planung I Verfahren Projektierung [ Realisierung Fertigstellung (spatestens) :__| Umsetzung zeitlich flexibel @V Qualitatsverfahren  LO Leistungsofferte

Baubegin (frihestens)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
Modul _aknviTat 1234123412341234123412341234123412341234123412341234123412341234

| av

1.1 Erweiterungsbau(zusatziicher
Raumbedarf

1.1 Ersatzbau Lohrli

1.4 MNeubau Mehrzweckhalle / Turnhalle

1.4 Rlckbau Lohrli

1.2 Totalsanierung Lohren

1.3 Teilsanierung Lohrli

] magliche Provisorien (aufgrund
Klassenzuwachs)

ab 2024 +1/ ab 2025 +2 Klassen (@ 22 SuS/KL.) // Alternative: Erhohung Anzahl SuS pro Klasse

2 Provisorien (aufgrund Sanierung)

i Anzahl der Provisorien ist abzuklaren

Abbildung 2: Umsetzungsplan Szenario 2.1, Variante b
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4.2.1 Terminplan Variante b nach SIA Phasen

Im Szenario 2.1b wird davon ausgegangen, dass die Beschaffung des Erweite-
rungs- und Ersatzhaus sowie der Totalsanierung Lohren [inkl. Rickbau Lahrli]
in einem einheitlichen Verfahren durchgefihrt wird. Die Beschaffung flir
samtliche Bauvorhaben kann somit per Ende Jahr 2024 abgeschlossen wer-
den. Der Verfahrens- und Planungskredit sowie der Kredit fir die Projektie-
rung und den Bau samtlicher Projekte wird ebenfalls auf einmal zur Abstim-
mung. Die Projektierung sowie Ausfihrung der Arbeiten erfolgen direkt nach-
einander oder ca. & Monate versetzt [ab Baubewilligung, sollte der Baustart in
2 Jahren erfolgen).

223 2024 2025 2026 2027 2028 2028
Monate ot ozfos|oe | [ezaafas|or[oz]ar ae|ofazfaa]as|ar[az|as]ae| o Jazfaa]as|ar|az]as] o
SIAPhasen

[21] Machbarkeitsstudie, |St a4 : ftl im Dial
Erzrbeitung Richtprojekt udienauftrag im Dialog

[22] Durchfihrung Verfahren -

[31] Vorprojekt L |

[32 - 33] Bauprojekt inkl. Bausinpabe |

[41] Ausschreibung

[51] Ausfihrungsplanung & Ausfihrung :
[53] Inbetriebnahme, Abschluss 4
Meilensteine [ |
Abstimmung Verfahrens- und ® Baubegin:
Planungskredit - spatestens 2 Jahre nach
Abstimmung Prajektierungs- und ® Baugesuch
Baukradit | | | friihestens nach
SaEke R Fertigstellung Neubau (1.1)
1 1 1 1 1 1 1

Erweiters- und Ersatzbau (Modul 1.1)

Totalsanierung Lohren {(Modul 1.2)

==
! IBeide Module (1.1 + 1.2)

I Bauheginn spatestens

: Baubeginn frithestens
Abb. 10: Terminpregramm Szenario 2b gegliedert nach SIA-Phasen
Hinweise:

Es sind fiir die zwei Etappen insgesamt zwei Verfahren notwendig

Das Zusammeniegen der Verfahren flir die Neu- bzw. Ersatzbauten und
fiir die Totalsanierung bietet die Chance, die baultiche Entwicklung des
Schulhausareals gesamtheitiich zu denken. Die betrieblichen Abldufe und
insbesondere der Landverbrauch kéinnten so optimal geplant und umge-
setzt werden. Zusatziich wirkt sich diese Umnsetzungsvariante positiv auf
die Verfahrenskosten {vgl. Kap.4.2.2] aus: Das Beschaffungsverfahren
kdnnte in einem Gesamtpaket durchgefiihrt werden {1 Verfahren).

Es ist ein Solitdrbau oder ein Anbau fiir die Aufgabenstetiung denkbar.
Somit sind mehr Synergien {Erschiiessung, Nasszellen, Materialliager etc.)
mdagtich, was sich positiv auf die Gesamtinvestitionen auswirken kann.

Der Dialog mit den Teams ermdglicht es, die Aufgabenstel{tung anhand
verschiedener Lisungsansitze zu konkretisieren. Zudem besteht die Mag-
lichkeit, wihrend des Prozesses mit den Architekturteams einen Echo-
raum durchzufithren, an welchem verschiedenen Parteien [Vereine, Lefir-
personen etc.} eingetaden werden kdnnen. Dieses Vorgehen kann die poli-
tische Yerankerung fordern.
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Da geplant ist, das Gebaude Lohrli riickzubauen, wird empfohlen nur die
notwendigsten Instandhaltungsarbeiten zu machen. Die genaten bhauli-
chen Massnahmen miissen noch konkretisiert werden.

Ab der Baubewilligung ist innerhath ven zwei Jahren mit der Realisierung
des Bauvorhabens zu starten, ansonsten verfallt die Baubewilligung.

Werden die Phasen 51 und 53 gemeinsam ausgefihrt {Option], verkiirzt

sich die Baustelte auf dem Schuthausareal um ca. T Jahr

4.2.2 Grobkosten Variante b Etappe 1

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die anfallenden Grobkosten fiir die in der
ersten Etappe enthaltenen Projekte [Abb. 11) sowie fir die jeweiligen Verfah-
ren [Abh.12):

Kosten [gerundet) in CHF

Bauliche Massnahme BKP 1-9/ +-25%/ inkl. MWST

Ersatz- und Erweiterungsbau 82067000
Totalsanierung Schulhaus Lohren 4'2957000
[ader untenstehende 15/1H Kosten Jahrlich)

Instandhaltung und Instandset- Instandsetzung [Annuitat]
zung Schulhaus Lohren 234000 CHF / Jahr
gemass Stratus Phase 2a [Abhangigkeit vom Instandhaltung (Annuitat)
Zeitraum) 72'000 CHF / Jahr
Instandhaltung Schulhaus Léhrli Instandhaltung [Annuit3t]
gemass Stratus [Abhdngigkeit vam Zeitraum) 27'000 CHF / Jahr
Riickbau Schulhaus Lohrli 1007000
Provisorien 840000
[Aufgrund Klassenzuwachs, Annahme Kauf,

KL & GR]:

1 ab 2024 (22 5u5) =3 [Bis Semmer 2027]
2 ab 2025 (22 Sus) = 4 [Bis Sommer 2027)

[Aufgrund Klassenzuwachs, Annzhme Kauf,

KG & GRI:

1 ab 2024 (22 5uS) = 3 [Bis Sommer 2027)

Abb. 11: Ubersicht Grobkosten Bauliche Massnahmen Yariante b, Etappe 1
Yerfahrenskosten Studienauftrag Kosten in CHF
im Dialog (Annahme) Inkl. MWST
Honorar Begleitung KXP Vgl. Honorarofferte Verfahrensbe-

gleitung vom 14.9.23

Drittleistungen

Honorar Experten 40°000
(Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkait)

Modell und Grundlagen 20°000
Entschadigung Preisgericht 45'000
{3 Fachmitlieder + 1 Ersatz 3 4 Sitzungen

inkl. Spesen]
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Pauschalentschadigung 140°000
{Annahme 35000 pro Team, min. 4 Teams]

Honorar Architekt:innen Vorpro- 190°000
jekt bis Kreditgenehmigung

Reserve (3%, gerundet) 24'000
MwSt. (7.7%, gerundet) 38'000
GESAMTTOTAL

VERFAHRENSKOSTEN :gl'l:i‘:::ravr::‘:r:e:ze;fahrens'
[Studienauftrag im Dialog) 9 9 a

Abb. 12: Ubersicht Grebko

KONTEXTPLAN AG  ~4.19.2022

sten Variante b, Etappe 1
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B. Weiteres Vorgehen

5.1 Stellungnahme Arbeitsgruppe

Finanzplan / Budget

Da der Finanzplan per 11. September 2023 der Arbeitsgruppe noch nicht vor-
lag, konnten die Bau- und Verfahrenskosten des vorliegenden Berichts nicht
mit dem Budget der Gemeinde abgeglichen werden.

5.2 Vorschlag KXP Kreditantrag GV 2023

Inhalte

Die Verfahrenskosten fiir den Ersatzneubau Ldhrli und den Erweiterungs-
hau von zusatzlichem Schulraum sowie die Totalsanierung des Schulhau-
ses Lohren, weitere Verfahrenskosten/Drittkosten (Offerte KXP)

Die Kosten fiir den Planungsaufwande der Phase 31, Vorprojekt [Architek-
tenhonorar] fir den Ersatzneubau Lghrli und Erweiterungshau von zusatz-
lichem Schulraum sowie die Totalsanierung des Schulhauses Lohren (ba-
siert auf der Grobkostenschitzung der Projektkosten +/-25%, gem3ss An-
hang 6.1]. [Drittkosten, Offerte KXP)

Fir die ersten Provisorien wihrend Erstellung Neubau [aufgrund Klas-
senzuwachs) wird aufgrund ausstehender Entscheide fiir Kauf oder Mie-
toption durch die Gemeinde eine Budgetposition fir einen Kauf der Provi-
sorien eingesetzt. Der Betrag kann durch eine Offertanfrage durch die
Verwaltung konkretisiert werden. [Drittkosten, Offerte KXP)

Keine Inhalte

Die weitere Anzahl der Provisorien [aufgrund der Totalsanierung Lohren)
ist nicht im Kreditantrag enthalten und ist im weiteren Prozess zu definie-
ren [Offertanfrage durch die Verwaltung fiir den n3chsten Kreditantrag]

Kosten fiir die anfallenden Instandhaltungen [Léhrli) sowie auszufiihrende
Instandsetzungsarbeiten [Lohren] sind durch die Verwaltung einzuplanen.

5.3 Antrag Arbeitsgruppe an den Gemeinderat

Auf Grundlage des vorliegenden Berichts wurden am 11. September 2023 fol-
gende Antrage der Arbeitsgruppe an den Gemeinderat formuliert:

Verfahren

Die Arbeitsgruppe spricht sich fir die Umsetzung auf Basis der Yariante b [vgl.
Kap. 4.2] aus. Fir die Beschaffung von Schulraum bedeutet dies folgendes:

- Flir die gesamte Schulraumplanung [inkl. Mehrzweckhalle] werden zwei
Verfahren (Etappe 1 und Etappe 2] durchgefiihrt.

- Der selektive Studienauftrag im Dialog (Etappe 1] dient der Beschaffung
des Erweiterungsbaus (Zusitzlicher Raumbedarf], des Ersatzbhaus Lohrli,
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des Riickbaus Lohrli sowie der Totalsanierung Lohren.

Ziel ist es, die bauliche Entwicklung des Schulraums integral zu denken
und dafir nebst den einzelnen Projekten im Rahmen des Yerfahrens auch
Lésungsansatze fiir ein Gesamtkonzept zu erhalten.

- Das Verfahren gliedert sich in zwei Phasen: Die Phase der Praqualifikation
[Selektion) und die Phase des Studienauftrags im Dialog.
In der ersten Phase haben Planungsteams die Méglichkeit sich fir die
Teilnahme zu bewerben. Aus den Teilnahmeantragen wird eine bestimmte
Anzahl an Teams ausgewahlt, welche im Studienauftrag Losungsansatze
erarbeiten. Der Dialog wird in Form einer ocder mehreren Besprechungen
durchgefihrt, bei der die Zwischenergebnisse der Projekte beurteilt wer-
den und die Aufgabenstellung konkretisiert werden kann.

- Die Mehrzweckhalle (Ftappe 2] ist in die Gesamtkonzeption miteinzube-

ziechen, wird aber erst zu einem spateren Zeitpunkt heschafft (hierfiir ist
das geeignete qualititssichernde Verfahren noch zu hestimmen).
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Perimeter

- Die Arbeitsgruppe spricht sich fiir die Parzellen 125, 126 und 127 als Be-
arbeitungsperimeter fiir den Studienauftrag aus. Weitere Rahmenbedin-
gungen hierfir werden in der nachsten Phase gescharft und definiert.

o 4 W Totalsanierung

Schulhaus Lohren

o :'",-.\ Riickbau Schulhaus
a Lohrli / Provisorium

Provisorien

- Der definitive Entscheid bezlglich Kauf oder Miete der Provisorien ist
noch ausstehend. Die Arbeitsgruppe spricht sich dafiir aus, weiterhin mit
der Option Kauf (Kreditantrag GV November 2023] zu rechnen. Als Be-
rechnungsgrundlage sind dabei «nur» die Anzahl Klassenzimmer und die
dazu bendtigten Gruppenrdume berlcksichtigt, welche aufgrund des
Klassenzuwachses und der definierten Anzahl SuS entstehen.

- Der definitive Entscheid bezlglich Anzahl, R&umlichkeiten und Einsatz-
dauer der Provisorien (inkl. Provisorienzahl aufgrund der Sanierung] ist
noch ausstehend und kann erst im Rahmen des Studienauftrags geklart
werden. Diese Informaticnen werden durch die Gemeinde bei der Schul-
leitung abgeholt. Kontextplan empfiehlt hierfir eine Detailplanung seitens
Schule. Der Gemeinderat kann aufgrund dessen Uber Kauf oder Miete
entscheiden (zu beachten ist dabei der Verkauf der Provisorien nach Be-
endigung des Bauvorhabens].

- Die Arbeitsgruppe spricht sich dafiir aus, weiterhin mit einer Anzahl von
durchschnittlich 22 SuS pro Klasse zu rechnen.
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Offerte

- Die Arbeitsgruppe spricht sich fiir die Kostenzusammenstellung in der
Honorarofferte zur Verfahrensbegleitung von Kontextplan aus. Die im Be-
richt aufgefithrten Kosten dienen lediglich als Entscheidungsgrundlage.

5.4 Beschluss Gemeinderat

Der Gemeinderat nimmt vom Geschaft «5chulraumplanung Kurzbericht Phase
Zc: Beschaffungsklarung» an der Sitzung vom 18. September Kenntnis und
genehmigt diesen.
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6. Anhang

6.1 Kostenschatzung BKP 1-2 | Szenario 2.1 | +- 25% vom 12.09.2023
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6.2 Zusammenstellung Raumprogramm vom 12.09.2023
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