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1. Ausgangslage

1.1 Aufgabenstellung

Fir die Schulraumplanung in Fischbach-Gdslikon hat die Firma Kontextplan AG
den Handlungsbedarf (Phase 2a) ermittelt. Auf dieser Basis hat die Firma Bauart
Architekten und Planer AG eine Machbarkeitsstudie erarbeitet. Aufgrund einer
Stellungnahme der Finanzkommission vom 4./5. Marz wurde durch Kontextplan
AG eine Uberpriifung der Minimalvariante (Phase 2b) durchgefiihrt. Auf dieser
Grundlage hat Kontextplan AG die Beschaffungsmaglichkeiten aufgezeigt [Phase
2¢).

Damit liegen Grundlagen fir die Durchflihrung eines gualitdtssichernden Verfah-

rens vor. Die vorliegende Offerte beschreibt den Yorgehensvorschlag inklusive
Zeitplan, basierend auf dem heutigen Kenntnisstand.

1.2 Dokumente

1] Phase 1: 21133_SRP Fischbach-Goslikon_Handlungshedarf_Be-
richt_220411.pdf [Bericht, Kontextplan AG)

(2] Phase 2[al: Variantenstudie Schulraumerweiterung Fischbach-Goslikon
(Prasentation Gemeinderat vom 20. Marz 2023, Bauart Architekten und

Planer AG)

(3] Phase 2(b): 21133.2_Schulraumplanung Fischbach Goslikon_Kurzbe-
richt_Phase 2b_230703.pdf [Bericht, Kontextplan AG)

(4] Kostenschatzung BKP 1-9, Szenario 2.1 vom 18.7.2023 [Besprechungs-
grundlage fir den Finanzplan]

(5] Untersuchung Gebaudeschadstoffe [Gehdudecheck] Schulhaus Lohren
(Bericht Gebaudeconsulting, vom 28.7.2023]

In der vorliegenden Honorarofferte wird davon ausgegangen, dass auf den gemein-
sam erarbeiteten Erkenntnissen aufgebaut werden kann.
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1.3 Perimeter

o a8 Totalsanierung

Schulhaus Lohren

e Riickbau Schulhaus
. Lohrli / Provisorium

Die drei Parzellen Nr.125, Nr. 126 und Nr. 127 sollen als Perimeter flir die Aufga-
benstellung dienen.

Es soll ein Neubau mit den zusatzlich bendtigten Raumlichkeiten, aufgrund des
Klassenbedarfs, erstellt werden. Das Geb3ude Ldhrli [2] soll vorerst als Proviso-
rium wahrend der Totalsanierung des Schulhauses Lohren dienen. Danach wird
das L&hrli aufgrund seines schlechten Zustandes rickgebaut. Die RGumlichkeiten
sollen in einem Ersatzneubau auf dem Perimeter untergebracht werden. Das
Schulhaus Lohren (1) wird totalsaniert.
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2. Vorgehensvorschlag

2.1 Verfahren

Das Projekt unterliegt den rechtlichen Bestimmungen lber das éffentliche Be-
schaffungswesen. KONTEXTPLAN empfiehlt der Begleitgruppe, das Yergabever-
fahren als Studienauftrag mit Pragualifikation nach SIA 143 durchzufiihren. Mit
diesem Verfahren werden die Vorgaben des 6ffentlichen Beschaffungsrechts fiir
die Beschaffung von Architekturleistungen eingehalten.

Grundlage fiir das Wettbewerbsverfahren sind die im Kapitel 1.2 aufgefiihrten Do-
kumente. Da bei der Erarbeitung der vergangenen Phasen verschieden Biiros be-
teiligt waren und keine gesamtheitliche Machbarkeitsstudie fir die Ausgangslage
vorliegt, wird vorgeschlagen mit der Pragrammerarbeitung noch eine Uberpriifung
der Rahmenbedingungen und Grundlagen durchzufiihren.

Die in der Phase Z2c aufgefiihrte Kostenschatzung hildet die Grundlage fir den
Kreditantrag an der Gemeindeversammlung Ende November 2023 [vgl. Termin-
plan unter Ziffer 2.7). Dieser Kredit heinhaltet die Verfahrenskosten [nach vorlie-
gender Offerte] sowie die Planungskosten fiir das Vorprojekt des auszuwihlenden
Architekturteams [Annahme basierend auf Grobkostenschatzung].

Als erstes wird ein Praqualifikationsverfahren durchgefiihrt, in welchem vier Ar-
chitektenteams [Annahme) ausgesucht werden, welche im Rahmen eines Studi-
enauftrages Teile des Vorprojektes bearbeiten. Die Auswahl von vier Teams er-
méglicht es, die Absage eines Teams oder einen schlechten Beitrag abzufedern.
Wahrend der Erarbeitung findet eine Zwischenbesprechung mit dem Beurtei-
lungsgremium statt, an welcher das Gremium Einfluss auf die weitere Bearbeitung
nehmen kann. Am Schluss wird aus den vier Projektstudien anhand vergangig er-
arbeiteter Kriterien eines der Projekte zur Weiterbearbeitung ausgewahlt.

Nach Abschluss des Studienauftrages wird mit einem Architekturbiiro ein Pla-
nungsvertrag abgeschlossen, dessen Phasen einzeln ausgeldst werden. Das aus-
gewdhlte Architekturblro erarbeitet in der Folge die Vorprojekte fir den Neubau
des Schulhauses [Erweiterungs- und Ersatzbau Ldhrli). Die Planungsphasen Bau-
projekt, Ausfihrungsplanung, Ausschreibung und Revisionsplanung stehen unter
dem Vorbehalt der Baukreditgenehmigung durch die Gemeindeversammlung.

Auf Grundlage des Yorprojektes kdnnen genauere Aussagen [Kostengenauigkeit
+/- 15%) zu den Baukosten gemacht werden, was eine hihere Kostengenauigkeit
fir den zur Abstimmung zu bringenden Planungs- und Baukredit zur Folge hat.

Nach Abschluss der Vorprojektplanung wird der Gemeindeversammlung der
zweite Kreditantrag zur Genehmigung unterbreitet, welcher die Planungskosten
ab Bauprojekt und die Baukosten enthalt. Diese Abstimmung wird gem&ss Termin-
plan im Sommer 2025 stattfinden [vgl. Ziff. 2.7]. Ein solches gestaffeltes Vorgehen
ermdaglicht eine stufengerechte Information und Einbindung der Bevdlkerung in
den Planungs- und Bauprozess.

Die vier Architektenteams sind fir ihren Aufwand zu entschadigen.
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2.2

Leistungen

Die Leistungen von KONTEXTPLAN umfassen folgende Arbeitsschritte:

GRUNDLAGEN, DEFINITION BAUVORHABEN

Raumprogramm qualitativ, Funktionsschema (1 Sitzung, online)

Grundlagenbeschaffung
(Gutachten Statik + Haustechnik Bestand, Baugrunduntersuchung)

Erarbeitung haurechtliche Gegehenheiten inkl. Schutz-/Gefahrenzonen

Plausibilisierung Kosten

STUDIENAUFTRAG

Modul 1: Vorbereitung Studienauftrag und Praqualifikation

/

Zusamrmensetzung Begleitgremium, Anfragen Fachgremium [1 Sitzung)
Begleitgremium Kickoff / Begehung vor Ort

Grundlagenerarbeitung

Kldrung Rahmenbedingungen und Vargaben (1 Sitzung]

Erarbeitung Programm Studienauftrag, Genehmigung BG, GR (2 Sitzung)

Durchfihrung Publikation

Modul 2: Durchfiihrung Praqualifikation

/

Vorprifung der Eingaben, Annahme: 24 Eingaben
MEHRAUFWAND je zusitzliche 12 Eingaben [CHF 3'400)

Durchfiihrung Workshop mit Beurteilungsgremium, Auswahl von 4 Teams
Annahme: 24 Eingaben
MEHRAUFWAND je zusatzliche 12 Eingaben [CHF 1°800]

Verfahrenskorrespondenz (Information Teams, Publikation Simap)

Modul 3: Durchfiihrung Studienauftraq im Dialog

/

/

/

Vorbereitung / Organisation / Startsitzung
Fragerunde mit Fragenbeantwortung

Zwischenbesprechung mit den 4 Teams / Empfehlung
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/ QPTION Durchfiihrung eines Echoraums [vgl. Ziff. 2.3) [CHF 3'400)
/ Vorpriifung der Eingaben (4 Projektbeitrage]

/ Vorbereitung, Durchfihrung Jurierung

Modul 4: Abschluss Studienauftrag
/ Erstellen Jurybericht, inkl. Koordination Preisgericht
/ Vergabeantraq GR
/ Publikation der Resultate auf SIMAP
/ OPTION Mithilfe bei der Organisation einer Ausstellung [CHF 3'600]
/ OPTION Mithilfe hei der Organisation einer &ff. Infoveranstaltung (CHF
3'600)
Modul 5: Bauherrenbegleitung Phase Vorprojekt

/ QPTION Begleitung bis Kreditgenehmigung (Annahme) (CHF 7'200)

2.3 Dialog und Option Echoraum

Mit einem Studienauftrag im Dialog erhalten sowohl die Teams wie auch das Beur-
teilungsgremium die Maéglichkeit, im Rahmen einer Zwischenbesprechung ihre
Vorstellungen und Losungen gemeinsam zu diskutieren und weiterzuentwickeln.

Bei Bauprojekten, welche erwartungsgemadss ein breiteres offentliches Interesse
mit sich bringen, empfiehlt sich zusatzlich zu einer Zwischenbesprechung mit dem
Begleitgremium die Durchfiihrung eines Echoraumes.

Im Rahmen eines ca. 2 bis 3-stiindigen Echoraumes, welcher im Nachgang zur
Zwischenbesprechung stattfinden kann, kdnnen weitere Interessengruppen (Ver-
tretung aus Vereinan, Bevilkerung, etc.] iiber die Projekte informiert werden und
spezifische Anliegen und Meinungen abgeholt werden.

Mit diesem Partizipationsgefdss ist es moglich, ein Auswahlverfahren breiter abzu-
stitzen und Interessengruppen in den Losungsprozess einzubinden, welche im
heschrankten Rahmen eines Begleitgremiums nicht Platz finden wirden.

Die Teams erhalten in der Folge die Empfehlungen aus der Zwischenbesprechung
mit dem Begleitgremium und aus dem Echoraum zur abschliessenden Bearbei-

tung ihrer Entwiirfe.

Die genaue Planung kann nach Freigabe der vorliegenden Offerte gemeinsam mit
der Arbeitsgruppe erarbeitet werden.
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2.4 Option Organisation Ausstellung

Die Kosten fir die Organisation der Ausstellung, bei welcher die Projekte der aus-
gewdhlten Teams ausgestellt werden, sind als Option aufgefiihrt und kénnen bei
Bedarf gerne nachofferiert werden

2.5 Option Bauherrenbegleitung Phase Vorprojekt

Die Bauherrenbegleitung fir die Phase Vorprojekt wird als Option mit offeriert
und dient der lickenlosen Weiterverarbeitung der erarbeiteten Entscheide. Sie un-
terstiitzt die Gemeinde bei der Umsetzung des Bauvorhabens. Die Kostenschat-
zung des Honorars hierfir basiert auf Erfahrungswerten. Selbstverstandlich kann
diese Option auch zu einem spateren Zeitpunkt nach Bedarf freigegeben werden.

2.6 Abgrenzung Leistungen

Nicht im Henorarangebot enthalten sind:

/ Grundlagen flir den Wetthewerh: Modellbaugrundlagen (Hohenlinien, AV-
Datenl, digitalisierte Bestandespldne Schulhaus Lohren.

/ Planplots oder gebundene Schlussberichtsversionen und Uber die Ublichen
hinausgehenden Drucke.

/ Qrganisation und Koordination R3umlichkeiten/Verpflegung fiir Praqualifi-
kation, Startveranstaltung und Schlussprasentation.

2.7 Termine

Kontextplan AG geht von einer Bearbeitungszeit fiir den Studienauftrag [SIA Phase
22) von ca. 12 Monaten und fiir das Vorprojekt [SIA Phase 31] von ca. 6 Monaten
aus.

Der genaue Terminplan unter Beriicksichtigung von Meilensteinen/Fristen wird
nach Freigabe der vorliegenden Offerte gemeinsam mit der Arbeitsgruppe erarbei-
tet.

Der Arbeitsbeginn erfolgt nach Vereinbarung.
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Nach der Vergabe der Planungsleistungen an ein Architekturbiro folgen die Pro-
jektierungsphase (31-33] inkl. Baueingabe. Anschliessend folgt die Ausschreibung
(41] fiir die Vergabe der Ausfiihrungsarbeiten an die Unternehmer und die Ausfiih-
rung inkL. Bauleitung [51-53).

Die hier aufgefiihrten Bearbeitungsdauern entsprechen Erfahrungswerten ver-
gleichbarer Projekte mit 8hnlicher angenommener Projektgriisse. Diese werden
im Laufe der Arbeiten konkretisiert. Es sind keine Zeitpuffer fiir Unvorhergesehe-
nes wie beispielsweise Einsprachen oder Bauverzdgerungen eingerechnet. Die
zeitliche Durchfithrung der Totalsanierung [griin] ist mit grésserem Wissenstand
zur Finanzplanung der Gemeinde Fischbach-Goslikon zu konkretisieren.

Damit der Terminplan eingehalten werden kann empfiehlt Kontextplan AG, dass
die Auftraggeberin (Gemeinde] vor Verfahrensbeginn dem Beurteilungsgremium
die Kompetenz zur Entscheidung lber die Auswahl der Architekturbiliros fir das
Verfahren (Praqualifikation] und iiber die Auswahl der Projekte [Jurierung) dele-
giert.

Zudem ist auch frihzeitig mit der Ausarbeitung des Vertrages mit den Architekten
und die Unterlagen fiir die Abstimmungen tiber den Planungs- und Baukredit vor
der Gemeindeversammlung zu beginnen.
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3. Bearbeitungsteam

Die Aufgabenstellung fordert interdisziplinares Expertenwissen. Das Planer-

team setzt sich aus drei Schliisselpersonen unter der Leitung von Lara Sciuto
zusammen.

Projektleiterin: Lara Sciuto, MSc ETH 51A Architektur
(Kat. B/C: CHF 161.00/ h]

Planerin: Noémi Gaudy, BA in Architektur BFH
(Kat. D: CHF 124.00 / h]

Planerin: Linda Wermuth, BA in Architektur BFH / MA in Critical Urbanisms
(Kat. D: CHF 124.00 / h]

Experte: Matthias Reitze, dipl. Geograph / MAS of Public Admin. Idheap
(Kat. B: CHF 172.00/ h)

Die Kostenkalkulation beruht auf unseren Tarifen 2023 unter Berlicksichtigung von
10% Rabatt (in den aufgefiihrten Stundenansatzen enthalten].
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4. Honorarofferte

41 Kalkulation Honorarofferte

Die Kalkulation fir die aufgefiihrten Leistungen ist eine Kostenschatzung basie-

rend auf dem aktuellen Kenntnisstand.

Tolal

Bearbeitungsschritte / Teilleistungen CHF

GRUNDLAGEN, DEFINITION BAUVORHABEN 12'470.00
Raumprogramm gualitativ, Funkticnsschema [1 Sitzung, cnling)

Grundlagenbeschaffung

[Gutachten Statik + Haustechnik Bestand, Baugrunduntarsuchung]

Erarbeitung baurechtliche Gegehenheiten inkl. Schutz-fGefahrenzanen

Plausihilisierung Kesten

STUDIENAUFTRAG

Medul 1: Verbereitung Studienauftrag und Priqualifikation 18'914.00
Zusammensetzung Begleitgremium, Anfragen Fachgremium (1 Sitzung)

Begleitgremium Kickaff / Begehung var Ort

Grundlagenerarbeitung

Klarung Rahmenhedingungen und Yorgahen [1 Sitzung)

Erarbeitung Pragramm Studienauftrag, Genehmigung BG, GR |2 Sitzung)

Durchfiihrung Publikation

Medul Z: Durchfiihrung Praqualifikation 12'240.00
Vaorprifung der Eingaben, Annahme: 24 Eingaben

MEHRALIFWAND je zusitzliche 12 Eingaben [CHF 3400]

Durchfiihrung Warkshap mit Beurteilungsgremium, Auswahlvon 4 Teams
Annahme: 24 Eingahen

MEHRALIFWAND je zusitzliche 12 Eingaben [CHF 1°800]
Verfahrenskorrespandenz (Infermation Teams, Publikation Simag)

Medul 3: Durchfiihrung Studicnauftrag im Dialog 22'264.00
Varbereitung / Organisatian / Startsitzung

Fragerunde mit Fragenheantwortung

Zwischenbesprechung mit den 4 Teams / Empfehlung

OFTION Durchfihrung eines Echoraums [vgl, Ziff. 2.3) [CHF 3'400)
Varpriifung der Eingaben |4 Projektheitrige]
Vorberaitung, Durchfiibrung Jurierung

Medul 4: Abschluss Studicnauftrag 5'4556.00
Erstellen Juryhericht, inkl. Koordinaticn Freisgericht
Vergabeantrag GR

Publikation der Resultate auf SIMAP
COFTION Mithilfe bei der Organisation einer Ausstellung [CHF 3'400)
OFTION Mithilfe bei der Organisation einer Bff. Infaveranstaltung [CHF 3°600]

Medul 5: Bauherrenbegleitung Phase Vorprojekt [Option) 0.00
OFTION Begleitung bis Kreditgenehmigung (CHF 7'200) 0.00
Total Stunden Prozess
Total Honerarschatzung 72'344.00
Reserve / Rundung 7'234.40)
Zwischentotal | TP E7E.Al
Nebenkesten 2'387.35
Zwischentotal |l 81'2465.75
MIWST 6'311.35
Total brutto 88'277.10
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Die Abrechnung der Leistungen erfolgt auf der Basis der ohen aufgeflihrten Tarife

nach effektivemn Aufwand im Zeittarif. Es wurden keine Reserven eingerechnet.

Allfallige gemeinsam vereinbarte Zusatzleistungen werden auf der Basis der oben-

stehend aufgefihrten Stundenansatze verrechnet.

4.2 Weitere Verfahrenskosten

Zuziiglich zu den Kosten fiir die Begleitung und Durchfihrung des Verfahrens sei-
tens KONTEXTPLAN ist mit folgenden weiteren Kosten zu rechnen [Schatzung*):

- Entschidigung Begleitgremium (3 Fachmitlieder + 1 Ersatz a 4

Sitzungen inkl. Spesen) 45'000.00
- Pauschalentschidigung Teams [Annahme 35'000 pro Team, 4
Teams) 140°000.00
- Honorar Experten [Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit] 40'000.00
- Grundlagenbeschaffung [Gutachten Statik, Haustechnik, Baugrund] 30°000.00
- Modelle und AV-Daten / Héhenlinien 20'000.00
- Honorar Architekturteams Vorprojekt bis Kreditgenehmigung
(Annahme) 1%0°000.00
- Reserve [5%) 23'250.00
- Mehrwertsteuer (7.7%) 37'595.25
Total linkl. MWSt.) CHF 525'845.25

* Bei den Drittkosten handelt es sich um eine Schatzung nach heutigem Kenntnis-
stand, basierend auf Erfahrungswerten (keine Offerten). Die bendtigten Drittleis-
tungen werden gemeinsam mit der Auftraggeberin bestimmt und die damit ver-

bundenen Kosten anhand von Offerten konkretisiert.

4.3 Verrechnung der Nebenkosten

Die Verrechnung der Nebenkosten erfolgt pauschal (3% der Honorarkosten]. Nicht
inbegriffen sind Informationsunterlagen in grésserem Umfang fir die Offentlich-
keitsarbeit sowie grossere Auflagen der Ergebnisunterlagen z.B fir den Gemein-

derat.

4.4 Rechnungsstellung

Die Rechnungsstellung erfolgt i.d.R. monatlich, damit eine hohe Kosten- und Leis-

tungstransparenz gewahrleistet ist.

Die Mehrwertsteuer wird zu dem im Zeitpunkt der Leistungserbringung glltigen
5atz zusatzlich zu den Honoraren, Nebenkasten und vereinbarten Vergiitungen von

Drittleistungen in Rechnung gestellt.
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Solothurn, 14. September 2023

“

Lara Sciuto Noémi Gaudy
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