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1 Zusammenfassung

Basierend auf dem 2021 von der WIF AG vorgelegten Liegenschaftenkonzept, welches im
Wesentlichen eine Zustandsanalyse der kommunalen Liegenschaften darstellt, wurde die
vorliegende Immobilienstrategie erarbeitet, mit dem Ziel, eine Grundlage fir den Umgang
mit dem Immobilienportfolio der Gemeinde zu schaffen. Daraus abgeleitet werden
Objektstrategien formuliert, welche rasche und objektbezogene Entscheidungen
ermdglichen, die mit der Gesamftstrategie abgestimmt sind.

Die Immobilienstrategie regelt die Grundsatze des Umgangs mit den kommunalen
Immobilien: Darunter zu verstehen sind die Ubergeordneten Grundsdtze und Ziele, die
Rollen und Ziel der Akteure (Bedarfsmanagement und Anspruchsgruppen) sowie die
Kriterien fUr die Bewertung der Immobilien und den Umgang mit den Liegenschaften mit
einer strategischen Sicht auf das Portfolio.

Die Immobilienstrategie orientiert sich am Leitbild einer nachhaltigen Entwicklung der
Gemeinde Obersiggenthal. Sie stUtzt sich auf die Legislaturziele des Gemeinderates.

Die vorliegenden Elemente der Immobilienstrategie sind noch im Aufbau. Sdmtliche
Liegenschaften wurden im Bericht Liegenschaftenkonzept erfasst und beziglich inres
Zustandes beurteilt.

Mit der auf diesem Bericht aufbauenden Immobilienstrategie sollen Instandsetzung und
Instandhaltung der kommunalen Liegenschaften nach Kategorien eingeteilt und mittels
Objektstrategien besser geplant und finanziert werden ké&nnen, so dass die
Mittelallokation kUnftig effizienter und effektiver geschehen kann.
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1. Einleitung

Die professionale Bewirtschaftung der kommunalen Liegenschaften ist eine Aufgabe der
Abteilung Liegenschaften im Bereich Bau und Planung. Sie trégt dazu bei, dass die
BedUrfnisse der Anspruchsgruppen in Bezug auf das Immobilienvermdgen der Gemeinde
effizient und nach einheitlichen Kriterien befriedigt werden kénnen.

Die Abteilung Liegenschaften bewirtschaftet alle kommunalen Liegenschaften. Sie
erbringt sémtliche Management- und Bewirtschaftungsleistungen und ist zusténdig fUr die
Vermietung einzelner Liegenschaften an Vereine und Dritte. Weiter plant sie die
anfallenden Unterhalts- und Instandsetzungsarbeiten und Gberwacht Kosten und Termine.
Sie erbringt die Grundlagen fur eine nachhaltige Investitionspolitik fir die kommunalen
Immobilien.

Zweck der Immobilienstrategie

Die vorliegende Immobilienstrategie umreisst die langfristig gultigen Grundsétze fur den
Umgang mit den kommunalen Immobilien und legt die Grundlage, dass die Tatigkeiten
des Immobilienmanagements sowie deren Abldufe aufeinander abgestimmt werden. Sie
gibt den Rahmen vor, an welchem sich Bewirtschafter und Nutzer orientieren.

Die Immobilienstrategie gewdhrleistet damit Kontinuitdt und Transparenz bei
Enftscheidungen zum und Uber das Portfolio.

Periodische Uberprifung der Strategie

Der Bereich Bau und Planung Uberprift die Immobilienstrategie in regelmdassigen
Abstdnden und stimmt diese im Rahmen der jahrlichen Budgetierung mit den
Legislaturzielen des Gemeinderates ab.

2. Grundlagen

Grundlage fUr die Immobilienstrategie bildet der Leistungsauftrag Bau und Planung.

3. Ziele und Grundsatze der Immobilienstrategie

3.1 Ziele

Die Immobilienstrategie stellt eine effiziente, zweckdienliche und ressourcenschonende
Bereitstellung, Nutzung und Bewirtschaftung der kommunalen Liegenschaften unter dem
Aspekt der Substanzwerterhaltung sicher. Dazu gehéren:

- Transparenz und Konfinuitat

- Frihzeitiges Erkennen von RaumbedUrfnissen durch eine vorausschauende
Bedarfsplanung

- Festlegen von langfristigen Entwicklungsstrategien

- Festlegen von Objekistrategien fur alle Liegenschaften

Die Immobilienstrategie der Gemeinde Obersiggenthal basiert auf den Grundsatzen der
Nachhaltigkeit: Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt sind im Sinne einer gesamtheitlichen
Betrachtungsweise zu berlcksichtigen. So muUssen diese Aspekte im Rahmen einer
GUterabwdgung nachvollziehbar gegeneinander abgewogen, Zielkonflikte sachlich
aufgezeigt und Lésungsansdtze entwickelt werden.

Nachfolgend sind die Prémissen der Nachhaltigkeitsaspekte Wirtschaft, Gesellschaft und
Umwelt formuliert. Sie bilden die Grundsdtze der Immobilienstrategie.
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3.2 Grundsatze

Wirtschaft

Der Bereich Bau und Planung erhdlt und bewirtschaftet die Immobilien der Gemeinde
unter Beachtung wirtschaftlicher Aspekte mit einem optimalen Kosten-Nutzen Verhdltnis.

Unsere Préimissen sind:

- Das Immobilienportfolio der Gemeinde Obersiggenthal stellt einen betréchtlichen
Vermogenswert dar. Es besteht aus 25 Liegenschaften, mit einem Substanzwert /
Gebdudeversicherungswert in Hohe von CHF 121.5 Mio.

- Der Gesamtwert des Portfolios darf nicht in Folge mangelnden Unterhalts
(Instandhaltung und Instandsetzung) vermindert werden. Frihzeitige Planung und
konfinuierliche Unterhaltsmassnahmen (Instandhaltung und Instandsetzung) sind
dabei unabdingbar.

- Investitionen sind unter BerUcksichtigung der Lebenszykluskosten zu tatigen. Die
Realisierungskosten von Bauwerken machen nur einen Teil der Bewirtschaftungs-
kosten aus. Eine konsequente Lebenszyklusbetrachtung sémtlicher Immobilien
ermdglicht optimierte In- und Devestitionszeitpunkte. Dies ist eine Frage effizienter
Ressourcenallokation der Gemeindefinanzen und Voraussetzung fur eine
sachgerechte Budgetierung.

- Im Rahmen der Zustandsanalysen der Immobilien sind in Abh&ngigkeit ihrer
Nufzung Objektkonzepte nach dem Ampelprinzip zu erarbeiten.

- Potentiale fUr Miet-, Baurechts- und Pachtzinsen sind auszuschépfen.
- Verstreute, ungenutzte GrundstUcke sollen arrondiert werden.

- Von der Gemeinde nicht bendtigte, arrondierte Grundsticke sollen im Baurecht
abgegeben, abgetauscht oder verkauft werden.

Gesellschaft

Der Bereich Bau und Planung stellt den Anspruchsgruppen die erforderlichen
Raumressourcen in angemessener Form bereit.

Unsere Prémissen sind:

- Die kommunalen Liegenschaften erfUllen die notwendigen BedUrfnisse der
Anspruchsgruppen sowie die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Betriebes
und Sicherheit (barrierefreie Bauweise, Ergonomie, Erdbebensicherheit,
Personensicherheit und Brandschutz).

- Bei Arealentwicklungen wird die Zusammenarbeit mit institutionellen
Wohnbaugenossenschaften und anderen institutionellen Bautrégern erwogen.

Umwelt

Der Bereich Bau und Planung bewirtschaftet die kommunalen Liegenschaften umwelt-
und energiegerecht. Der Verbrauch der natUrlichen Ressourcen und die Belastung der
Umwelt werden minimiert. Wenig energieeffiziente Systeme werden ausgetauscht.

Unsere Prémissen sind:

- Immobilien werden umweltschonend erstellt und ebenso bewirtschaftet

Immobilienstrategie



- Bei der Wahl der Energieversorgung werden erneuerbare Energien bevorzugt

- Verwendete Baumaterialien sowie Bauchemie sind nicht gesundheitsgefhrdend

4. Rollen und Ziele der Akteure in der Immobilienstrategie

An der Umsetzung der Immobilienstrategie sind Akteure mit unterschiedlichen Rollen und
Zielen beteiligt. Nachfolgend werden diese Rollen sowie mdgliche Zielkonflikte und
Synergien beschrieben.

4.1 Politische Vorgaben / Anspruchsgruppen

Die langfristige Immobilienplanung basiert auf den politischen Vorgaben und auf den
Legislaturzielen des Gemeinderates.

Die Immobilienstrategie berlcksichtigt die Legislaturziele mit ihren strategischen
Zielsetzungen. Der Bereich Bau und Planung setzt die drei Zieldimensionen des
Gemeinderates fUr eine nachhaltige Entwicklung der gemeindeeigenen Immobilien fUr
eine nachhaltige Entwicklung um; némlich

- wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
- Okologische Verantwortung und
- gesellschaftliche Solidaritart.

Die Bedarfsplanung fur die R&ume der Verwaltung sowie der Schulen
(Schulraumplanung) erfolgt hinsichtlich des Wachstums und der Entwicklung der
Gemeinde sowie den genehmigten Nutzerstrategien.

FUr die Bedarfsprifung stehen Fidchenstandards und Richtlinien zur Verfugung, welche
sich an kantonalen Empfehlungen und Richtlinien fur Schulbauten sowie an aktuellen
Benchmarks anderer Verwaltungen bzw. der Privatwirtschaft orientieren. Dieser entspricht
den schweizerischen Benchmarks von Wirtschaft und Verwaltung von 16 bis 18 m2 pro
Arbeitsplatz.

Total Flachenbedarf pro Arbeitsplatz (AP) 17.0
Standard-AP inkl. direkte Verkehrsfldche 8.5
Stauraum in mittlerer N&he auf dem Stockwerk 2.5
Sitzungs- / Besprechungsanteil pro AP 1.5
Infrastruktur (Multifunktionsgerdte, Material, Entsorgung) 1.0
Infrastrukturfliche pro AP (ohne Haustechnik) 1.0
Serice 2.0
Aufenthalt / Verpflegung, Empfang, Post, Schalter Anteil pro AP) 2.0
Verkehrsflache 3.5
Verkehrsfldche horizontal (ohne Treppenhduser und Lift) 3.5

Fldchenstandard fUr einen BUroarbeitsplatz im Gemeindehaus
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Standards gelten auch fUr die Beleuchtungsart und Beleuchtungsstdrke pro AP, gemessen
auf der Arbeitsfldche (mind. 500 Lux).

4.2 Objektstrategie, operative Bewirtschaftung des Portfolios

Die Immobilien der Gemeinde werden nach einheitlichen Kriterien beurteilt. Diese in
Kapitel 5 beleuchtete Beurteilungsmethode geht vom Objekt oder Grundstick aus und
stUtzt sich auf anerkannte immobilienwirtschaftliche Kriterien ab. GestUtzt auf die
Beurteilung wird fUr jedes Objekt eine Strategie festgelegt. Dabei werden folgende
Kriterien unterschieden: Erhalten, Investieren, Uberprifen und Ablésen / RUckbauen.
Allenfalls werden mit der Beurteilung bereits Handlungsempfehlungen wie beispielsweise
Verkaufen oder Entwickeln definiert.

Die Objekistrategie wird mit der Immobilienstrategie periodisch abgeglichen.

4.3 Methodik

Die Prozesse zur Steuerung eines Einzelobjektes sind Uber alle Phasen des Lebenszyklus
relevant. Die Steuerung des Werterhaltes ist fUr das gesamte Portfolio zentral.

Die Entwicklung des Portfolios wird daher einerseits von immobilienspezifischen Faktoren,
welche in der Objektstrategie abgebildet werden, andererseits wirken der Bedarf seitens
der Nutzer (z.B. die Schulraumplanung) sowie politische Vorgaben als Treiber.

Mit der Immobilienstrategie werden die verschiedenen Zielsetzungen miteinander
abgeglichen. Konkret werden beispielsweise bei Bedarfsplanungen Instandhalfungs- und
Instandsetzungsmassnahmen berucksichtigt und koordiniert, Sanierungsmassnahmen auf
die Nutzungsdauer gemass der Bedarfsplanung abgeglichen.

Aus diesem Abgleich resultieren Entscheide fUr die einzelnen Liegenschaften, wie zum
Beispiel die Planung von Ersatz fir Objekte aus der Kategorie Uberprifen, Umnutzung oder
Verdusserung von Liegenschaften, Auslésen von Projektierungen zur Deckung des Bedarfs
und bauliche Sofortmassnahmen.

Die Immobilienstrategie wird auf den Betrachtungszeitraum der ndchsten beiden

Legislaturperioden ausgelegt (2022 — 2029). Damit wird eine nachhaltige Bewirtschaftung
des Immobilienportfolios erreicht.

Politische Vorgaben

> Immobilienstrategie >
> Objektstrategie >

Objekt,
Transaktion

Bedarf

Anspruchs-
gruppe
Anspruchs-
gruppe

Instrumente

R R R R T S T R R SRR R R T T :
Objekt- und Immobilienstrategie
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5. Grundlagen
5.1 GrundstUcke im Verwaltungsvermogen der Gemeinde

Nebst den 25 Liegenschaften (ohne Stribli-Haus) befinden sich 22 Grundsticke im
Verwaltungsvermdgen der Gemeinde. Sie bilden insgesamt eine Reservefldche von
einigen Zehntausend m2 und liegen in verschiedenen Zonen. Nicht alle dieser
GrundstUcke kdnnen Uberbaut werden; einige sind fUr sich allein gesehen zu klein oder sie
liegen nicht in einer Bauzone. Damit diese Grundsticke handelbar werden, mUssen sie
teilweise umgezont und ins Finanzvermdgen Ubertragen werden.

Die unbebauten Grundsticke im Eigentum der Gemeinde werden nach ihnrem
Bestimmungszweck und ihrer wirtschaftlichen Bedeutung in die folgenden vier Kategorien
eingeteilt.

Sie kdnnen:

Im Portfolio gehalten

abgetauscht (zum Zweck der Arrondierung)
im Baurecht abgegeben, oder

verkauft werden.

rwbd =

Der Gemeinderat hat festgelegt, dass fUr Verwaltungszwecke nicht gebrauchte
Grundstucke grundsétzlich im Baurecht abgegeben und nurim Ausnahmefall verkauft
werden sollen.

Die fur die Immobilienstrategie relevanten Grundsticke sind Entwicklungen unterworfen.
Zusammen mit den drei Immobiliengruppen bilden die unbebauten Grundsticke
Wirtschaftseinheiten (WE).

Die Wirtschaftseinheiten werden eingeteilt in WE Verwaltung, WE Schule und
Kindergdérten, WE Freizeit und Sport sowie WE Reservefldche. Letztere stellen das
Entwicklungsgebiet der Gemeinde dar, Uber welches der Gemeinderat direkt verfGgen
kann.

Die Treiber der Entwicklung dieser Wirtschaftseinheiten sind Bedarfsentwicklungen,
politische Verénderungen und immobilienwirtschaftliche Uberlegungen.

5.2 Wirtschaftseinheiten und Teilportfolios

Die Kategorien der Wirtschaftseinheiten Verwaltung sowie Schule und Kindergdérten sind
selbsterkl@rend. Einzig die Kategorie Reservefldche bedarf einer zusatzlichen Erlduterung:
In der Reserve sind die GrundstUcke zusammengefasst, welche nicht in eine der anderen
Kategorien fallen, oder deren Verfugbarkeit fir eine Nutzung nicht unmittelbar gegeben,
aber zukUnftig méglich ist (z.B. Baurechte).
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Die Wirtschaftseinheiten werden in Teilportfolios unterteilt. Diese unterliegen eigenen
Strategien, abgeleitet von den Grundsdtzen und Zielen der Immobilienstrategie und der
Entwicklungspolitik der Gemeinde.

Wirtschaftseinheit Teilporifolio

1 Verwaltung

1.1 BUroarbeit Gemeindehaus

1.2 Bibliothek Gemeindebibliothek
1.3 Versammlung Gemeindesaal

1.4 Produktion, Hand- und Technisches Zentrum,
Maschinenarbeit Infrastrukturbauten

2 Schule und Kindergdérten

2.1 Primarschule, Oberstufe Schulhduser

2.2 Schulsport Turnhallen

2.3 Vorschule Kindergdrten, Kindertagesstétte

3 Freizeit und Sport Sportpldtze und -anlagen

4 Reservefldche Gewerbe, Wohnen, Mischnutzung

Tabelle Wirtschaftseinheiten und Teilportfolio

6. Immobilienbeurteilung und Objektstrategie

Als Grundlage fUr die Immobilienstrategie wurden die 25 Liegenschaften des
kommunalen Immobilienportfolios untersucht und im Bericht "Liegenschaftenkonzept" der
WIF Partner AG beurteilt.

Die darauf aufbauende Objektbeurteilung basiert auf hierarchisierten Kriterien. Fir die
bebauten Grundsticke des Verwaltungsvermdgens wurde eine Objektbewertung als
strategische Einordnung vorgenommen.

Kriterien

1. Lage, Zone, Topographie

2. Eignung, Potential, funktionale Eignung

3. Gebdudezustand, kultureller Wert, Beschaffenheit des Grundsticks, Altlasten
4. VerfUgbarkeit, Verpflichtungen (Baurecht, Miete, Pacht usw.)

Es werden vier Objektstrategien unterschieden: Erhalten, Investieren, Uberprifen und
Abstossen.

Die Objekistrategie der einzelnen Grundsticke und Gebdude des Portfolios definiert klare
Handlungsanweisungen im Umgang mit dem bewerteten Objekt.
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Objekistrategien:

1. Erhalten (Code E)

2. Investieren (Code |)
3. Uberprufen (Code U)
4. Abldésen (Code A)

Objekistrategie ErlGuterung Handlungssirategien / Massnahmen
Planung Instandsetzung IS) Instandhaltung (HS)
Investieren (Code |) Bereits in Planung oder Ausfiihrung (ipa) Investitionskonzept / IS-M assnahmen gemass Uberwachung / Aufrechterhaltung
M achbarkeitsstudien Strategie oder keine Betrieb

Instandsetzung bei

Noch keine Planungsaktivitaten (nkp) Gesamtsanierung

ﬁberprijfen (Code u) Potential / Substanz / Nutzung ist unklar Notwendige_AnaIy§enl Keine Instar ungen [ch._ h I Auf haltung
Machbarkeitsstudien Betrieb

Tabelle Objekistrategie

Samiliche der 25 Liegenschaften werden einer Objektstrategie zugewiesen. Diese Zuweisung
erfolgt nicht nur aufgrund der erhobenen Zustandsdaten, sondern unterliegt auch politischen
Vorgaben (vgl. Anhang).

Liegenschaften, welche abgeldst (Code A) werden sollen, dUrfen nicht (mehr) "betriebs-
notwendig" sein. Das heisst, die Belegung dieser Liegenschaften ist vorg&ngig zu prifen und
ggf. von "betriebsnotwendig" auf "nicht betriebsnotwendig" herabzustufen. Dies geschieht in
der Regel durch Auslagerungen von Nutzungen in andere Liegenschaften.

7. Strategien fUr die Wirtschaftseinheiten und ihre Teilportfolios
Allgemein

Die Wirtschaftseinheiten Verwaltung, Schule und Kindergdérten sowie Entwicklungsgebiet,
welche dynamischen Entwicklungen unterliegen, werden periodisch oder bei sich
abzeichnenden Bedarfsentwicklungen oder politischen Verdnderungen Uberpruift. Die
Uberprifung beinhaltet die Beurteilung der Objektstrategie und den Abgleich der BedUrfnisse
der Anspruchsgruppen. Unter Berucksichtigung der Ubergeordneten Grunds&tze der
Immobilienstrategie werden Strategien und konkrete Handlungsanweisungen fUr die
einzelnen Teilportfolios ausgearbeitet, welche den Umgang mit den einzelnen Grundsticken
und Objekten regeln.

Anhand je eines Beispiels aus den drei dynamischen Wirtschaftseinheiten wird nachfolgend
n&her auf die konkreten Strategien innerhalb folgender Teilportfolios eigegangen:
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- WE Entwicklungsgebiet: Teilportfolio Gewerbe
- WE Primarschule, Oberstufe: Teilportfolio Schulh&user

- WE Verwaltung: Teilportfolio Gemeindehaus, Gemeindesaal, Gemeindebibliothek

7.1 Strategie WE Entwicklungsgebiet (Reservefldche)

Beispiel WE Entwicklungsgebiet: Teilportfolio Gewerbe

Ausgangslage

Als Grundlage fUr den Umgang mit gemeindeeigenen GrundstUcken ist eine Richtlinie
'‘Bodenpolitik' zu erarbeiten, welche vom Gemeinderat noch zu verabschieden sein wird.

Die Entwicklung von Gewerbegebiet fur die Ansiedlung von neuen Firmen soll geprUft
werden. Die Gemeinde soll Ubergeordnet und insbesondere auch als GrundeigentUmer bei
den eigenen Grundsticken diese Entwicklungen vorantreiben.

Umfang und Struktur des Teilportfolios

Die aktuell frei verfGgbaren Grundsticke, welche Entwicklungspotenzial aufweisen, befinden
sich in der Wirtschaftseinheit Entwicklungsgebiet. GrundstUckseigenschaften wie Lage,
Zonenzugehdrigkeit, Grosse, etc. sind im GIS erfasst und abrufbar.

Die Gesamtflache der unbebauten und nicht bendtigten gemeindeeigenen Grundsticke
umfasst Uber 20'000 m2. Davon sind gemdass Nutzungsplan und laufenden raumplanerischen
Entwicklungen rund die Halfte fUr eine gewerbliche oder fur Wohn- und Gewerbenutzung
(W3G) geeignet. Dazu kommen gemeindeeigene Parzellen, welche gegenwdartig Uberbaut
sind, aber kUnftig entwickelt werden kénnen.

Ziele und Handlungsrichtlinien

FUr die Entwicklungsgebiete werden, wo erforderlich, Potentialanalysen hinsichtlich
Standortqualité&t und Marktsituation erarbeitet. Die Entwicklungen werden, gemdass den pro
Areal zu erarbeitenden Strategien, vorangetrieben.

Die benannten Grundsticke ohne weiteren Entwicklungsbedarf werden zum Marktpreis an
interessierte Private verkauft, abgetauscht oder im Baurecht abgegeben (vgl. Anhang).

Empfehlung

Der Erl6s aus den Landverkaufen oder der Ertrag aus den Baurechtsinsen dieses Teilportfolios
sollfe in einem separaten Konto zusammengefasst werden, welches zweckgebunden fir
weitere Entwicklungsprojekte oder ggf. fUr den Unterhalt der Liegenschaften zur Verfigung
steht. Zu diesem Zweck sollte ein Immobilienfonds gebildet werden.

Immobilienstrategie
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7.2 Strategie Wirtschaftseinheit Schule und Kindergérten

Beispiel WE Schule: Teilportfolio Schulhduser
Ausgangslage

FUr den Unterricht an den kommunalen Schulen standen in den letzten Jahren diverse
Anderungen an:

EinfGhrung des 'Lehrplans 21', mehr projektorientiertes Lernen und der damit verbundenen
héheren Prasenzzeit der Lehrpersonen sowie ein breiteres Kursangeboft fUr Schilerinnen und
Schuler.

Diese Ausgangslage soll mit der Uberprifung des effektiven Bedarfs (und dessen Entwicklung
bis 2029) Eingang in die Schulraumplanung finden. Diese wird verglichen mit dem
bestehenden Schulraumangebot, aufgeschlusselt nach Raumtypen und baulichem Zustand.
Daraus lassen sich Massnahmen fur den Umgang mit den bestehenden Schulliegenschaften
und der Terminierung der Planung und Finanzierung neuen Schulraums (Schulhaus Goldiland |
und Il) ableiten.

Bestand

Die schulische Ausbildung erfolgt heute an den vier Standorten SH Kirchdorf (Geb.-Nr. 0021),
SH Bachmatt (Geb.-Nr. 0142), SH Unterboden (Geb.-Nrn 0848, 1027 und 1606) sowie SH OSOS
(Geb.-Nrm 1391 und 1808).

FUr die Entwicklung der Schulerzahlen sowie den schulischen Raumbedarf fir 2022 -2029 zu
eruieren, ist eine Schulraumplanung zu erarbeiten, welche pddagogische Entwicklungen
antizipiert soweit diese raumrelevant sind.

Objektbeurteilung

An den aktuellen vier Standorten wird generell festgehalten. Nebst den beiden dlteren
Schulh&usern Kirchdorf und Bachmatt aus dem 19. Jhdt., stammen die neueren Schulhduser
Unterboden und OSOS aus den 1950er bis 1970er Jahren und sind typologisch auf eine
modernere schulische Nutzung ausgelegt. Auf den beiden neueren Anlagen oder in
unmittelbarer Umgebung besteht rdumliches Erweiterungspotential. Weiter plant die
Gemeinde ein fUnftes Schulhaus Goldiland, welches 2023 zur VerfUgung stehen wird und
kUnftig um eine zusatzliche Etappe erweitert werden kann.

Bei sémtlichen Schulh&usern wurde ein erheblicher Bedarf an Sanierungsmassnahmen
hinsichtlich Geb&udeh lle, Brandschutz, Erdbebenertichtigung sowie Haustechnik und
teilweise auch Sicherheit festgestellt (Bericht "Liegenschaftenkonzept" der WIF Partner AG,
Juni 2021).

Im Zuge der Realisierung der Ergé&nzungsbauten im OSOS wurden die dringendsten
sicherheits- und bautechnischen Sanierungen gemacht. Es wurde der Bedarf an Sportfrdumen
durch einen Neubau im Jahre 1996 gedeckt und eine erste Sanierungsetappe durchgefGhrt.
Beim Schulhaus Unterboden wurden im Rahmen von kleineren Eingriffen der dringendste
Raumbedarf gedeckt sowie sicherheitstechnische Massnahmen ausgefohrt.

Bedarf

Der Raumbedarf der Schule in Obersiggenthal wurde anhand der prognostizierten
Entwicklung des Unterrichts sowie der Schilerzahlen/Klassenzahlen in Szenarien erhoben.

Nebst den Schuilerzahlen wurde als weiterer Faktor die Raumstruktur, insbesondere die
einzelnen Raumtypen, hinsichtlich Grésse und Funktionalit&t analysiert. Die Raumgrdssen
entsprechen dabei teilweise nicht den geforderten Fidchen und Raumstandards der Schulen
im Kanton Aargau, dies trifft insbesondere fUr die beiden dltesten Schulhduser Kirchdorf und
Bachmatt zu. Beispielsweise sind die KlassenrGume dort kleiner als die gemdass
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Richtraumprogramm festgelegte minimale Grésse von 69 m2 (Vorgabe Bildungsdirektion
Kanton Aargau) und es sind keine oder kaum geeignete Gruppenrdume vorhanden.

Auf dieser Tatsache fusst ein wesentlicher Anteil am ausgewiesenen rdumlichen
Nachholbedarf. Ein weiterer Faktor sind fehlende Ressourcen insbesondere im Bereich der
allgemeinen RGume. Die Raumanalyse hat Gber die bestehenden Schulen einen geschdatzten
Raumzuwachs von rund 5 % der IST-Fi&iche (2021) bis ins Jahr 2029 ergeben. Ab Herbst 2023
wird das Schulhaus Goldiland zur Verfugung stehen und den zusatzlichen Flichenbedarf fur
die kommenden Jahre decken. Eine zweite Efappe zur Erweiterung der Schulanlage
Goldiland ist bereits vorgesehen.

Losungsansatz und Ziele

Aufgrund des baulichen Zustands wurde bei allen Schulhdusern grosser Handlungsbedarf
hinsichtlich Geb&udehUlle und Sicherheitsanforderungen, etc. festgestellt. Ebenfalls weisen
alle Schulen grossen Raumbedarf in jeweils verschiedenen Kategorien auf. In Hinblick auf
finanzielle und personelle Ressourcen wurden die erforderlichen Massnahmen priorisiert und
etappiert. Erste PrioritGt haben dabei Sicherheitsmassnahmen sowie die definitive Deckung
des Raumbedarfs an Unterrichts- und Unterrichtsnebenrdumen. Die Deckung des
Nachholbedarfs (zu kleine Klassenzimmer etc.) erfolgt in zweiter Priorit&t.

Die erforderlichen Sanierungsmassnahmen werden zurzeit in Efappen in Abstimmung mit der
Dringlichkeit und dem Raumbedarf schrittweise umgesetzt. Grundlage bildet die
Massnahmenpriorisierung, welche auf der Basis von Detailabkldrungen (Sicherheitsanalysen)
im Rahmen von Machbarkeitsstudien noch erfolgen wird. Die Erkenntnisse werden in die
Aufgaben- und Finanzplanung sowie ins Unterhaltsprogramm 2023 einfliessen und umgesetzt.
Am Schulhaus Unterboden wurden erste dringende Massnahmen ausgefthrt (Teil-
Flachdachsanierung), die Gesamtsanierung musste jedoch auf 2024/25 zurickgestellt
werden. Der Bedarf der Schulhduser Kirchdorf und Bachmatt wird vorerst provisorisch
abgedeckt, um diesen spdater sinnvollerweise mit der Gesamtplanung Teilportfolio Schule und
Kindergarten zu koordinieren.

Der Nachholbedarf wurde im Investitionsprogramm angemeldet, ist zurzeit aufgrund der
nach der Immobilienstrategie auszuarbeitenden Objektstrategien noch nicht terminiert. FOr
jede der 25 gemeindeeigenen Liegenschaften ist eine eigene Objekistrategie zu erarbeiten.

7.3 Wirtschaftseinheit Verwaltung
Beispiel WE Verwaltung: Teilportfolio Gemeindehaus und -saal, Gemeindebibliothek
Ausgangslage

Die Verwaltung ist am Standort Nussbaumen seit dem Bau des Gemeindehauses 1985 nahezu
unverdndert. Ver&nderungen in der Belegschaft sowie Reorganisationen der Verwaltung
konnten bisher mit bescheidenen Investitionen baulich umgesetzt werden. Der Betriebs- und
Unterhaltsaufwand am Standort ist beim Gemeindesaal (BJ 1931) und der
Gemeindebibliothek (BJ 1835, Landstrasse 132) relativ hoch. Es besteht erheblicher
Instandsetzungsbedarf auf verschiedenen Ebenen. Aufgrund dieser Tatsache und dem
stddtebaulichen Potential an der Landstrasse (zusammen mit dem leerstehenden Strubli-
Haus) wurde der Immobilienbestand der Verwaltung untersucht, mit dem Ziel
Losungsvorschldge fur die aktuelle Situation auszuarbeiten.

Mit dem Bericht Liegenschaftenkonzept wurde 2021 die Situation am Standort Nussbaumen
einer genauen Analyse unterzogen. Die Gemeindebibliothek kann von ihrer Geb&udestruktur
her nicht wirtschaftlich belegt werden. Einzelne Einheiten mit weniger als 20 Mitarbeitenden
sind zu klein fUr eine effiziente Bewirtschaftung.
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Objektbeurteilung

Bei den beiden Verwaltungsgebduden Gemeindehaus und Gemeindesaal bestehen keine
grosseren Verdnderungsabsichten. Die Gemeindebibliothek kédnnte in einem Neubau an der
Landstrasse 132 untergebracht werden. Das Areal Bachmatt wird gegenwartig Uberprift und
soll aufgewertet werden.

In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, ob Gemeindebibliothek und das baufdllige
Stribli-Haus nicht zugunsten einer ArealUberbauung entlang der Landstrasse aufgegeben
werden sollten. In beiden Gebduden besteht ein grosser Investitionsbedarf hinsichtlich
Sicherheit, Substanzerhaltung und Energie. Letzteres ist baufdllig und ungenutzt.

Als Vorbereitung sollten eine Machbarkeitsstudie oder eine Testplanung das stédtebauliche
Potential sowie Wirtschaftlichkeit und Marktg&ngigkeit ausloten. Die heute unternutzten
Grundstucke kdnnten arrondiert und im Baurecht an einen Bautrdger Ubertragen werden.
Anschliessend konnte gemeinsam mit einem privaten Bautrdger ein Wettbewerbsprogramm
vorbereitet und ein Architekturwettbewerb ausgeschrieben werden.

Die Uberprifung der Gemeindebibliothek hat ergeben, dass durch einen Neubau Fl&che
eingespart werden kénnte, was sich auf die Betriebskosten und den Energieverbrauch positiv
auswirken wurde. Ebenfalls rechtfertigen die Uber die Jahre angestauten Unterhalts- und
Instandsetzungskosten einen Neubau, welcher im Baurecht von Privaten errichtet werden
kénnte. In diese Uberlegung einbezogen wurden mégliche Baurechtszinse, welche eine
Einmietung oder ein Stockwerkeigentum fUr die Gemeindebibliothek und einen Kindergarten
finanzierten.

Bedarf

Aktuell sind die Verwaltungseinheiten im Bachmatt-Areal in Nussbaumen konzentriert. FUr ein
kUnftiges Wachstum der Verwaltung (z.B. Internalisierung der Verwaltung des Hallen- und
Gartenbads), welches im Gemeindehaus nicht mehr moglich ist, sollte nebst Buros fUr das
Jugendnetz auch eine Reservefldche fUr BUros der Verwaltung im Ersatzneubau an der
Landstrasse 132 mitgedacht werden.

Auf organisatorische Verdnderungen und Umstrukturierungen innerhalb der Verwaltung
ké&nnte aktuell nur mit Auslagerungen reagiert werden. Kurzfristig verfGgbarer Raum fur
punktuelles Wachstum fehlt. Kinftig besteht daher Bedarf an zusatzlicher Fldche fur die
Verwaltung im Areal Bachmatt.

Losungsansatz und Ziele

Der Immobilienbestand fur die Verwaltung am Standort Nussbaumen soll langfristig und
nachhaltig bereinigt werden. Ziel ist es, bedarfsgerechte, wirtschaftliche, flexible und
zukunftsorientierte Arbeitspl&tze sowie eine modere Gemeindebibliothek eventuell mit einem
kleinen Café zur VerflUgung zu stellen. Angestrebt wird eine Reduktion der Unterhalts- und
Betriebskosten. Konkret soll die heutige Gemeindebibliothek als unwirtschaftliches Gebdude
zusammen mit dem StrUbli-Haus im Rahmen einer Arealentwicklung durch einen neuen
Wohn- und BUrobau an der Landstrasse ersetzt werden. Das auszuscheidende Baugebiet
muUsste nach Vorliegen einer Projektidee von der Zone fUr 6ffentliche Bauten und Anlagen in
die Bauzone WG3 umgezont werden.

Gleichzeitig sollte Uber den Parkplatz des Gemeindehauses nachgedacht werden, welcher
zugunsten einer attraktiveren Aussenraumgestaltung in eine bewirtschaftete Tiefgarage
verlegt werden kénnte.
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Anhang

Ubersicht Objektstrategie (gemdss Tabelle in Kapitel 6)
1. Erhalten (Code E)
2. Investieren (Code |)
3. Uberprifen (Code U)
4. Ablésen (Code A)

G-Nr. Bezeichnung Gebdudeart Strasse Objekt-
strategie
0021  SH Kirchdorf Schulhaus Riedweg 4 U
0039 Technisches Zenfrum Werkhof Gdassliackerstrasse 2 E
0142 SH Bachmatt Schulhaus Hertensteinstrasse 10 I
0170 Gemeindesaal Verwaltungsgeb. Landstrasse 134b I
0171 Gemeindebibliothek Verwaltungsgeb. Landstrasse 132
0390  Jugs Jugendhaus Schuifzenstrasse 12
0684 Kindergarten Kirchweg Kindergarten Kirchweg 7 I
0848 SH Unterboden Trakt 1 Schulhaus Oberdorfstrasse 8 I
1027  SH Unterboden Trakt 2 Schulhaus Oberdorfstrasse 8 I
1030 Kindergarten Oberwies Kindergarten Riedweg 3 I
1099 TH Unterboden Turnhalle Oberdorfstrasse 8 I
1164 Kindergarten Talacker | Kindergarten Talackerstrasse 9 I
1165 Kindergarten Talacker i Kindergarten Talackerstrasse 11 I
1176 Hallen- und Gartenbad Hallenbad Schwimmbadweg 1 I
1187 Kindergarten Landschr. Kindergarten Landschreiberstrasse 59 I
1391 SH OSOS Schulhaus Landschreiberstrasse 1 E
1428 TH Annex OSOS Mehrzweckhalle Landschreiberstrasse 1 E
1578 Friedhofgeb&ude Iweckbau Zelglistrasse 15 E
1606  Aulatrakt Unterboden Schulhaus Oberdorfstrasse 8 I
1655 Gemeindehaus Verwaltungsgeb. Landstrasse 134a I
1808 Dreifachturnhalle Turnhalle Kirchweg 74 E
2092 Kindergarten Nuechtal I+l Kindergarten Nuechtalstrasse 12b E
2240 Kinderhaus Goldiland Kindertagesstatte Kirchweg 70 E
2274 Doppelkindergarten Kindergarten Landschreiberstrasse 1 E

Wohnhaus mit Scheunenteil Landstrasse 130
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