Gemeinde Obersiggenthal

Gemeinderat

Nussbaumen, 11. November 2013
Bericht und Antrag an den Einwohnerrat
GK 2013/ 33

Nachtragskredit Planung Goldiland; Tagesstrukturen und Kindertages-
statte

Das Wichtigste in Kirze

Der vom Einwohnerrat am 30. August 2012 bewilligt Planungskredit reicht nicht aus, weil
aufgrund des Wettbewerbes mit deutlich héheren Baukosten gerechnet werden muss.
Die Kostenentwicklung hat verschiedene Grinde. So wurde in der Vorbereitungsphase
der Abbruch der bestehenden Liegenschaften nicht eingerechnet, das gréssere Bau-
volumen mit héheren RGumen verursacht héhere Kosten, die Betriebseinrichtungen, die
Spielflédchen, die Gerdte und Bepflanzungen waren nicht eingerechnet, und, nicht un-
wesentlich, der anvisierte Energiestandard Minergie-Eco verursacht ebenfalls hdhere
Kosten.

Der Gemeinderat hat zusammen mit den Architekten im Rahmen des Vorprojekts Ein-
sparpotential ausfindig gemacht und unter anderem entschieden, vorldufig auf die
Aussengarderoben fur den Sportplatz zu verzichten, obwohl bereits heute dafir eine
Nachfrage der Sportvereine besteht.

Weitere Einsparungen am Projekt sind ohne Qualitdtseinbussen und vor allem auch
ohne Einschrdnkungen im Betrieb kaum maoglich. Es handelt sich um ein wertvolles
Objekt, das auch architektonisch hohen Ansprichen genUgt. Bei einem Verzicht auf
die Weiterbearbeitung wdaren die bereits getatigten Investitionen verloren, zudem ist bei
einem neuen Projekt mit Kosten in dhnlicher Héhe zu rechnen.

Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, folgenden Beschluss zu fassen:
FuUr die Planung der Tagesstrukturen und der Kindertagesstatte Goldiland wird ein Nach-

tragskredit von CHF 270’00 bewilligt. Der Gesamtkredit erhoht sich somit von CHF
240'000 auf CHF 510000

Sekretariat Einwohnerrat Gemeindehaus, 5415 Nussbaumen Telefon direkt: 056 296 21 14
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Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Ausgangslage

Am 28. Oktober 2010 hat der Einwohnerrat eine erste Vorlage des Gemeinderats zur Ein-
fUhrung von Tagesstrukturen in Pavillons beim OSOS zuriGckgewiesen. Kurze Zeit danach bot
sich die Gelegenheit, die ehemalige landwirtschaftliche Liegenschaft im Goldiland zu er-
werben. Der Einwohnerrat stimmte dem Kauf am 1. September 2011 zu einem Preis von CHF
1.35 Mio. zu. Gleichzeitig bewilligte er einen Planungskredit von CHF 240'000 zur Schaffung
von Raumen fUr die Tagesstrukturen in der bestehende Scheune.

Bei der weiteren Bearbeitung zeigte es sich, dass mit einem Zusammenzug von Tagesstruk-
furen und Kindertagesstatte vor allem im Betrieb Synergien erzielt werden kdnnen. Aus die-
sem Grund prUfte man zusatzlich zum Scheunenausbau eine Erweiterung in Form eines An-
baus in 6stlicher Richtung. Die Machbarkeitsstudie der Architekten Bischof Blass zeigte auf,
dass ein derartiges Projekt nur mit vielen Einschrnkungen umgesetzt werden kénnte. Die
nutzbaren R&Gume wdren bei beiden Abteilungen Gber drei Geschosse angeordnet. Kreativ-
und ,,Gumpiraum” k&dnnten nur im Keller, ohne Tageslicht, untergebracht werden. In den
meisten RGumen gdbe es zu wenig Tageslicht. Allféllige feuerpolizeiliche Auflagen wurden
noch nicht abgeklart. Deshalb empfahl die damalige Baukommission ,,Goldiland” dem
Gemeinderat in einem Zwischenbericht vom 15. April 2012, von einem Einbau der Tages-
strukturen in die bestehende Scheune und einem Anbau fUr die Kita abzusehen. FUr die ho-
hen Umbaukosten mussten zu viele Einschrédnkungen und Nachteile in Kauf genommen
werden.

Die Baukommission hatte auf der Basis der Empfehlungen des Verbandes , KitaS" (Verband
Kindertagesstatten Schweiz), durch Besichtigungen von Referenzobjekten und der Beratung
durch Sergio Tassinari ein detailliertes Raumprogramm fur die Schaffung von Tagesstruktur-
und KitarGumen erarbeitet. Dieses wurde so schlank wie mdglich gehalten. Die definierten
Nutzfl&dchen fUr die Kinder waren dann die Grundlage fUr den Wettbewerb und wurden
nicht verandert.

An der Sitzung vom 30. August 2012 bewilligte der Einwohnerrat fUr das Goldiland einen
Wefttbewerbskredit von CHF 150000 und einen Planungskredit von CHF 240°000. Die Pla-
nungskosten beruhten auf einer kubischen Kostensch&tzung der Architekten Bischof Blass.
FUr den Scheunenumbau und den Anbau einer Kita schdtzen die Architekten einen Betrag
von CHF 4.08 Mio. Franken. Darin enthalten waren nur die reinen Gebdudekosten ohne Be-
friebseinrichtungen, Aussenspielplatz, Garderobe, Unvorhergesehenes und anderes mehr.
Der Einwohnerrat nahm Kenntnis von den Resultaten der Vorabkldrungen und stimmte dem
Totalrickbau von Scheune und Wohnhaus zu. Sie basieren fur die Tagesstrukturen auf der
mit der Zustimmung des Einwohnerrats und der an der Volksabstimmung vom 21. Oktober
2012 genehmigten Vorlage mit 60 Platzen. Schon heute nutzen bis zu 80 Kinder den
Mittagstisch und mit 20 Platzen sind die provisorischen Tagesstrukiuren bereits sehr gut
ausgelastet. FUr die Kita sind das aktuell genutzte Angebot (30 Platze) und weitere
Nachfrageschéatzungen massgebend.

Aktenauflage Nr. 1 Zwischenbericht Baukommission Goldiland vom 15.4.2012
Nr. 2 Einwohnerratsvorlage vom 30.8.2012

P:\Einwohnerrat\Vorlagen\2013\2013-12-12\Nachtragskredit Goldiland.docx



Nachftragskredit Planung Goldiland; Tagesstrukturen und Kindertagesstétte Seite 3 von 6

2 Wettbewerb

Bei der Erarbeitung des Wettbewerbsprogramms wurde das Raumprogramm noch einmal
Uberpruft. HinzugefUgt worden sind die Aussengarderoben fUr einen spdter zu realisierenden
Sportplatz, um auch dafir Synergien nutzen zu kbnnen. Ein gleichzeitiger Bau der Aussen-
garderoben wdare winschenswert, weil in der Sporthalle ein Mangel an Garderoben be-
steht. Das fuhrt beim Fussballbetrieb immer wieder zu Problemen. Weitere Vorgabe fur den
Wettbewerb war eine kostengunstige Bauweise; fUr die Spielplatzgestaltung wurden
Fachplaner verlangt.

Die nutzbare Fldche fUr die Kita und die Tagesstrukturen wurde nicht verdndert. Das
Raumprogramm stUtzt sich auf die Richtlinien des Verbandes KitaS ab. Im Krippenpool der
Region Baden werden die gleichen Richtlinien zwingend angewendet.

Nach der ersten Jurierungsrunde sind die drei an der Spitze liegenden Projekte durch das
BUro e'xact bezUglich der Baukosten untersucht worden. Die Anonymitétim Rahmen der
Uberprifung wurde beibehalten. Bei der Couvertdffnung am Schluss der Jurierung zeigte es
sich, dass das erstprdmierte Projekt der Architekten Meier Leder gleichzeitig das kostengUns-
figste war. Bei diesem Projekt wird die Summe der Hauptnutzfldche gegenuUber den Erfah-
rungswerten um 120 m2 unterschritten (siehe Tabelle unten).

Betreuungstyp Nutzbare Anvisiertes Erforderliche nutz- Hochrechnung auf Haupt-
Flache Platzangebot bare nutzfldchen nach SIA = Fak-
fur Kinder Fl&dche fUr Kinder tor 2 (Erffahrungsfaktor)

Kinderkrippe 6 m2/pro 36 Platze 216 m2 432 m2
Platz

Tagesstruktur 4 m2/pro 60 Platze 240 m2 480 m2
Platz

Total 9212 m2

Effektive Hauptnutzflachen KITA gemdss Projekt Meier Leder 792 m2 HNF SIA 416

Aktenauflage Nr. 3 Bericht des Preisgerichts Tagesstrukturen und Kindertagesstétte
vom Mai 2013

3 Begriindung des Nachtragkredits

Ein Vergleich zwischen der Kostenschdtzung der Architekten Bischof Blass in der Hohe von
4.08 Mio. Franken und den vom BUro e'xact berechneten Kosten von 7.03 Mio. Franken
zeigt eine Differenz von 2.95 Mio. Franken. Auch die anl&sslich der ersten Baukommissionssit-
zung Goldiland im Juni 2013 in Auftrag gegebene Grobkostenschétzung der Architekfen
Meier Leder des prédmierte Projekts ,,chum ine, es ghort dine* bestatigte dabei im Wesentli-
chen die Zahlen des BUros e'xact.

In der weiteren Projektbearbeitung sind die Erstellungskosten unter Einbezug der Fachplaner
mit einer Grobkostenschdtzung ermittelt worden. Die ausgewiesenen Erstellungskosten
betragen gemdass Grobkostenschatzung vom 1. November 2013 CHF 6.94 Mio. Der Kosten-
genavigkeitsgrad betragt + 20%.
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Im Projekt Meier Leder sind gegenuber der Studie Bischof folgende Elemente neu dazuge-
kommen (Beilage: Kostenvergleich Husistein vom 1. Nov. 2013):

e Abbruch der Scheune mit Wohnhaus inkl. Vorbereitungsarbeiten

e Grossere Bauvolumen durch hdhere RGume mit entsprechenden Kostenkennwerten
o Spielfldchen, Ger&te und Bepflanzungen (In der Studie Bischof Blass nicht enthalten)
e Befriebseinrichtungen (In der Studie Bischof Blass nicht enthalten)

¢ Energiestand Minergie-Eco (Wdare beim Projekt Bischof Blass nicht mdglich gewesen)
e Garderobengebdude fir Sportplatz

Beilage Nr. 1 Kostenvergleich Husistein vom 1. November 2013

4 Einsparpotentiale

Der Gemeinderat und die Baukommission haben die Architekten beauftragt, Einsparungen
aufzuzeigen. Dies mit dem Vorbehalt, dass weder bei Funktionalitdt noch bei Bauqualitat
Einbussen entstehen durfen.

Eine Gegenuberstellung mit vergleichbaren Bauten wie die Tagesstrukturen Ennetbaden,
der Kindergarten in Untersiggenthal und anderen, zeigt, dass die Kosten fUr den Bau im Gol-
diland durchaus im Rahmen liegen.

Objekt. Ort Kennwert Volumen Kennwert Fldche
BKP 2/m3 GV SIA 416 inde- BKP 2/m2 GF SIA 416
xiert, inkl. MwsSt. indexiert, inkl. Mwst.
Tagesstrukturen Obersiggenthal 957 Fr./m3 3'766 Fr./m?
Tagesstrukturen Ennetbaden 874 Fr./m3 3714 Fr./m?
Kindergarten Zelgli Untersiggenthal 1'247 Fr./m3 5'819 Fr./m?
Aktenauflage Nr. 4 Empfehlungen zur Machbarkeitsstudie Tassinari Beratungen

Der Vergleich mit &dhnlich gelagerten Projekten zeigt, dass ein substanzielles Einsparpotential
mit dem vorgegebenen Raumprogramm nicht vorhanden ist. Die Gemeinden Wettingen,
Baden und Ennetbaden richten sich ebenfalls danach (Krippenpool). Die RGume kdnnen,
wie dies in den anderen Gemeinden Ublich ist, durch die Schule und schulnahe Angebote
(Atelier, Aufgabennhilfe, Randstundenbetreuung efc.) genutzt werden. Damit lassen sich
weitere Synergien erzielen.

Der Gemeinderat hat entschieden, die Garderobe jetzt nicht zu realisieren. Aufgrund der
radumlichen Anordnung im Projekt Meier Leder kann diese zu einem spdteren Zeitpunkt reali-
siert werden. Dadurch ergeben sich Einsparungen von CHF 590'000. Eine nachtragliche
Erstellung der Garderoben wird allerdings zu Mehrkosten fUhren.
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5 Kosten

Aufgrund der hdheren Baukosten ergeben sich grdssere Planungskosten. Es wird deshalb ein
Nachtragskredit beantragt.

Baukosten inkl. Garderoben CHF 6.94 Mio.
(Basis Kostenschétzung 1. Nov. 2013, Meier Leder)

Baukosten exkl. Garderoben CHF 6.35 Mio.
(Basis Kostenschatzung 1. Nov. 2013, Meier Leder)

Total Planungskredit, Bausumme CHF 6.35 Mio. CHF 510000
AbzUglich bewilligter Projektierungskredit, Bausumme CHF 4.08 Mio. CHF 240'000
Nachtrag Planungskredit CHF 270000

Aktenauflage Nr. 5 Kosten Projektierungskredit vom 1. November 2013, Meier Leder

6 Realisierung

Bei einer Zustimmung zum Planungskredit ist vorgesehen, dem Einwohnerrat im kommenden
Jahr einen Baukredit vorzulegen. Anschliessend ist eine Volksabstimmung nétig, da die Bau-
summe von CHF 6.35 Mio. die Kompetenzsumme des Einwohnerrates von CHF 2 Mio. Gber-
steigt.

7 Auswirkungen bei einer Ablehnung des Planungskredits

Die StimmbUrgerinnen und StimmbUrger von Obersiggenthal haben am 21. Oktober 2012
der EinfUhrung von Tagesstrukturen fUr Schulkinder zugestimmt. Massgebend fUr die Investiti-
onskosten ist in erster Linie das Raumprogramm. Dieses kann im Goldiland auf gemeindeei-
genen Flachen redlisiert werden. Eine Verschiebung an einen anderen Ortin der Gemeinde
fUhrt nicht zu einem kostengunstigeren Projekt.

Substanzielle Einsparungen beim vorliegenden Projekt kénnen nur durch eine Reduktion
beim Raumprogramm erzielt werden. Dies wirde aber bedeuten, dass aufgrund der heuti-
gen Fakten bereits vor Baubeginn zu wenig Raum fUr den Mittagstisch und eine zu geringe
Anzahl Platze fUr die Kindertagesstatte zur VerfGgung stehen wirde (Nachfrageschatzung
und Wartelisten).

Eine Reduktion des Raumprogramms hatte weiter zur Folge, dass zusatzlich zum Neubau im
Goldiland die bisherigen Standorte (Krippe im Stribelihus, Tagesstrukturen in der reformier-
ten Kirche usw.) weitergefGhrt werden muUssten. Das angestrebte Ziel, die Konzentration auf
einen Standort, und damit Synergien zu erzielen, kbnnte nicht erreicht werden. Die Kosten
einer dezentralen Losung muUssten dem heutigen Projekt gegenUber gestellt werden. Bei
diesem Vorgehen nicht beantwortet ist auch die Frage, wie Sanierungskosten im Stribelihus,
die frUher oder spdater anfallen werden, beurteilt werden.
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Eine Ablehnung des beantragten Planungskredits hatte zur Folge, dass das vorliegende
Wettbewerbsprojekt nicht mehr weiter verwendet werden kdnnte. Damit verbunden wdare
ein kompletter Neustart auf allen Ebenen mit entsprechend grossen Zeitverzégerungen und
Kostenfolgen.

NAMENS DES GEMEINDERATES OBERSIGGENTHAL
Der Gemeindeammann: Der Gemeindeschreiber:

Max Lang Anton Meier
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