Gemeinde Obersiggenthal

Gemeinderat

Nussbaumen, 29. Oktober 2018

Bericht und Antrag an den Einwohnerrat

GK 2018 / 46

Erhalt
Hallen- und Gartenbad Obersiggenthal;
Baukredit von CHF 13'875'700

Das Wichtigste in Kirze

Das Hallen- und Gartenbad wurde 1971 erdffnet und pragt seit her das Freizeitangebot
von Obersiggenthal. Uber die Jahre wurde das Hallen- und Gartenbad laufend
unterhalten und ist dadurch noch heute, nach fast 50 Jahren, mit Gber 100'000 Eintritten
pro Jahr ein attraktives Schwimmlbad. Das Hallen- und Gartenbad soll im Sinne der
Gesamtstrategie ,,Freizeit fur alle* weiterhin fUr die Bevdlkerung erhalten bleiben und den
Kindern von Obersiggenthal das Schwimmenlernen erlauben.

Mit dem Erhaltungsprojekt sollen die Vorzige des Hallen- und Gartenbad gestérkt und die
Schwachstellen behoben werden. Das Projekt beinhaltet folgende Massnahmen:

A) Bautechnisch zwingend notwendige, wie Betonsanierung, statische ErtGchtigung
efc.

B) Gesetzlich notwendige, wie Hindernisfreiheit, Einhalten des Arbeitsgesetzes,
Absturzsicherungen etc.

C) Sanierung und Erneuerungen von Bauteilen am Lebendende (End of Life), wie
Ersatz der Folie Nichtschwimmerbecken, Flachdachsanierung, Ersatz der
Hallenbad Fensterfront efc.

D) Betriebsrelevante Erhaltung, wie EinfUhrung digitales Eintrittsystem, Vergrésserung
Ruheraum der Sauna eftc.

Mit diesen zielgerichteten und massvollen Eingriffen sowie der Optimierung von
betriebswirtschaftlich sinnvollen Elementen wird die Anlage fur die Zukunft gerUstet sein
und fUr die Bevolkerung ein attraktiver Freizeitort bleiben.

Das Vorhaben wird Uber einen Zeitraum von funf Jahren in Efappen umgesetzt. Damit
kann der Betrieb des Hallen- und Gartenbades jederzeit aufrechterhalten werden und die
finanzielle Belastung der Gemeinde wird Uber mehrere Jahre verteilt.

Sekretariat Einwohnerrat Gemeindehaus, 5415 Nussbaumen Telefon direkt: 056 296 21 14
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Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, folgenden Beschluss zu fassen:

Fur den Erhalt des Hallen- und Gartenbades wird ein Baukredit Uber CHF 13'875'700 inkl.
Mwst. bewilligt.
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Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Ausgangslage/Einleitung

Das Hallen- und Gartenbad Obersiggenthal ist eine Oase der Erholung fUr Jung und Alt.
Und nicht nur das: es ist Trainingsplatz fUr Sportler, Lern- und Ubungsplatz fUr Schulen,
Wellness fur Gesundheitsbewusste, Spiel- und Vergnigungsplatz fur Kinder und Jugendliche
und Freizeitgestaltung fur alle Natur- und Bewegungsliebende. Die Uber 100'000 Eintritte pro
Jahr zeigen, dass dieses Bad auch nach fast 50-jahrigem Bestehen ein Anziehungspunkt for
einen grossen Teil der Bevolkerung darstellt.

N

Luftaufnahme/Postkarte: Aufnahmedatum unbekannt, vermutlich kurz nach der Eréffnung

Das Hallen- und Gartenbad liegt zwischen Nussbaumen und Kirchdorf, stimmungsvoll
eingebefttet in die nach SUdwesten offene Waldlichtung des sogenannten Tobels. Die
natUrliche Hangneigung ist der gestaltgenerierenden Parameter fUr die gesamte Anlage.
Bemerkenswert sind die Verbindung von Innen- und Aussenanlage und der konfinuierliche
Ubergang zur attraktiven Landschaft. Die Anlage besticht durch eine funktionale, aber
auch sehr kohdrente Architektur, welche sich bis heute gut bewdhrt hat und von den
Besuchern auch sehr geschatzt wird. Auffallend sind der souverdne Umgang mit Sichtbeton
und die sorgfdaltige Detaillierung weiterer Bauelemente, welche dusserst funktional und
wertbesténdig sind und den damaligen Zeitgeist vortrefflich dokumentieren.

20181129_ER_Vorlage_Baukredit_HGB.docx
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2 Ziele

Mit dem vorliegenden Projekt sollen zwingend notwendige bautechnische Arbeiten
ausgefihrt werden. Bauteile und Bereiche, die am Lebensende angekommen sind werden
ersetfzt. Die gesetzlichen Vorgaben mussen erflllt und Massnahmen zum Erhalt des Hallen-
und Gartenbads Obersiggenthal umgesetzt werden.

‘ t\\\u\\h\)ﬁ\\ﬂ,

Innenraum Hallenbad, Foto: Peter GrUnert, Zric (werk, bauen + wohnn, Nr. 11, 1971)

Dabei soll die wertvolle Bausubstanz in inrem Wesen erhalten bleiben und bei Bedarf
erneuvert werden. Die neuen Bauelemente sollen sich aus den Gesetzmdssigkeiten der
bestehenden Architektur herleiten. Die Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten werden in
mehreren Etappen umgesetzt. Die heutige Qualitédt der Gesamtanlage als ein
familienfreundlicher Ort fUr Sport, Gesundheit, Freizeit und Begegnung soll erhalten bleiben.

Bedeutung

- Grundlage bilden die Vereinbarung und der Leistungsauftrag zwischen der
Einwohnergemeinde Obersiggenthal und der Genossenschaft Hallen- und Gartenbad
Obersiggenthal vom 26. April 2004 (Aktenauflage Nr. A-1), in welcher der attraktive
Badebetrieb und die hohe Prioritdt der Schule Obersiggenthal hervorgehoben
werden.

Stellungnahme der Schule: Aktenauflage Nr. A-2

- Im Rahmen der Ubergeordneten Gemeindestrategie ,Wohnliche Gemeinde" bildet
das Hallen- und Gartenbad eine wesentliche Komponente.

- Mit jahrlich Uber 100'000 Eintritten ist das Hallen- und Gartenbad im Gesamtkonzept
der Sport- und Freizeitanlagen der wichtigste Partner.

Zielvorgaben

- Das Kernangebot orientiert sich an den Bedurfnissen von aktiven Schwimmern,
gesundheitsbewussten und erholungssuchenden Personen sowie vergnugliche
Freizeitakftivitdten fUr Familien.

- Die Anlage steht der Bevdlkerung wahrend des ganzen Jahres zur VerfGgung.
Wdhrend der Bauzeit muss mit kleinen Einschrédnkungen gerechnet werden.

20181129_ER_Vorlage_Baukredit_HGB.docx
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Die weitere Optimierung des Betriebs.
Neu Angebotsformen sollen

- keinen zus&tzlichen Personalbedarf auslésen.
- ZU einer messbaren Steigerung der Kundenfrequenz fUhren.
- durch den Nutzer abgegolten werden.

3 Vorgeschichte

Auf der Grundlage eines Wettbewerbs wird das durch Louis PlUss Architekt SWB, ZUrich
geplante Hallen- und Gartenbad in den Jahren 1969 bis 1971 erstellt. In Efappen wird die
Anlage dann begleitet durch Rolf Weber, dipl. Architekt ETH SIA in den Jahren 1983 bis

1987 saniert.

Auf der Basis des letzten Gesamtsanierungskonzeptes von 1999 folgten ab 2000 die

Sanierungsetappen. Bereits vor der Umsetzung des gesamten Sanierungskonzeptes wurde
klar, dass auf dieser Basis die ndchsten Sanierungsetappen nicht mehr sinnvoll geplant

werden kénnen. Der Gemeinderat beantragte daher am 21. Mai 2015 einen
Verpflichtungskredit fUr die Erarbeitung eines Sanierungsprojektes. Dieser wurde vom
Einwohnerrat zurGckgewiesen unter anderem mit der Begrindung, es soll ein
Gesamtuberblick geschaffen werden. Der Einwohnerrat stimmte am 30. November 2017

dem Verpflichtungskredit fUr die Ausarbeitung eines Vorprojektes Hallen- und Gartenbad fur
die Sanierung und Werterhaltung von CHF 175'000 zu.

Chronologie Ubersicht der Kosten:

Betrag Teuerungsbereinigt
in CHF in CHFY
1969 — 1971 | Erstellung 4'600'000 14'700'000
1983 - 1987 | Erneuerung Hallenbadfront, Warme-/ 4'700'000 7'670'000
Energiemassnahmen, Erneuerung Folie,
Behebung Baumdangel
1992 Kiosk 120000 162'000
2000 Sanierung, 1. Etappe 250000 2920000
U. a. Heizung, Oblichter
2005 Sanierung, 2. Etappe 595000 666'350
U. a. Beckenabdichtungen/-Folie
2007 Sanierung, 3. Etappe 522'000 575'240
u. a. Sanitéranlagen
2012 Sanierung, 4. Etappe 2'280'000 2260000
U. a. Haustechnik, Badewasseraufbereitung
2015 Wintersauna 213'800 211'800
2018 Vorprojekt im Baukredit enthalten

1) Bis Oktober 1998 wurde der Index der Konsumentenpreise verwendet und ab Oktober 1998 der ab dann verfugbare
Baupreisindex.
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4 Projektbeschrieb/Baubeschrieb

4.1 Etappierung

Etappe

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Bewilligungsprozess, Ausarbeitung Bauprojekt

-

1|Hallenbad (Betonsanierung, Decke, Fenster,...)

2 [Nichtschimmerbecken (Gartenbad)

3|Flachdacher und Geldnderanlagen (exkl. Nichtschwimmerbecken)

4|Schwimmerbecken (Gartenbad)

S|Flachdacher und Geldnderanlagen Nichtschwimmerbecken, Sauna

6|Schulergarderobe, Aussengarderobe, Mitarbeiterbereich

7 |Eingangsbereich/Kasse, Innengarderoben

8(Signaletik, Badewasseraufbereitung, Restaurant

Brandschutz, Schliessanlage

Ganft-Diagramm: Detaillierter Etappierungsplan Aktenauflage Nr. V-A3-1 Seite 3 bis 5 und
Aktenauflage Nr. V-Z-1

Nach der Volksabstimmung am 19. Mai 2019 werden das Bauprojekt sowie das Baugesuch
ausgearbeitet und es wird mit den notwendigen Vorbereitungsarbeiten (Submission) fUr die
darauf folgenden Bauetappen begonnen. Wahrend allen Bauarbeiten bleibt das Hallen-
und Gartenbad offen. Der Schwimmunterricht der Schule kann uneingeschrdnkt stattfinden.

1. Efappe (CHF 2'850'800 inkl. MwsSt.)
Die erste Etappe umfasst die dringlichsten Sanierungsmassnahmen. Dabei handelt es sich
um die Tragstruktur der Hallenbaddecke! und die damit zusammenhdngenden Bauteile.

1 Korrosion des Stahls im Beton kann zum Versagen der Tragstruktur fihren. Vermutete Einsturzursache des Polcevera-
Viaduktes in Genua, 2018
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Diese umfassen den Ersatz der 30-jGhrigen Fensterfront und den Ersatz der
heruntergehdngten Decke?. Ebenso sind die Vorbereitungsarbeiten fUr die hindernisfreie
Erschliessung (Erstellen des Liftschachts im Bereich des Hallenbades) und die Neugestaltung
des Ruhe- und Bademeisterbereichs Teil der ersten Etappe.

2. Etappe (CHF 655'700 inkl. MwsSt.)

Gegen Ende der Gartenbadsaison im August 2020 erfolgt die Sanierung der
Betontragstruktur (von unten) des Nichtschwimmerbeckens im Gartenbad. Dabei wird die
Betonstruktur saniert und es erfolgen Verstarkungen im Kopfbereich der fragenden Pfeiler
womit ein Durchstanzen verhindert wird3). Die Sanierung des Beckenumgangs erfolgt
zusammen mit der Sanierung der Abdichtung zu einem spdteren Zeitpunkt in der 5. Etappe.

3. Etappe (CHF 2'050'000 inkl. MwSt.)

Wdhrend der Hallenbadsaison vom Oktober 2020 bis April 2021 werden Geldnderanlagen
und Flachd&cher saniert (diejenigen im Bereich des Nichtschwimmerbeckens werden
spater saniert, um den Wintersaunabetrieb gewdhrleisten zu kbnnen). Die entsprechenden
Umgebungsarbeiten in diesem Bereich werden ebenfalls ausgefUhrt und der Liftschacht bis
auf die Restaurant- und Kioskebene erweitert.

4. Etappe (CHF 142'300 inkl. MwSt.)
Nach der Gartenbadsaison 2021 erfolgt im September die Sanierung der Tragstruktur des
Aussenschwimmerbecken (Beton- und Pfeilersanierung).

5. Etappe (CHF 1'891'600 inkl. MwsSt.)

Anschliessend erfolgt die Sanierung der Geldnder, Flachd&cher und Bel&ge im Bereich des
Nichtschwimmerbeckens im Gartenbad. Ebenfalls im Rahmen dieser Arbeiten wird die
Sauna mit dem Ruhehaus — das im Sommer als offenes Schattendach und im Winter als
Ruheraum fUr den Saunabetrieb dient — den NutzerbedUrfnissen angepasst und die am
Ende ihrer Lebensdauer angelangte Beckenfolie im Zuge der Beckenanpassung ersetzt.

6. Etappe (CHF 2'009'400 inkl. MwSt.)

In der Hallenbadsaison 2022/2023 erfolgen die fUr die anschliessende Etappe notwendigen
baulichen Massnahmen. Dies umfasst das Erstellen der Schilergarderoben im Hallenbad,
der Aussengarderoben und das Verschieben des Mitarbeiterbereichs.

7. Etappe (CHF 3'356'800 inkl. MwSt.)

Ab Beginn der Gartenbadsaison 2023 erfolgt die Sanierung der Damen und Herren
Innengarderoben, die Optimierung des Eingangsbereich und der Erschliessung der Anlage.
Im Zuge dieser Massnahmen wird das Eintrittsystem erneuert sowie der gesamte
Hallenbadbereich hindernisfrei erschlossen (Einbau der Lifte). Der Bademodeshop wird
erneuert und der Einbau einer GastronomiekUche erfolgt, damit den Gdasten wdhrend der
Hallenbadsaison eine Verpflegungsmaglichkeit angeboten werden kann.

FUr die Besucher des Hallen- und Gartenbades stehen wdhrend dieser Zeit die
Aussengarderoben und im Innenbereich die neuen Schilergarderoben zur Verfugung.

8. Efappe (CHF 542'300 inkl. MwSt.)

Die Hinweisschilder, Leitsystem etc. (Signaletik) werden angebracht bzw. fertiggestellt, die
beiden Steuerschrdnke, welche noch aus der Zeit der Inbetriebnahme des Bades stammen,
werden durch moderne Steuerungen ersetzt, die auch aus dem Aufsichfs-
/Bademeisterraum bedienbar sind. Das Restaurant auf dem Dach des Schwimmbades wird
unfer anderem mit modernen Beschattungsmdglichkeiten samt Regenschutz aufgewertet.

2 Die Korrosion der Aufhdngung schreitet weiter fort. Ein Versagen der Deckenaufhdngung fUhrte zum Unglick im
Hallenbad Uster, 1985

3 Diese Problematik fUhrte zum Tiefgaragenunglick in Gretzenbach Solothurn, 2004
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Damit wird dem P&chter ermdglicht, flexibel auf Witterungséinderungen reagieren zu
kénnen.

Weitere (Brandschutz, Schliessanlage, CHF 376'800 inkl. MwsSt.)
Brandschutzmassnahmen und der Ersatz der Schliessanlage erfolgen kontinuierlich mit den
Teilprojekten.

4.2 Baubeschrieb

Die Arbeiten sind in einzelne, jedoch voneinander abhdngige Teilprojekte aufgeteilt.
Aufgrund einer effizienten Kosten- und Termingestaltung macht es Sinn, einzelne Teilprojekte
zusammenzufassen und parallel auszufUhren. Der Etappierungsplan (Abschnitt 4.1
Etappierung) zeigt auf, wie die Arbeiten Uber mehrere Jahre verteilt umgesetzt werden
kdénnen.

Die Kostenschatzung (Abschnift 5.1.1 Investition) und der Projektbeschrieb (detaillierter
Projektbeschrieb Aktenauflage Nr. V-A4-1) wurden in folgende Teilprojekte (TP) gegliedert.

Gesamtanlage

- TP 1 hindernisfreie Erschliessung
- TP 2 Signaletik

- TP 3 Schliessanlage

- TP 4 Brandschutz

- TP 5 Betonsanierung

- TP 6 statische Massnahmen

Hallenbad (Teilprojekte, welche den Innenbereich umfassen)
- TP 7 Unterhaltsarbeiten

- TP 8 Decke Schwimmhalle

- TP 9 Fenster Schwimmhalle

- TP 10 Bademeisterbereich

- TP 11 Eingangsbereich/ Kasse/ Mitarbeiterbereich

- TP 12 Innengarderoben

Gartenbad (Teilprojekte, welche den Aussenbereich umfassen)
- TP 13 Badewasseraufbereitung

- TP 14 Unterhaltsarbeiten

- TP 15 Flachdd&cher

- TP 16 Nichtschwimmerbecken

- TP 17 Sanit@ranlagen

- TP 18 Aussengarderoben

- TP 19 Aufwertung Restaurant

- TP 20 Erweiterung Sauna

- TP 21 Umgebung

Gesamtanlage

Die Grundstruktur der Anlage (Erschliessung, Tragstruktur und Brandschutzmassnahmen)
entspricht derjenigen aus dem Erdéffnungsjahr 1971. Das Hallen- und Gartenbad ist auf
Grund seiner Struktur (terrassierte Baute mit mehreren Zwischengeschossen) und seines
Alters in keinen Bereichen hindernisfrei ausgestaltet.

Die Beseitigung der Benachteiligung beim Zugang zu Bauten, Anlagen und Wohnungen
wird nicht angeordnet, wenn der Aufwand fUr die Anpassung 5 Prozent des
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Gebdudeversicherungswertes beziehungsweise des Neuwertes der Anlage oder 20 Prozent
der Erneuerungskosten Ubersteigt (Behindertengleichstellungsgesetz Art. 12 Abs. 1,
Bauverordnung § 38).
Gebdudeversicherungswert Hallen- und Gartenbad:

5% von 12.6 Mio. = 630'000.—
Kosten fUr den Erhalt Hallen- und Gartenbad entsprechend Vorprojekt:

20 % von 7.3 Mio. (BKP 2 ohne Honorare?) 2 1.46 Mio.
Die Grobkosten fur die Aufwendungen (nur BKP 2 ohne Honorare) fur hindernisfreies Bauen
im Hallen- und Gartenbad liegen bei ca. CHF 400'000 bis CHF 500’000 (nur Lifte CHF 377'300)
und somit deutlich unter CHF 630'000. Folglich muss die Anlage hindernisfrei saniert werden.
Das Hallen- und Gartenbad verfugt aktuell nur Uber eine rudimentére Signaletik (Schilder,
Beschriffungen, Piktogramme etc.). Diese wird unter BerUcksichtigung von Menschen mit
Einschrdnkungen (z.B. Sehbehinderungen) komplett ersetzt.
Die Schliessanlage stammt aus der Erstellungszeit. Der Brandschutz umfasst die notwendigen
Massnahmen am Bestand unter BerUcksichtigung der aktuellen VKF-Vorschriftens.
Brandschutzmassnahmen und der Ersatz der Schliessanlage erfolgen kontinuierlich mit den
einzelnen Teilprojekten.

Die Uberprifung der Betonstruktur ergab, dass die Betonstruktur des Hallenbades stark
carbonatisiert ist, dies fGhrt zur Korrosion des Armierungsstahls. Obwohl der Beton durch die
Alterung inzwischen eine wesentlich hdhere Druckfestigkeit aufweist, bestehen auf Grund
der Korrosion der Armierung Mdéngel bei der Zugfestigkeit. Durch eine Betonsanierung
(Freilegen der Armierung, Behandlung derselben gegen Korrosion, falls notwendig
Verst@rkungsmassnahmen) werden diese M&ngel behoben. Auf Grund der erfolgten
Untersuchung der Betonstruktur (Aktenauflage Nr. A-3 und A-4) wurde eine komplette
Betonsanierung der Hallenbaddecke angenommen. Ob dies in diesem Umfang notwendig
ist, werden die weiteren Untersuchungen im Rahmen des Bauprojektes aufzeigen.

Hallenbad (Teilprojekte welche den Innenbereich umfassen)

Die Erhaltungsarbeiten im Hallenbad umfassen im Wesentlichen den Ersatz der herunter
gehdngten Decke und der Fensterfront. In diesem Zusammenhang und zum Erreichen einer
hindernisfreien Verbindung vom Innen- zum Aussenbereich werden der Bademeisterbereich
und die Ruhezone neu gestaltet, die Wandoberfl&ichen renoviert und die Treppenanlagen
mit den notwendigen Handldufen versehen.

4 BKP: Baukostenplan Hauptgruppe 2: Gebdude (Baugrubenaushub, Rohbau 1 und 2, Ausbau 1 und 2)
5 VKF: Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen
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Visualisierung 1: Eingangsbereich

Die heutige Kassenhalle soll eine Ubersichtliche und freundliche Eingangszone werden. Das
Ziel eines Empfangtresens mit nachfolgender Trennung von Garten- und Hallenbad bedingt
eine Erweiterung der Kassenhalle zum Vorplatz hin. Das Eintrittsystem wird ersetzt, der
Bademodeshop erneuert und der Einbau einer Gastronomiekiche erfolgt, um das Angebot
wdhrend der Hallenbadsaison im Eingangsbereich (Bistro) zu ergdnzen.

Damit dies erfolgen kann, muss eine Raumrochade stattfinden, welche unter anderem
Folgendes umfasst:

Die Mitarbeiterrdume werden in einen Neubau unter dem Nichtschwimmerbecken
ausgelagert und der jetzige Pausenraum der Mitarbeitenden wird zu einer
GastronomiekUche umgenutzt.

Die bestehenden Mitarbeiterrdume erfullen die gesetzlichen und betrieblichen
Anforderungen nicht. Mit der Raumrochade kann dies wieder gewdhrleistet werden.

Die Damen- und Herrengarderoben werden komplett saniert, um moderne, hindernisfreie
und einfach zu wartende Garderoben zu erhalten. FUr die Schiler werden komplett
getrennte Garderboben im Bereich des ehemaligen Tankraumes und der ehemaligen
Sauna angelegt.
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Visuolisie'rUhg 2: Eingangsbereich Innen

Gartenbad (Teilprojekte, welche den Aussenbereich umfassen)

Neben den reinen Renovationsarbeiten, welche unter anderem den Ersatz der Steuerung
der Badewasseraufbereitung, die Instandstellung der Flachddcher und den Folienersatz im
Nichtschwimmerbecken umfassen, werden im Gartenbad auch die SanitGranlagen wie WC
und Lavabo ersetzt. Die Durchschreitebecken entsprechen nicht mehr den heutigen
BedUrfnissen und Anforderungen und werden durch Duschmulden ohne Wasserstand
ersetzt, welche gleichzeitig auch hindernisfrei ausgebildet werden.

Im Bereich der heutigen Damengarderoben wird eine geschlechterneutrale Garderobe mit
einer im Bereich des Planschbeckens angegliederten Sanitédranlage realisiert. Die
freiwerdende Herrengarderobe wird als Depot und Magazin genutzt. Umkleidekabinen,
Warmwasserduschen und Féhnplatze werden beim Treppenaufgang zum
Nichtschwimmerbecken an den neuen Mitarbeiterbereich angegliedert.

Das Terrassenrestaurant wird weiterhin verpachtet. Mit den vorgesehenen Massnahmen soll
ein Gartenrestaurant-Ambiente entstehen.

Die bestehende Wintersauna ist ideal konzipiert, einzigartig, wirtschaftlich und bietet eine
konkurrenzfGhige Kapazitat. Aktuell bestehen Engpdsse bei den Ruhe- und
Liegeméglichkeiten sowie bei der einzigen Dusche. Im Zuge der Flachdachsanierung wird
das Ruhehaus ausgebaut.

Das Hallen- und Gartenbad hat einen wunderschénen Landschaftsbezug, diesen gilt es bei
den Umgebungsarbeiten zu stérken. Im Sommer soll es das Erlebnis ,,Baden im Park*, im
Winter sollen sowohl die Innen- wie auch die Aussennutzung moglich sein.
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__.'i Sy / -
Visualisierung 3: Erneuerung ,,Haus am See*, wird von September bis April als Ruheraum fir
die Wintersauna genutzt, wéhrend der Freibadsaison ist es eine beliebte Sitzfldche im
Schatten.

Altlast, Gebd&udeschadstoffe

Nérdlich des Gebdudes befindet sich ein ehemaliger Kugelfang. Dieser Bereich des Bodens
ist mit Blei belastet. Aushubarbeiten sind in diesem Bereich nicht vorgesehen, ansonsten
musste der Aushub entsprechend entsorgt werden. Weitere Massnahmen mussen nicht
getroffen werden.

Bereits bei fruheren Sanierungen und auch im Rahmen dieses Vorprojekt wurden diverse
Proben untersucht, unter anderem Innenputze und Plattenkleber. Alle Proben enthalten
kein Asbest.

Periphere Projekte (Bachleitung, Erweiterung Fussballplatz)
Periphere Projekte, wie die Erweiterung des Fussballplatzes und die Teiloffenlegung des

Tobelbaches wurden im Vorprojekt berlcksichtigt (periphere Raumsicherung). Die Planung
und Readlisierung erfolgt jedoch durch Dritte.
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5 Kosten
5.1 Investition; Betriebs- und Personalkosten / Ertrag
5.1.1 Investition

In einem umfassenden Planungs- und Bauablauf werden die gesamten Leistungen nach
sieben Phasen gegliedert (Aktenauflage Nr. V-A4-1, Seite 3). Mit jeder nachfolgenden
Phase wird eine grdssere Eindringtiefe und somit eine hdéhere Projektgenauigkeit erreicht.
Dies wiederspiegelt sich auch in der Kostenplanung. Weist die Grobkostenschdtzung zu
Beginn des Vorprojektes noch eine Kostengenavuigkeit von + 25 % auf, wird zum Ende des
Vorprojektes eine Kostenschatzung + 15 % erstellt.

Auf Grundlage des Vorprojektes fUr das Hallen- und Gartenbades Obersiggenthal wurde
eine Kostenschdatzung + 15 % nach der Norm SN 506 511 Baukostenplan Hochbau erstellt.
Diese unterstUtzt mittels geeigneter Kosten- und Bezugsgrossendefinition die Bildung von
Kostenkennwerten auf Bauteilebene. Die eingesetzten Kennwerte in der Kostenschatzung
setzen sich folgendermassen zusammen:

- Erfahrungswerte aus der Objektdatenbank

- Werte aus Richtofferten

- Werte aufgrund von Annahmen

- Budgetpositionen

Im Normalfall werden Werte aus der Objektdatenbank eingesetzt. Fehlen solche oder ist
das zu berechnende Element/ Bauteil nicht vergleichbar, werden die Kosten resp. die
Kennwerte aus Richtofferten von Unternehmern hergeleitet.

In der Vorprojektphase fehlt bei gewissen Bauteilen die Eindringtiefe, resp. das Wissen und
die Information Uber die anzutreffenden Randbedingungen oder den auszufUhrenden
Massnahmen. In diesem Fall werden die Kostenwerte aufgrund von Annahmen gebildet,
welche in der nGchsten Projektphase konkretisiert und plausibilisiert werden. Ebenfalls sind in
der Vorprojekt-, allenfalls auch noch in der Bauprojekiphase, gewisse Materialien und
Bauteile noch nicht abschliessend definiert. In diesen Fdllen wird ein Budget festgesetzt,
welches die obere Preisgrenze bildet.

Die Kostenschatzung ist nach Teilprojekten gegliedert. Diese Teilprojekte sind grésstenteils
abhdngig voneinander. Eine Beschreibung der Teilprojekte ist im Abschnitt

»4 Projektbeschrieb/Baubeschrieb” bzw. detailliert im Projektpflichtenheft/Projektbeschrieb
(Aktenauflage Nr. V-A4-1) wiedergegeben.

o -
£%
'© |Beschreibung g >
% é S CHF inkl.
= ' MwsSt. Anteil
1.1 | hindermnisfreie Erschliessung - Aufzug A B 151'300 1.09 %
1.2 | hindernisfreie Erschliessung - Aufzug B B 249'000 1.79 %
1.3 | hindernisfreie Erschliessung - Aufzug C B 212'900 1.53 %
2 |Signaletik B 116'500 0.84 %
3 [Schliessanlage A 27'400 0.20 %
4 | Brandschutz B 349'400 2.52%
5 |Betonsanierung Al 1'729'000 12.46 %
6 |statische Massnahmen A 115'400 0.83 %
7 | Unterhaltsarbeiten Hallenbad A 374'300 2.70%
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8 | Decke Schwimmhalle 679'900 4.90 %

9 Fenster Schwimmbhalle 590'400 4.25 %

10 |Bademeisterbereich 99'800 0.72 %

11.1 | Eingangsbereich/ Kasse 1'457'700 10.51 %

11.2 | Mitarbeiterbereich 585'200 4.22 %

12.1 | Garderobe Damen 812'300 5.85%

12.2 | Garderobe Herren 786'500 5.67 %

12.3 | Garderobe Schuler 814'300 5.87 %

13 | Badewasseraufbereitung 214'600 1.55%
14.1 | Unterhaltsarbeiten Gartenbad Nichtschwimmerb. 133'900 0.96 %
14.2 | Unterhaltsarbeiten Gartenbad restliche Bereiche 235'100 1.69 %

15.1 | Flachdd&cher um Nichtschwimmerbecken 358'500 2.58 %

15.2 | Flachd&cher restliche Bereiche 697'400 5.03 %

16 | Nichtschwimmerbecken 224100 1.62 %

17.1 | Sanit@ranlage bei Nichtschwimmerbecken 104'600 0.75%

17.2 | Sanitéranlage bei Schwimmerbecken 92'800 0.67 %

18 | Aussengarderoben 609'900 4.40 %

19 | Aufwertung Restaurant 211'200 1.52%
20.1 | Erweiterung Sauna - Ruhehaus 572'300 412 %
20.2 | Erweiterung Sauna - Biosauna 185'200 1.33%

T|O|O|O|gO|0> (> > > > (> 0000|000 >|>

20.3 | Erweiterung Sauna — Lounge 100'100 0.72%

21 |Umgebung (A, C), D2 984'700 7.10 %

Total Gesamtkosten 13'875'700 100 %

1) Massnahmenkategorie: Die Kostenschatzung enthdlt ebenfalls eine Zusammenstellung der Teilprojekte nach
Massnahmen wie folgt (Aktenauflage Nr V-A4-2 bzw. Nr V-Z-2, Seite I-10 bis I-12):
A bautechnisch zwingend notwendige Massnahmen
B gesetzlich notwendige Massnahmen
C Massnahmen fUr Bauteile / Bereiche ,,End of Life"
D Massnahmen zum Erhalt (betriebsrelevant)
2) Umgebungskosten nach Kategorien: A: CHF 6'200, C: CHF 174'300, D: CHF 804'200

5.1.2 Betriebs- und Personalkosten / Ertrag

Reinigung

Bei der Reinigung wird von einer Reduktion des Aufwands ausgegangen. Dies unter
anderem auf Grund der Realisierung der entsprechenden Gefdlle bei den B&den und den
unterfahrbaren, neuen SanitGrapparaten in den Garderoben. Ebenfalls sinkt der Aufwand
fUr den Transport der schweren Reinigungsgerdéte (z.B. fGr den ,,Mariner”,
Beckenreinigungsgerdt mit einem Gewicht von ca. 120 kg) dank dem Einsatz der Lifte. Die
Einsparungen werden als wesentlich grosser eingeschdatzt als der zusatzliche Aufwand fir
die Erweiterungen (z.B. Biosauna).

Lifte

Die Lifte werden Mehrkosten verursachen (Unterhalt, Wartung der Lifte), fOUhren aber auch
zu einer Reduktion des Aufwands bei der Reinigung und k&dnnen auch zu mehr Eintritten
fOhren.

Sauna

Die Erfahrungen mit der Wintersauna haben gezeigt, dass die Mehraufwendungen fur den
Betrieb im Gegensatz zu den Einnahmen sehr bescheiden ausfallen. Erweiterungen in
diesem Bereich sind somit in kurzer Zeit amortisierbar und fragen wesentlich zur Senkung des
Beftriebsdefizits bei.
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Eingangsbereich

Mit einem neuen digitalen Kassen- und Zutrittssystem werden betriebswirtschaftliche und
automatisierbare Prozesse im Eingangsbereich optimiert. Somit kann sich das
Kassenpersonal effizient auf Nebentdtigkeiten (Bistrobereich, Backoffice etc.) konzentrieren.
Dies fUhrt zu einer Ertragssteigerung.

Zusammenfassung

Es wird davon ausgegangen, dass sich die durch Sanierung, Werterhalt und Optimierung
ergebenden Minder- und Mehrkosten bei den Beftriebs- und Personalkosten in etwa
ausgleichen. Diese sind Teil der Betriebsrechnung der Genossenschaft Hallen- und
Gartenbad.

5.2 Investitionsfolgekosten

FUr die Sanierung muss ein Betrag von CHF 13'875'700 inkl. MwsSt. investiert werden. Die
Investitionsfolgekosten werden gemdss den Vorgaben des Kantons wie folgt ausgewiesen:

Kapitalfolgekosten | CHF
Gebdude, Hochbauten: Kategorie 2, 35 Jahre
Abschreibungsanteil 372'640
Zinsanteil (2 Investitionskosten, davon 2.75 %)) 179'333

Installationen, Einbauten, Mieterausbauten bei Gebduden: Kategorie 5, 10 Jahre
(Kassensystem, Beckenfolien)

Abschreibungsanteil 40'500
Zinsanteil (4 Investitionskosten, davon 2.75 %)Y 5'569
Mobilien, Ausstattungen, allg. Fahrzeuge: Kategorie 7, 5 Jahre
Tische, StUhle, Hocker, Liegen, Bdnke,...

Abschreibungsanteil 85'664
Zinsanteil (V2 Investitionskosten, davon 2.75 %)) 5'889
Total 684'026

1) Die Hdlfte der Nettoinvestitionsausgaben multipliziert mit dem Zinssatz der Aargauischen Kantonalbank fUr Darlehen
an &ffentlich-rechtliche Kérperschaften.

2) Gemdss Abschnitt Abschnitt 5 ,,B Betriebs- und Personalkosten / Ertrag*

3) Gemdss Richtlinien werden die Personalfolgekosten individuell betrachtet. Im vorliegenden Fall wird bei den
Personalkosten nicht mit einem Mehraufwand gerechnet (bestehendes Personal), siehe auch?

5.3 Finanzierung

Die Investition von CHF 13'875'700 inkl. MwsSt. fUr den Erhalf entsprechen
4 Steuerfussprozentpunkten.

Ein Swisslos-Sportfonds-Beifrag wurde beantragt.
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6 Alternativen
6.1 Exit (Abbruch Hallen- und Gartenbad)
In der erstellten Grobkostenschatzung (25 %) ist der RUckbau der Anlage und eine

Renaturierung des Geldndes enthalten (Aktenauflage A-5). In der folgenden Tabelle sind
die bei einem Abbruch notwendigen Massnahmen zusammengestellt.

Bezeichnung CHF inkl. MwsSt.
RUckbau der Anlage und Renaturierung Umgebung!) 2'210'000
Wert der Anlage? 4'500'000
Total 6'710'000
ZuzUglich:

AuUflbsung Genossenschaft Hallen- und Gartenbad?

Renaturierung Bach4)

1) Grobkostenschétzung (25 %), Aktenauflage A-5

2) Buchwert, ca. Wert fUr Ende 2018, Quelle: Abteilung Finanzen. Dieser beinhaltet den Wert der gesamtfen Anlage
(Hallenbad, Gartenbad, Wintersauna, Wohnung), die Anlageteile kdnnen nicht unabhdngig voneinander betrieben
werden.

3) Die Genossenschaft Hallen- und Gartenbad muss aufgeldst werden.

4) Bei einem Abbruch wird im Bereich der Bachleitung in das Geldnde eingegriffen, wodurch das Schutzdefizit
behoben werden muss. In diesem Fall ist dies mit einer Renaturierung des Tobelbaches verbunden.

Das Hallen- und Gartenbad kann im Gegensatz zu einer Turn-/Sporthalle jederzeit
ganzjahrig durch die gesamte Bevolkerung genutzt werden, (knapp 100000 Eintritte pro
Jahr, exkl. Schulen).

Zurzeit wird das Hallen- und Gartenbad durch die Schule Obersiggenthal im Umfang von 26
Lektionen pro Woche (inkl. 4 Schulsport) genutzt (total alle Schulen >40). Dieser
Schwimmunterricht muss bei einer Stilllegung der Anlage zumindest durch Sportunterricht
ersetzt werden, die Schule Obersiggenthal erfUllt damit aber die Vorgaben des Neuen
Aargauer Lehrplan (Lehrplan21) nicht mehr (Stellungnahme der Schule: Aktenauflage

Nr. A-2).

6.1.1 Finanzierung

Bei einem Abbruch musste der Betrag von CHF 6'710'000 inkl. MwsSt. sofort der
Erfolgsrechnung belastet werden, was zu einem entsprechende Aufwanduberschuss fuhrt
und die Verschuldung beeinflusst.

6.2 Nur Renovation, keine Sanierung

Die Anlage wurde 1971 fertiggestellt und wurde baulich nicht gross verédndert. Unter
anderem weist das Hallen- und Gartenbad im Bereich der Geb&udehulle und bei einigen
fragenden Elementen Unterhalts- und Erneuerungsbedarf auf. Die Grundrisse, GelGnder
usw. entsprechen somit grosstenteils den damaligen Anforderungen und
Sicherheitsbestimmungen. Die tragenden Elemente (Betonkonstruktion) sind inzwischen
beinahe 50 Jahre alt. Die Untersuchungen (Aktenauflage Nr. A-3 und Nr. A-4) ergaben, dass
einige Bauteile in einem schlechten Zustand sind. Insbesondere die Tragstruktur der Decke
Uber dem Hallenbad muss zwingenden bis spdtestens in funf Jahren total saniert sein oder
das Hallen- und Gartenbad geschlossen werden. Bei einer Umsetzung der bautechnisch
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absolut zwingenden Massnahmen fallen die Kosten nach Abzug der Sparoptionen 1. bis 4.
Prioritat an (siehe folgender Abschnitt ,,7 Verzichtsmoglichkeiten®).

7 Verzichtsmoglichkeiten

FUr ein Projekt mit Sparoptionen wurde kein weiteres Vorprojekt ausgearbeitet, da dies dem
Ziel eines sinnvollen Erhalts des bald 50-j&hrigen Hallen- und Gartenbades widerspricht.

Die Kosten wurden basierend auf dem vorliegenden Vorprojekt durch Abzug der bei den
Sparoptionen aufgeflhrten Teilprojekten abgeschdtzt (Aktenauflage Nr. A-1 bzw. V-A4-2,
Seite I-13 bis I-14). Dadurch ergeben sich folgende Kosten:

Beschreibung CHF inkl. MwS§t. Anteil Reduktion
Total Gesamtkosten 13'875'700 100 % 0%
Sparoption S.1, 1. Prioritat 12'457'600 90 % 10%
Sparoption S.2, 2. Priorit&t 11800900 85 % 15%
Sparoption S.3, 3. Prioritat 10'930'700 79 % 21 %
Sparoption S.4, 4. Prioritat 10508400 76 % 24 %

Zu beachten ist, dass die Kostenschétzung nur fUr die Gesamtkosten eine Genauigkeit von
1 15 % aufweist. Die Kosten mit Sparoptionen werden héher sein als ausgewiesen und je
nach Sparoptionen ist eine ProjektUberarbeitung notwendig. Dies aus folgendem Grund:

Die aufgefUhrten Kosten der einzelnen Teilprojekte gelten bei einer Ausfuhrung smtlicher
Teilprojekte. Allgemeine Kostenpositionen wie z.B. Teile der Baustelleneinrichtung, die
Honorare und die Nebenkosten sind prozentual auf die einzelnen Teilprojekte aufgeteilt.
Diese Kosten werden sich erhdhen, wenn auf einzelne Teile verzichtet wird. In diesem Fall
muss, um eine genaue Kostenaussage im Bereich vom + 15 % zu erhalten, die
Kostenschdtzung Gberarbeitet werden.

Einige Sparoptionen bedingen eine ProjektUberarbeitung. Soll dies im Rahmen eines neuen
Projektierungskredits geschehen, empfiehlt es sich, einen Bauingenieur sowie Fachplaner
Gebdudetechnik beizuziehen. Das statische Konzept sowie die Massnahmen in Bezug auf
die Haustechnik k&nnen somit konkretisiert werden, was zu einer hbheren Kostensicherheit
fUhrt.

Die Anlage wurde danach aber bzgl. der Einrichtung und dem Angebot immer noch dem
jetzigen Zustand entsprechen. Ebenfalls kbnnen keine weiteren Einnahmen (Bistro, Sauna
etc.) generiert werden und die Anlage wdre weiterhin nicht hindemisfrei (was im
Widerspruch zur Bewiligungsfdhigkeit eines solchen Projekts steht (vergleiche Abschnitt
»4.2 Baubeschrieb”, Unterabschnitt ,,Gesamtanlage*).

8 Politische Wirdigung

Das Hallen- und Gartenbad pragt seit bald 50 Jahren das Freizeitangebot von
Obersiggenthal und ist Teil der Einzigartigkeit unseres Dorfes.

In seiner Strategiesitzung vom 2. November 2016 hat der Gemeinderat im Bereich
~Standortqualitat der Gemeinde erhalten” unter dem Thema ,,Freizeitangebote fir alle*, das
Hallen- und Gartenbad als Prioritét 1 und somit als erhaltenswert beurteilt. An dieser
Einschatzung hat sich nichts gedndert und der Gemeinderat halt daran fest. FUr den
Gemeinderat ist es wichtig, trotz aller SparbemUhungen, nicht auch noch die Gemeinde
Obersiggenthal als aftraktiven Wohn- und Lebensort zu schwdéchen.
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Der Gemeinderat und die Baukommission Hallen- und Gartenbad sind der Ansicht, mit
vorliegendem Kostenvoranschlag ein Optimum gefunden zu haben, um das Hallen- und
Gartenbad fUr die Zukunft zu erhalten und mit moderaten Massnahmen etwas zu
modernisieren.

Mit dem Ja zum vorliegenden Antrag des Gemeinderats setzt der Einwohnerrat ein Zeichen
fUr eine familien- und sportfreundliche Gemeinde und fur Obersiggenthal als attraktiven
Wohn- und Lebensort.

9 Weiteres Vorgehen

Nach der Genehmigung durch den Einwohnerrat wird der Beschluss entsprechend der
Gemeindeordnung § 6 Abs. g) (Ausgaben von mehr als CHF 2'000'000) der Gesamtheit der
Stimmberechtigten vorgelegt. Die entsprechende Vorlage wird fUr den Abstimmungstermin
am 19. Mai 2019 ausgearbeitet.

20181129_ER_Vorlage_Baukredit_HGB.docx



Erhalt Hallen- und Gartenbad Obersiggenthal, Baukredit Seite 19 von 19

10 Aktenauflage

Pl&ne Vorprojekt

V-P-1 Plan Umgebung, 1:200, A0 quer

V-P-2  Grundriss Eingangsgeschoss, 1:100, AO quer

V-P-3  Grundriss Nichtschwimmerbecken, 1:100, A0 quer

V-P-4  Grundriss Hallen- und Gartenbadgeschoss, 1:100, A0 quer
V-P-5  Grundriss Kioskgeschoss, 1:100, A0 quer

V-P-6  Grundriss Dachaufsicht, 1:100, AO quer

V-P-7  Schnitte, 1:100, A0 quer

V-P-8  Kassenhalle 1:33, Plan 1, inkl. Visualisierung, A0 hoch
V-P-9 Kassenhalle 1:33, Plan 2, inkl. Visualisierung, A0 hoch
V-P-10  Mitarbeiterbereich 1:33, Plan 1, AO hoch
V-P-11 Mitarbeiterbereich 1:33, Plan 2, AO hoch
V-P-12  Ruheraum 1:33, Plan 1, inkl. Visualisierung, A0 hoch
V-P-13  Ruheraum 1:33, Plan 2, A0 hoch
V-P-14  Biosauna 1:33, A0 hoch

Dokumentation/Projektbeschrieb/Kostenschétzung Vorprojekt

V-A3-1 Dokumentation, A3, 64 Seiten
Etappierungsplan, Seite 3 bis 5
Ubersichten Teilprojekte (Auszug) Plane 1:100 verkleinert auf 1:350, Seiten 6 bis 32
Ubersichten Umbau- und Sanierungsmassnahmen (Auszug), Pldne 1:100, verkleinert auf 1:350, Seiten 33 bis 44
Ubersichten Umbau- und Sanierungsmassnahmen (Auszug), Pléne 1:33, verkleinert auf 1:80,
inkl. Visualisierungen, Seiten 45 bis 63

V-A3-2 Dokumentation Bischoff Landschaftsarchitektur, A3, 36 Seiten

V-A4-1 Projektpflichtenheft/Projektbeschrieb, A4, 25 Seiten
V-A4-2  Kostenschétzung, A4, 411 Seiten

Zusammenfassung/Auszug Vorprojekt

V-Z-1 Etappierungsplan, Auszug, Seiten3 bis 5 der Aktenauflage Nr. V-A3-1
V-7-2  Kostenschdatzung Zusammenfassung, Auszug, Seiten I-1 bis I-14 der Aktenauflage Nr. V-A4-2

Weitere Unterlagen

A-1 Leistungsauftrag zwischen der Einwohnergemeinde Obersiggenthal und der Genossenschaft Hallen- und
Gartenbad Obersiggenthal vom 26. April 2004

A-2  Schwimmbadsanierungsbedarf aus Sicht der Schule, Schule Obersiggenthal, Oktober 2018

A-3  Sanierungskonzept, Materialtechnische Zustandserfassung, statische Uberprifung,
Massnahmenempfehlungen, KSL Ingenieure AG, 1. Oktober 2018

A-4 Materialtechnische Zustandsuntersuchung, LPM AG, Beinwil am See, 22. August 2018

A-5  Grobkostenschatzung Abbruch, Roger Zeier Architektur, 19. Oktober 2018

NAMENS DES GEMEINDERATES OBERSIGGENTHAL
Der Gemeindeammann: Der Gemeindeschreiber:

Dieter Martin Simon Knecht
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