8. Verpflichtungskredit als Projektierungskredit fir den Umbau des Gemeindehauses

Bericht

An der Einwohnergemeindeversammlung vom 24. November 2014 bewilligten die StimmbuUrge-
rinnen und Stimmburger einen Planungskredit von Fr. 500'000.— (inkl. MwSt.) fOr das «Schulraum-
konzept Riedmatty. Ein wesentlicher Bestandteil der Projektvorgaben war die Entflechtung des
Schul- und Verwaltungsbetriebes im Gemeindehaus. Sdmtliche Studien haben gezeigt, dass die
geforderten Fldchen fUr die Schule ausserhalb des Gemeindehauses und die geforderten FIG-
chen der Ubrigen Nutzer im bestehenden Volumen des Gemeindehauses erbracht werden
kdnnen.

Der Gemeinderat hat im Juni 2015 entschieden, eine Vorprojekistudie fUr das Gemeindehaus in
Auftrag zu geben. Damit wollte der Gemeinderat Klarheit Uber die Machbarkeit eines Umbaus
und der daraus resultierenden Kosten im Vergleich zu einem Neubau schaffen. Dies als Grund-
lage fUr einen Projektierungskredit, welcher nun beantragt wird.

Der Auftrag fUr die Vorprojektstudie wurde der a4D Architekten AG erteilt. Das gleiche Architek-
turbUro ist mit der Planung des neuen Schulhauses sowie der Umbauten der bestehenden
Schulhduser betraut. Weiter hat der Gemeinderat beschlossen, eine separate Kommission for
die Planungsarbeiten im Zusammenhang mit dem Gemeindehaus einzusetzen.

Nachfolgend werden die Variante Neubau und die Variante Umbau in Bezug auf Kosten,
Raumprogramm/Nutzerwinsche sowie Ortsbild beurteilt:

Kosten

Die Kosten fur einen Neubau betragen 5.2 Mio. Franken (inkl. MwSt., Kostengenauigkeit +/-
15 %). Die Kostenberechnung basiert auf dem Volumen des jetzigen Gebdudes, hochgerech-
net mit einem m3-Preis von Fr. 800.— (BKP 2). Die Kosten beinhalten keine konfrollierte LGftung
und auch keine AusfUhrung im Minergie-Standard. Die Grobschdtzung der Baukosten vom
15.03.2016 ist Bestandteil der Aktenauflage.

Die Kosten fur einen Umbau betragen 4.34 Mio. Franken (inkl. MwSt., Kostengenauigkeit +/-
15 %). Die Kostenberechnung basiert auf den Vorprojektpldnen Stand 15.03.2016. Darin einge-
flossen sind bereits die Anforderungen der verschiedenen Nutzer. Die Grobschatzung der Bau-
kosten sowie die Vorprojektpladne vom 15.03.2016 sind Bestandteil der Aktenauflage.

Folgende Leistungen sind in den Kosten enthalten:

— Neue Boden- und Deckenbel&ge im ganzen Gemeindehaus

— Behindertengerechter Lift vom Untergeschoss (nicht Ebene Kulturraum) bis ins 2. Oberge-
schoss und Budgetposition fur Ausstattung*

— Abdichtung im Kellergeschoss

— Neue Fenster und Aussentiren

— LUftung fOr Kulturraum

* Wenn der Lift hinunter bis zur Ebene Kulturraum gehen soll, wirde dies zusatzliche Kosten aus-
|6sen. Diese Projekterweiterung wird in einer nGchsten Projektphase gepruft.

Folgende Leistungen sind in den Kosten nicht enthalten und sind nicht zwingend:
— Aussenddmmung der Fassade

— Neuer Dachstuhl

— Konfrollierte LUftung

— Minergie-Standard



Die Bausubstanz des Gebdudes ist allgemein gut. Fachpersonen haben bestatigt, dass das Ge-
bdude saniert werden kann. Die Feuchtigkeitsproblematik — vor allem im Untergeschoss — kann
mit entsprechenden Massnahmen geldst werden.

Bei beiden Kostenschatzungen sind keine Kosten fUr Provisorien enthalten. Es ist aktuell vorgese-
hen, dass die Gemeindeverwaltung wdhrend der Bauphase ausserhalb des Gemeindehauses
in einem Pavillon gefUhrt wird. Der Pavillon kdnnte anschliessend als Ersatz des alten Kindergar-
ten-Pavillons dienen. FUr die weiteren Nutzer sind bis dato noch keine Ausweichlokalitdten defi-
niert.

Raumprogramm/NutzerwUnsche

Die Abklé@rungen haben gezeigt, dass die Anforderungen der verschiedenen Nutzer im beste-
henden Gebdudevolumen erfullt werden kdnnen. Naturgemadss kbnnen bei einem Neubau die
NutzerwUnsche durch die freie Wahl der Raumgrdssen und deren Anordnung noch besser be-
ricksichtigt werden. Das Raumprogramm vom 04.02.2016 ist Bestandteil der Aktenauflage.

Das Vorprojekt fir den Umbau sieht folgende Raumeinteilungen vor:
Untergeschoss: Bibliothek, Kulturraum

Erdgeschoss: Gemeindeverwaltung, Bibliothek

1. Obergeschoss: Gemeindeverwaltung

2. Obergeschoss: Musikraum

Dachgeschoss: Lager

Ortsbild

Das Gemeindehaus steht weder unter Substanz- noch unter Volumenschutz. Das Gebdude ist
nicht kantonal geschitzt. Das Gemeindehaus befindet sich in der Dorfzone. Gemdass Bau- und
Nutzungsordnung der Gemeinde Niederwil dient die Dorfzone der baulichen Einheit und der
Eigenart sowie dem Schutz geschichtlich und architektonisch wertvoller Geb&ude. Neu-, Um-
bauten und Renovationen haben sich sinnvoll in das Ortsbild einzuordnen. Das Gebdude be-
findet sich in direkter Nachbarschaft zur kantonal geschitzten Pfarrkirche. Ein Bauprojekt fir das
Gemeindehaus muss von der kantonalen Denkmalpflege bewilligt werden.

Rechilich gesehen ist ein Abbruch respektive Neubau des Gemeindehauses nicht unmaglich.
Aufgrund seiner Lage im Ortsbild durfte eine Zustimmung von den kantonalen Stellen fur einen
Abbruch aber nur sehr schwer zu erlangen sein. Ungeachtet der rechtlichen Rahmenbedin-
gungen ist der Gemeinderat der Ansicht, dass das Gemeindehaus im heutigen Erscheinungsbild
zum Ortsbild der Gemeinde gehort.

Gemeinderat und Planungskommission sprechen sich in Abwdgung der vorstehenden Kriterien
fir den Umbau des Gemeindehauses aus.

Damit die Planungsarbeiten bis zur Bauprojekireife fortgefuhrt werden kénnen, beantragt der
Gemeinderat einen Projektierungskredit von Fr. 220'000.—- (inkl. MwsSt.). In diesen Kosten sind die
bis jetzt angefallenen Planungskosten (Vorprojekt) enthalten. Die Kostenschétzung Planungs-
kredit (Phase 31 + 32) vom 14.04.2016 ist Bestandteil der Aktenauflage. Bei einer Zustimmung
zum vorliegenden Projektierungskredit wird nur noch die Variante Umbau weiter verfolgt.

Vorgesehen ist, zirka im Jahre 2020 einen entsprechenden Baukredit vorlegen zu kénnen. Der
Baustart ist auf Anfang 2021 geplant. Bis dahin wird das Gemeindehaus weiter genutzt und die
Schulzimmer dienen als Ausweichfldche wdhrend den Umbauarbeiten der Schulhduser Ried-
matt 1 und Riedmatt 2. Dadurch kénnen Kosten fUr Provisorien eingespart werden.



Antrag

Der Verpflichtungskredit von Fr. 220'000.- inkl. MwsSt. fur die Planung des Umbaus des Gemein-
dehauses sei zu genehmigen.



