A Niederwil AG

s Herzlich willkommen 01.03.23

Projekt Gemeindehaus Niederwil




Traktanden

- Ausgangslage

- Renovation Bestand

— Diskussion / Pause

- Neubau

- Leitplan / Finanzierung

- Diskussion



Ausgangslage

23.06.2016
Genehmigung Verpflichtungskredit fur Planung der Sanierung /
Umbau des Gemeindehauses.

07.09.2020

GR-Entscheid Analyse der Planung und Aktualisierung

- Raumbedarf der Gemeinde nach Neubau Riedmatt I
- Nutzerbedurfnisse

- Bauliche Analyse Gemeindehaus durch Fachplaner

AuUf Basis der Analysen soll die Sanierung und der Umbau des Ge-
meindehauses mit alternativen Losungsmadglichkeiten verglichen
werden.



Lielsetzung an das Bauprojekt

—~ Langfristige Investition (30+ Jahre)
— Hoher Kosten-Nutzen-Grad (dkologisch / 6konomisch)
- Politische und finanzielle Machbarkeit

— ErfUllung der NutzerbeduUrfnisse



Bedurfnis Gemeindeverwaltung

- flexiblere Gestaltung der Arbeitsplatze
- effizient = bessere Arbeitsabldufe

- verbesserte Sicherheit

- barrierefrei

- auf einem Geschoss

- 295 m? (Heute: 280 m?)




Bedurfnis Kulturraum

- zusatzlicher Raumbedarf (100 Personen)
- einfache, praktische BUhne

-~ funktfionaler Verpflegungsbetrieb

-~ gesundes Raumklima

- mehr Nebenraum / Instrumentenlager

- barrierefrei

- 270 m? (Heute: 218 m?)



Bedurfnis Bibliothek

-~ Platz fOr SchUlerarbeit, Begegnung,
BUroecke

- barrierefrei

— Ndhe zur Schule optimal

- 124 m? (Heute: 62 m?)




Analyse Bestand

@ Statik
Bauphysik

@® Bauphysik
Heizung

@ Sanitar

@ Liftung

Elekiro

keine Massnahmen notwendig
Gebaudehulle dammen, Fensterersatz
Feuchtigkeit schwer sanierbar
grosstenteils in Ordnung

vollstandiger Ersatz

Ersatz und Ergdnzung / Radonsanierung

Ersatz der Verteilung und Steigzonen



Fazit: Zustand schlecht / Sanierung sehr aufwandig



Beurteilung Renovation

® Gemeindeverwaltung  wird 2-geschossig; geringe Flexibilité

@ Kulturraum barrierefrei unmadglich; gesundes Raum-
klima nicht garantiert

Bibliothek barrierefrei mit hohem Aufwand

Nebenflachen enge Platzverhaltnisse bleiben beste-
hend; keine Erweiterung mdglich



Beurteilung Standort

@ Standort  dkonomische Nutzung Gesamtparzelle nicht moglich




Stellungsnahme Denkmalpflege 2022

Baujahr 1911 im Heimatsil

Verlust Substanz durch Umgestaltung des Eingangstereiches
(60er Jahre)

Wird nicht in das Inventar aufgenommen > Ruckbau maoglich
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Kosten Sanierung Umbau

2016
BKP Gattung Summe
1 Vorbereitung 328’000 Fr.
2 Gebdude 3'128'000 Fr.
3 B-Einrichtungen 56’000 Fr.
4 Umgebung 98000 Fr.
5 Nebenkosten 63'000 Fr.
8 Reserve 186’000 Fr.
9 Ausstattung 167'000 Fr.
Total exkl. Mwst, 4031000 Fr.
MW Mehrwertsteuer 310'387 Fr.
T Total 4'341°'387 Fr.

2023
BKP Gattung Summe
1 Vorbereitung 150’000 Fr.
2 Gebdude 4'616'000 Fr.
3 B-Einrichtungen 300000 Fr.
4 Umgebung 120000 Fr.
5 Nebenkosten 276960 Fr.
8 Reserve 250000 Fr.
9 Ausstattung 220’000 Fr.
Total exkl. Mwst., 5'932'960 Fr.
MW Mehrwertsteuer 456’838 Fr.
T Total 6'389°798 Fr.
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nicht enthaltene Kosten Sanierung Umbau

- Dachstock Ausbau

-~ DAdmmung der GebdudehUlle

- komplette Liftanlage fUr alle Ebenen
- Elektro

- Sanitdr / Heizung / LOftung

Fazit: Die Kosten sind hoher als urspunglich erwartet.
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Folgerungen

> Die Sanierung und der Umbau des Gemeindehauses
ist aufwendig und teuver.

> Der Nutzerbedarf kann nur teilweise oder gar nicht erfullt
werden.

> Das Areal um das Gemeindehaus wird schlecht genutzt,

> Gebdude aus Sicht Denkmalpflege nicht erhaltenswert.

Fazit: Renovation macht keinen Sinn -> Neuorientierung



Nevorientierung

Miete

Bestand & Anbavu

Neubau

Nutzung fur Be-
stand finden

Problem Kulturraum
bleibt

Renovation frotz-
dem notwendig

flexible Losung fur
Verwaltung

hohe Kosten

Raumangebot zu
Qross

Problem Kulturraum
bleibt

Renovation frotz-
dem notwendig

hohe Kosten

Fazit: Neubau

Raumangebot op-
timal

zukUnftige Erweite-
rungen moglich

Aufwertung Aus-
senraum maoglich

barrierefrei
moglich

Kosten-Nutzen op-
timal
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Diskussion
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PAUSE
15 Min.



Neubau

- Wie kdnnten unsere Bedurfnisse (Gemeindeverwaltung / Kultur-
raum / Bibliothek) in einem Neubau abgedeckt werdene

- Was wdare das Optimum fur unsere Bedurfnisse unter einer Kos-
ten / Nutzen Betrachtunge

- Wo sehen wir Synergien mit den Ubrigen Nutzern?
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was wollen wir baven und warum

- Gemeindeverwaltung - Bau von flexiblen Buroraumlichkeiten
- wirtschaftlichste Losung
- Niederwil fur die Zukunft rUsten

— Kulturraum - Mehrzweckraum mit BUhne und Foyer
- Hohe Auslastung und breite Nutzung zeigen grosses Bedurfnis
- Niederwil als lebhafter Vereins- und Kulturort erhalten

— Bibliothek - Flexibler Raum
- seit Jahren konstante hohe Nutzung aller Altersgruppen
- optimaler Standort

— Optionen fUr die Zukunft - offen halten
- Erweiterung der BUrordumlichkeiten
- zusAtzliche Parkpl&tze
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Neubau Aussenraume
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Kosten Neubavu

BKP Gatitung Summe
1 Vorbereitung 2507000 Fr.
2 Gebdude 47100000 Fr.
3 B-Einrichtungen 350’000 Fr.
4 Umgebung 550’000 Fr.
5 Nebenkosten 325'000 Fr.
8 Reserve 250’000 Fr.
9 Ausstattung 300’000 Fr.
Total exkl. Mwst. 6'125'000 Fr.
MW Mehrwertsteuer 471625 Fr.

T Totdl

6'596'625 Fr.
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Fazit Neubau

-~ Der Bedarf und alle gefordeten Bedurfnisse kdnnen bei einem
Neubau okonomisch, okologisch, funktional und nachhaltig am
besten erfUllt werden.

-~ Die qualitative Aufwertung des Aussenraums wird moglich.

- Jukunftige Erweiterungen fUr spatere Generationen werden
moglich.

- Ein Wettbewerb wird verschiedene Losungsmaoglichkeiten
aufzeigen.

21



Zeitfraum Planung & Realisierung

Jahr

Kredit Wettbewerb
Wettbewerbsphase
Kredit Projektierung
Projektfierungsphase
Baukredit
Baubewilligungsphase
AusfUhrungsplanung
Ausfuhrung

Bauvollendung

2024

2025

2026

2027

2028

2029
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Finanzierung

Entwicklung Nettoschuld 2014 bis 2036

8'000'000
6'000'000
4'000'000

2°'000'000

2014 2015 2015 2015
99% 99% 99% 99%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

99% 99% 99% 103%  103%  103%  103%  107%  107%  107%  110%  110%  110%  107%  107%  110%  110%
2000000

4°000'000
6'000'000
8'000'000

0'000'000

Fazit: Projekt ist finanziell tragbar
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Diskussion
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Vielen Dank!



