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2 Ersatzneubau Turnhalle Obstgarten
Kredit Fr. 1,8 Mio. fiir Wettbewerb und Projektierung

Antrag

1. Zur Durchflhrung eines Projektwettbewerbs mit anschliessender Projektierung
fr den Ersatzneubau der Turnhalle Obstgarten wird ein Verpflichtungskredit
von 1,8 Mio. Franken zu Lasten der Investitionsrechnung bewilligt.

Die Vorlage in Kirze

Die Turnhalle der Schulanlage Obstgarten wurde 1969 erstellt und ist heute umfassend
sanierungsbedurftig, so dass es einen Ersatzneubau bedarf. Einer der grossten Mangel
ist das Dach, welches bereits 2016 und 2019 auf Grund von Wassereintritten saniert
wurde. Dartber hinaus besteht erheblicher Erneuerungsbedarf bei der Ubrigen Gebau-
dehdlle und der veralteten Haustechnik. Im Jahr 2020 wurde eine Nutzungsstudie initi-
iert, welche Losungsstrategien von einer Sanierung bis zu einer 4-fach Turnhalle prufte.
Der Gemeinderat empfiehlt auf Basis der Studie einen Ersatzneubau mit annahernd
gleichen Dimensionen wie die heutige Halle. Der Ersatzneubau beinhaltet eine Doppel-
turnhalle Typ B (Spielfeld flr Handball und Unihockey), eine Einfachturnhalle sowie Zu-
satzsportraume. Damit wird die Grundflache zwar nicht massiv vergrossert, durch die
unterschiedlichen Hallentypen entsteht jedoch eine hohere Flexibilitat fir die Nutzung.

Die Raumbedurfnisse wurden wiederholt mit den Nutzern in der Schule Stafa und den
Vereinen konkretisiert. Die Hauptnutzflachen des Ersatzneubaus sind die Doppelhalle
mit Gerateraum und Triblne, die Einfachhalle mit Gerateraum sowie die Zusatzsport-
raume. Diese Raume bilden die zentralen Orte, um die sich die notwendigen dienenden
Raume anordnen. In der Doppelhalle B sollen Sportarten wie Badminton, Basketball,
Gerateturnen, Handball, Unihockey, Volleyball usw. ausgelbt werden kénnen. Die Ein-
fachhalle soll, neben dem Schulsport, vor allem fir Trainings von Vereinen sowie das
Gerateturnen genutzt werden. Ein Gymnastikraum erganzt das Angebot fir den Schul-
und Vereinssport.
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Die zu erwartenden Erstellungskosten wurden auf Grundlage der Nutzungsstudie im
Marz 2022 geschatzt und an die gegenwartige Marktsituation angepasst. Die zu erwar-
tenden Erstellungskosten belaufen sich auf rund 20,1 bis 25,1 Mio. Franken.

Mit dem heutigen Kreditantrag wird in einem nachsten Schritt ein Projektwettbewerb
fur den Ersatzneubau der Obstgartenturnhalle in Angriff genommen. Im Rahmen des
Wettbewerbs sollen konkrete Losungsvorschlage gefunden und schliesslich das am bes-
ten geeignete Projekt weiter bearbeitet werden. Im Anschluss wird in der Projektierung
das Bauprojekt auf der Grundlage des als bestgeeigneten Projekts erarbeitet. Das Bau-
projekt mit Kostenvoranschlag ist anschliessend die Grundlage fir den spateren Volks-
entscheid zum Baukredit. Derzeitiges Ziel ist es, die neue Turnhalle Obstgarten im Win-
ter 2028 /2029 in Betrieb zu nehmen.

Der Gemeinderat ist sich der Bedeutung des Sports, im Besonderen fir die heranwach-
sende Generation, bewusst. Der Sport dient als Ausgleich wahrend den Schulstunden
sowie zur Gesundheitsforderung in der Freizeit. Sport starkt zudem den sozialen Zu-
sammenhalt. Der Gemeinderat mochte das vorhandene Sportangebot erhalten und ei-
nen uneingeschrankten Schulsportbetrieb sowie einen Vereinsbetrieb mit gewissen Ent-
wicklungsoptionen ermoglichen. Dazu ist im Falle der Turnhalle Obstgarten aus Sicht
des Gemeinderates ein Ersatzneubau notwendig, um sowohl den Beddurfnissen der
Schule als auch denjenigen der Vereine gerecht zu werden. Zudem ist die heutige Turn-
halle am Ende ihrer Lebensdauer angekommen und benétigt einen umfassenden bau-
lichen Eingriff. Der Zeitpunkt dafur ist nach Auffassung des Gemeinderats gekommen.
Er empfiehlt der Gemeindeversammlung darum, den Kredit von 1,8 Mio. Franken zu
bewilligen.
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Beleuchtender Bericht

1. Ausgangslage

Die Turnhalle der Schulanlage Obstgarten wurde im Jahr 1969 erstellt und ist heute
umfassend sanierungsbedurftig, so dass sie eines Ersatzneubaus bedarf.

2016 wurden anhand einer Zustandsanalyse die verschiedenen Defizite der bestehen-
den Halle aufgezeigt. Im November 2019 wurde als Notmassnahme das Hauptdach
teilweise provisorisch abgedeckt. Aufgrund des undichten Dachs mussten in der Folge
die innere Deckenbekleidung mechanisch befestigt werden. Im Sommer 2021 zeigten
sich durch einen erneuten Wassereintritt, dass das Notdach von 2019 undicht war und
die Ausflihrung nicht dem Stand der Technik entsprachen. Der Gemeinderat hat in der
Folge eine Notsanierung des Flachdachs der Turnhalle angeordnet und daflr einen Kre-
dit von 390'000 Franken bewilligt. Die Halle wurde inzwischen so unterhalten, dass sie
nutzbar bleibt und die notwendigen sicherheitstechnischen Bedingungen erfullt.

FUr ein Sanierungskonzept und eine Machbarkeitsstudie zu einem Ersatzneubau hat der
Gemeinderat mit Beschluss vom 28. Januar 2020 einen Kredit von 115'000 Franken
bewilligt. Auf dieser Grundlage wurde unter anderem der heutige Antrag flr einen
Projektierungskredit entwickelt.

2.  Bedurfnissprifung
2.1 Vorstudien

In verschiedenen Studien wurde seit Anfang 2020 nach einer Losungsstrategie ge-
sucht, wie und in welchem Umfang die Turnhalle Obstgarten saniert oder ersetzt wer-
den kann. Die Studien basieren auf der Norm 201 Sporthallen vom Bundesamt flr
Sport. In der Machbarkeitsstudie "Doppelhalle B" vom 25. Februar 2021 wurden die
folgende Losungsstrategien gepruft:

a) Sanierung bestehende Hallen
— Sporthalle (teilbar in 2 Felder, ca. 860m?2)
— Gymnastikhalle/Mehrzweckraum (375m2)

b) 2-fach Sporthalle Typ B mit Zusatzsportraumen
— Sporthalle (44 x 23,5m, teilbar in 2 Felder, ca. 1030m2)
—  Mehrzweckhalle (690m?2)
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— Zusatzsportraume (480m?2; Fitness, etc.)

Q) 3-fach Sporthalle mit Zusatzsportraumen
— Sporthalle (49 x 28m, teilbar in 3 Felder, ca. 1372m2)
—  Mehrzweckhalle (354m?2)
— Zusatzsportraume (380m?2, Fitness, etc.)

d) 4-fach Sporthalle mit Zusatzsportraumen
— Sporthalle (65 x 28m, teilbar in 4 Felder, ca. 1820m2)
—  Mehrzweckhalle (354m?2)
— Zusatzsportraume (380m2, Fitness, etc.)

Von den gepruften Losungsansatzen wurde die Doppelhalle Typ B mit Zusatzraumen
weiterverfolgt, aus folgenden Uberlegungen: Eine Doppelturnhalle B entspricht mit
dem Fussabdruck dem heutigen Turnhallengebaude. Somit wird der soeben sanierte
Pausenplatz nicht tangiert. Die ortsbauliche Einordnung kann sichergestellt werden. Sie
deckt das vorhandene Sportangebot ab und erlaubt im Unterschied zu einer Sanierung
die heute gangigen Anforderungsmasse fur die Ausubung der verschiedenen Sportar-
ten.

Zudem ergab die Machbarkeitsstudie, dass nicht eine grosse Halle, sondern zwei unter-
schiedlich grosse Hallen realisiert werden sollen. Eine, in der sowohl Handball, Fussball
und Unihockey (Grossfeld) bis zu Turnieren gespielt werden kann, sowie eine adaquate
Mehrzweckhalle. Diese schafft Raum fur eine weitere Nutzung, da die genannten Sport-
arten oftmals die ganze Doppelhalle belegen wirden. Hinzu kommt, dass sich eine 3-
oder 4-fach Sporthalle mit ihren Ausmassen nur schwer in die Umgebung befriedigend
integrieren lasst. Basierend auf diesen Erkenntnissen wurde 2021 eine Projektdefinition
fur eine Doppelhalle Typ B erstellt sowie die Bedurfnisse der Nutzer eruiert.

2.2 Nutzungsstudie

Die Idee der Studie zur Doppelhalle Typ B ist es, die bestehende Grundflache (Fussab-
druck) des heutigen Turnhallengebaudes zu erhalten, damit moglichst keine zusatzli-
chen Flachen beansprucht werden. Durch ein weiteres Untergeschoss kann das Raum-
angebot erweitert und zusatzliche Raume fir die Schulen, Vereine und andere Nutzun-
gen geschaffen werden. Der heutige Turnhallentrakt wird dabei bis auf die Werk- und
Lagerraume im Untergeschoss komplett abgebrochen. Das Vorgehen erscheint massvoll
und in ortsbaulicher Hinsicht fir das angrenzende Wohnquartier angemessen.

Das Raumprogramm wurde einerseits unter Berlcksichtigung von Belegungsplanen der
Turn- bzw. Sporthallen der Gemeinde Stafa erstellt und anderseits in Ricksprache mit
der Schule Stafa und den Sportvereinen optimiert. Fir die Schule Stafa lasst sich fest-
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stellen, dass die Raumlichkeiten heute und in Zukunft ausreichend sind. Die Sportver-
eine hingegen haben heute keine Moglichkeit weiter zu wachsen oder zusatzliche An-
gebote zu generieren, deshalb sind sie auf ein zusatzliches Platzangebot angewiesen.
Dieses kann mit der Doppelhalle Typ B mit den Zusatzsportraumen geschaffen werden.

Auf den jeweiligen Geschossen sind in der Nutzungsstudie folgende Hauptnutzflachen
angeordnet:

Untergeschoss

— Mehrzweckhalle 550m2, Hohe 6,5m
Die Mehrzweckhalle im Untergeschoss soll vor allem fr das Gerate- und Kunst-
turnen (aktuell 22 Belequngsstunden in verschiedenen Hallen) genutzt werden.
Die Idee ist, dass man schwere und grosse Turngeréte, Parcours etc. nach Ge-
brauch stehen lassen kann, um die Auf-/Abbauzeiten zu minimieren.

— Kraftraum 110 m2, Hohe 3,5m
Der Fitness- und Krafttrainingsraum dient dem Schul- und Vereinssport sowie
dem freizeitorientierten Training zur Erhaltung oder Verbesserung der korperl-
chen Leistungstahigkeit

Zwischengeschoss - Zugang Sportler / Mehrzweckhalle (unteres EG)
— Seminar-/ Vereinsraum 120m2
Der Seminar- und Vereinsraum ist vielseitig nutzbar. So kann er zum Beispiel
den Vereinen oder Schulen fur Besprechungen, Schulungen etc. dienen. Es be-
steht auch die Moglichkeit diesen Raum extern zu vermieten.
Der Raum ist tber den unteren Pausenplatz unabhangig zuganglich.

Erdgeschoss
— Doppelhalle Typ B 1034m2, Hohe 8m, 3-fach Teilung

Obergeschoss
— Gymnastikraum 200 m2, Hohe 3,5m
Der Gymnastikraum dient gymnastischen Trainingsformen, Aerobic, Tanz, Yoga
und dgl.
— Triblne 160m2

Innerhalb der Studie wurden die Kosten grob geschatzt, basierend auf der kubischen
Berechnung nach SIA 416 und einem Gebaudevolumen von 28204 m?. Die Kosten
fur die Doppelhalle Typ B inklusive Zusatzsportraumen, analog der Nutzungsstudie,
belaufen sich bei einer Genauigkeit von plus/minus 25% auf 17,1 Mio. Franken (Stand
Februar 2021). Bezuglich des weiteren Vorgehen und im Wissen, dass es sich bei der
damaligen Studie noch nicht um ein Projekt handelt, sondern um eine Abbildung der
Bedurfnisse wird fUr die Weiterbearbeitung ein klassischer Projektwettbewerb beab-
sichtigt.
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2.3 Vorgaben Projektwettbewerb

In die Definition der Vorgaben zum Projektwettbewerb sind die BedUrfnisse der Schule
Stafa sowie der Sportvereine eingeflossen. Die Nutzungsstudie bildet hauptsachlich das
maximale Volumen am Standort ab. Um mit dem Projektwettbewerb ein bewilligungs-
fahiges Projekt zu erhalten und den gestalterischen Spielraumen ausreichend Rechnung
zu tragen, wurden die Hauptflachen im Raumprogramm fir die Weiterbearbeitung de-
finiert:

Doppelhalle Typ B, 23,5m x 44m x 8m, mit:
— 3-fach Teilung,
— Triblne mit 250 Sitzplatzen (teilweise ausfahrbar moglich)
— Gerateraum gemass BASPO Richtlinien(160m2)

Einfachhalle / Mehrzweckhalle, min. 16,5m x 28m x 7m, mit:
— Gerateraum gemass BASPO Richtlinien (80m2)
— Gymnastikraum ca. 200m2, Hohe 3,5m, unterteilbar in zwei Raume
— Gerateraum 30m2 zu Gymnastikraum
— Seminarraum 72 m2 + 36m2, verbunden (wie Schulraum und Gruppenraum)
— Eingang / Foyer zu Doppelhalle min. 180m2 reprasentativ, mit Platz flr Festwirt-
schaft

Der Gemeinderat will in diesem Projekt die Grundsatze des CO2-freien Bauens umset-
zen. Eine wichtige Zielsetzung besteht in der nachhaltigkeitsorientierten Planung. Von
den Planern werden zukunftsweisende Entwurfskonzepte erwartet, die mit einem maog-
lichst geringen Einsatz von Energie und Ressourcen die hochstmogliche Gesamtwirt-
schaftlichkeit, Behaglichkeit, Gebrauchstauglichkeit und Architekturqualitat erzielen.
Nachhaltigkeitskriterien sind daher Minimierung der Lebenszykluskosten und des Ener-
gieverbrauchs im Betrieb sowie der «Grauen Energie».

3.  Projektdefinition

3.1  Projektbezogene Vorgaben

3.1.1 Perimeter

Der Bearbeitungsperimeter erstreckt sich Uber die Parzelle 8665. Sie umfasst die Turn-

halle, den Gemeindesaal sowie die beiden Schulhauser. Verbunden werden die Ge-
baude durch den in der Mitte gelegenen Pausenplatz.
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Betrachtungsperimeter, map.geo.ch, Juli 2022

Der Ersatzbau soll innerhalb des Anordnungsbereichs Turnhalle (blau) platziert wer-
den. Dieser entspricht der bestehenden Grundflache des Turnhallengebaudes. Der un-
tenstehende Ubersichtsplan beinhaltet samtliche Rahmenbedingungen des Bearbei-
tungsperimeters.
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3.1.2 Bestand

Das Turnhallengebaude kann bis auf die Werk- und Lagerraume im Unterschoss, kom-
plett abgebrochen werden. Die Schutzraume 1 bis 8, die Metallwerkstatt, der Werk-
raum sowie die Hobelwerkstatte mussen erhalten bleiben. Aus Grinden der Nachhal-
tigkeit kann auch der Erhalt der Primarstruktur geprift werden.

3.1.3 Nutzung

FUr die Schule sind die Hallen in der heutigen Situation ausreichend, in den nachsten
zehn Jahren rechnet die Schule Stafa mit 16 bis 18 Klassen. Allerdings wunscht sich die
Schule Stafa zusatzliche, spezifizierte Raumlichkeiten wie Gymnastik- und Fitnessraume.
Die Sportvereine haben im jetzigen Zustand keine Moglichkeit weiter zu wachsen und
zusatzliche Angebote zu generieren, da das Platzangebot fehlt. Mit der Doppelhalle B
sowie insbesondere durch die zusatzliche Einfachturnhalle und einen separaten Gym-
nastikraum kann dieses Problem gelost werden. Heute sind der Handballclub, der Turn-
verein und der Unihockeyclub die gréssten Nutzer der beiden Turnhallen. Unter ande-
rem Handball, Unihockey (Grossfeld) und Fussball sollten auch in der Zukunft trainings-
und wettkampfmassig in der Doppelhalle B gespielt werden kénnen. Der Spielbetrieb
der Aktivteams des Handballclubs (vor allem NLB-Team) wird jedoch auch zukinftig in
der "Halle far Alle" auf der Sportanlage Frohberg stattfinden mussen.

3. 1.4 Raumprogramm

Die Raumbedurfnisse wurden wiederholt mit den Nutzern konkretisiert. Hierbei wurden
die einzelnen Nutzungen und ihr Flachenbedarf sowie die betrieblichen Abhangigkeiten
in einem Raumprogramm fir den Ersatzneubau aufbereitet. Als Grundlage diente die
BASPO Richtlinien 201, wobei unter anderem dem Raumzuordnungsschema Rechnung
zu tragen ist (Saubergang, Schmutzgang).

Die Hauptnutzflachen des Ersatzneubaus sind die Doppelhalle B mit Gerateraum und
Triblne, die Einfachhalle mit Gerateraum sowie die Zusatzsportraume. Diese Raume
bilden die zentralen Orte, um die sich die notwendigen dienenden Raume anordnen.
Die Triblne flr 250 Personen erlaubt kleinere Wettkampfe, erganzt wird diese Flache
um ein Foyer mit Platz fUr eine Festwirtschaft. Die Einfachhalle soll, neben dem Schul-
sport, vor allem vom Turnverein genutzt werden. Ein Gymnastikraum sowie ein Semi-
nar- und Vereinsraum erganzten das Angebot.
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3.1.5 Provisorium

Wahrend des Dauer der Erstellung der neuen Turnhalle Obstgarten ist ein Bauproviso-
rium unumganglich. 2022 wurde eine Machbarkeitsstudie fur eine temporare Aus-
weichturnhalle erarbeitet, welche auf der westlichen Wiese neben dem Sportareal Obst-
garten vorgesehen ist. Sie soll einen adaquaten Ersatz der Turnhalle Obstgarten wah-
rend der Bauzeit sein aber auch als Ausweichturnhalle fir weitere Turnhallensanierun-
gen in der Gemeinde zur Verfligung stehen. Diese Ausweichmdglichkeit ist zwingend
notwendig, damit die Turnhalle Obstgarten abgebrochen werden kann. Uber sie wird
durch die Stimmberechtigten noch separat zu entscheiden sein.

3.2 Rahmenbedingungen
3.2.1 Ortsbauliche Anforderungen

Der Ersatzneubau soll, zusammen mit dem Schulcampus, dem Gemeindesaal, der Bib-
liothek und den Sportanlagen ein ortsbauliches Ensemble bilden. Zudem soll im Rahmen
des Projektwettbewerbs eine architektonische Auseinandersetzung mit den bestehen-
den Gebauden im Hinblick auf Nachhaltigkeit, Qualitat und Inhalt stattfinden. Fur die
Umgebung sind keine oder méglichst geringe zusatzliche Immissionen fur die Nachbar-
schaft (Licht und Larm) anzustreben.

3.2.2 Nachhaltigkeit

Die Gemeinde setzt mit erneuerbaren Energien, umweltvertraglicher Mobilitat und ef-
fizienter Nutzung der Ressourcen eine nachhaltige kommunale Energiepolitik um. Neu-
bauten und Sanierungen von offentlichen Gebauden sollen energetischen Vorbildcha-
rakter haben.

Der Gemeinderat will die Rolle der Nachhaltigkeit bei den Immobilien aktiv wahrneh-
men. Um die ambitionierten Nachhaltigkeitsziele der Schweiz, aber auch der Gemeinde
Stafa sicherzustellen, sollen bereits in der Wettbewerbsphase bei der Auswahl der Pla-
ner sowie in der spateren Projektierung Nachhaltigkeitskriterien Eingang finden. Vom
Planer werden zukunftsweisende Entwurfskonzepte erwartet, die mit einem maoglichst
geringen Einsatz von Energie und Ressourcen die hochstmagliche Gesamtwirtschaft-
lichkeit, Behaglichkeit, Gebrauchstauglichkeit und Architekturqualitat erzielen.

Die Nachhaltigkeitskriterien koénnen fur die Wettbewerbsphase heruntergebrochen
werden, auf eine Minimierung der Lebenszykluskosten, des Energieverbrauchs im Be-
trieb und der Energie und Treibhausgase fur die Erstellung. (Lebenszyklus). Ziel des
nachhaltigen Bauens ist es, den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes zu bertcksich-
tigen. Dies kann etwas hohere Erstellungskosten zu Gunsten der Umwelt bedeuten,
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welche sich dann im Betreib wieder einsparen lassen und langfristig deutlich kosten-
gunstiger sind. Der umweltschonende Betrieb einer Liegenschaft ist fir die Erreichung
der gesteckten Nachhaltigkeitsziele von hoher Bedeutung. Zusatzlich strebt die Ge-
meinde Stafa neben der Optimierung der Energie im Betrieb die Minimierung der
Grauen Energie an, um auch die baulich bedingten Emissionen Uber die Wertschop-
fungskette zu berlcksichtigen.

3.2.3 Energieversorgung

FUr den Ersatzneubau soll im Wettbewerb ein eigenstandiges bzw. hybrides Heizungs-
konzept, mit der Moglichkeit eines teilweisen Anschlusses an den Warmeverbund Obst-
garten (separates Projekt) geprift werden. Mit der Uberprifung soll sichergestellt wer-
den, dass auch regenerative Energiequellen (z.B. Geothermie) zur Warmeerzeugung
ausgeschopft werden.

3.3 Kosten

Die zu erwartenden Kosten wurden im Februar 2020, basiert auf der Grundlage der
Nutzungsstudie, geschatzt. Die Berechnung wurde anhand der geschatzten Kubatur
durchgeflihrt. Dies ergab fir den Ersatzneubau der Turnhalle Obstgarten Erstellungs-
kosten zwischen 17,1 Mio. und 21,4 Mio. Franken, ohne Reserven.

Unabhangig von der Ungenauigkeit der Nutzungsstudie, die der Projektphase geschul-
det ist, sind seit 2020 im Baugewerbe Kostensteigerungen von rund 7% entstanden
(gemass Baupreisindex). Gemass der hochgerechneten Grobkostenschatzung unter Be-
rlcksichtigung der Kostensteigerung sowie einer Reserve von 10% belaufen sich die zu
erwartenden Erstellungskosten, Stand August 2022, auf 20,1 bis 25,1 Mio. Franken.

3.4  Projektablauf

Gemass SIA (Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverband) sind folgende Pha-
sen fur ein Hochbauprojekt definiert:
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Phase Teilphase Termine Bemerkung
1 Strategische 11 BedUrfnis-

Planung formulierung \/
2 Vorstudie 21 Projektdefinition,

Kredit Projektwettbewerb

Machbarkeitsstudie (Gemeindeversammlung)
22 Auswahlverfahren Entscheid Herbst 9
November 2022
2023
3 Projektierung 31 Vorprojekt Start Projektierung
Winter 2023/24
32 Bauprojekt Ausfiihrungskredit (Urne)
2025
33  Bewilligungs-
verfahren
4  Ausschreibung 41  Ausschreibung
5 Realisierung 51  Ausfihrungsprojekt
52  Ausfliihrung
53 Inbetriebnahme 2028/29 Bauabrechnung

(Gemeindeversammlung)

6 Bewirtschaftung 61 Betrieb
62  Erhaltung

Im vorliegenden Projekt konnten die Phasen 1 (Strategische Planung) und 21 (Projekt-
definition) abgeschlossen werden. Fur das Auswahlverfahren (Projektwettbewerb) und
die Projektierungsphase (Vorprojekt, Bauprojekt) wird nun mit dem vorliegenden An-
trag ein Kredit beantragt.

3.5 Alternative

Eine Alternative zum Ersatzneubauprojekt konnte eine Totalsanierung darstellen, wie
sie im Rahmen der Vorstudie gepruft wurde. Im Inneren musste das Ziel einer Sanier-
ung sein, dass die Hauptnutzflachen der heutigen Halle trotz der notwendigen Anpas-
sungen (Einbau Lift) erhalten werden konnten. Allfallige notwendige statische und
brandschutztechnische Ertichtigungen kénnen hingegen nicht abgeschatzt werden
und allenfalls zur Folge haben, dass die Nutzbarkeit eingeschrankt wird. Die Flachen
der heutigen Halle betragen rund 2'300m2, dem gegenuber stehen rund 3'550 m2
des Ersatzneubaus der Doppelturnhhalle, dies entspricht einer Vergrosserung um
50%.

Eine Totalsanierung musste sich zudem den gestiegenen technischen, energetischen
sowie betrieblichen und baurechtlichen Anforderungen unterwerfen. Vorteil der Sanie-
rung gegenuber einem Ersatzneubau ist vor allem der ressourcenschonende Umgang
mit Baustoffen (Kreislaufwirtschaft), dem gegenUber steht jedoch, dass Geothermie un-
ter dem Gebaude als Warmequelle nicht genutzt werden kann.
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Basierend auf der Kostenschatzung aus einer Vorstudie sowie zuzlglich einer Reserve
von 10% und Kostensteigerungen von rund 7% (seit 2020) wurden die Sanierungs-
kosten auf rund 10,5 bis 13,5 Mio. Franken geschatzt. Eine Totalsanierung hat jedoch
generell eine grosse Kostenunsicherheit. Ausserdem brachte eine Totalsanierung kei-
nen Mehrwert fUr die Nutzung der Turnhalle, was nach Auffassung des Gemeinderats
den doch sehr betrachtlichen Kostenaufwand fir eine Sanierung kaum zu rechtferti-
gen vermochte.

4.  Projektwettbewerb / Projektierung

Mit dem vorliegenden Kreditantrag soll im nachsten Schritt ein Projektwettbewerb im
selektiven Verfahren fir den Ersatzneubau Turnhalle Obstgarten initiiert werden. Ge-
mass Internationaler Vereinbarung uber das offentliche Beschaffungswesen (IV6B) und
der geltenden Submissionsverordnung (SVO) mussen die Planerleistungen bei der zu
erwartenden Honorarsumme offentlich und international ausgeschrieben werden.

Das Wettbewerbsverfahren mit Iésungsorientiertem Inhalt selektioniert unter Konkur-
renz den besten Beitrag. Die Gemeinde sowie die Teilnehmenden tragen damit zusam-
men zur Forderung einer Baukultur mit hoher Qualitat bei. Diese Beschaffungsform hat
zum Ziel, die beste Losung fur eine vorgegebene Aufgabe zu finden. Der vorgeschla-
gene Generalplanerwettbewerb im selektiven Verfahren beabsichtigt die spatere Reali-
sierung mit einem Generalplanerteam. Es evaluiert samtliche definierten Planer. Der da-
raus resultierende Generalplanervertrag hat den Vorteil, dass die Verantwortlichkeiten
und Kontakte gebundelt sind. Durch das selektive Verfahren sollen Planer mit den no-
tigen Referenzen fur die Aufgabe ausgewahlt werden. Ziel des Wettbewerbs bleibt die
Findung eines guten betrieblichen, 6konomischen, gestalterisch hochstehenden und re-
alisierungsfahigen Projektes. Die Verfassenden des Siegerprojektes sollen mit der wei-
teren, direkt nachfolgenden Projektierung des Bauvorhabens beauftragt werden.

Im Anschluss wird in der Projektierung das Siegerprojekt konkretisiert, der Planungsauf-
trag fur die nachste Phase formuliert und das Projekt dementsprechend weiterbearbei-
tet. Ziel ist es, mit der Projektierung die nétige Sicherheit zum Projektinhalt (gentigende
Projekttiefe), den Planungs- und Baukosten (bessere und genltgende Kostengenauig-
keit) und die Termine (Prozesssicherheit) zu erhalten. Das Arbeitsergebnis bildet die
Grundlage fur den spateren Volksentscheid zum Baukredit bilden.
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5. Kosten

5.1  Projektwettbewerb

Die Kosten fur den Projektwettbewerb nach SIA 142 belaufen sich zuzlglich einer Be-
reinigungsstufe / Uberarbeitung auf 375'000 Franken inkl. MwSt (Genauigkeit + 20%).

Die Kosten setzen sich aus den folgenden Leistungen zusammen:

Kostenschatzung + 20%,

Leistungen inkl. MwsSt.

Programmentwicklung Fr. 28'000
Grundlagenerarbeitung Fr. 24'000
Praqualifikation / Ausschreibung Fr. 21'000
Wettbewerbsverfahren Fr. 87'000
Option Bereinigungsstufe Fr. 23'000
Preissumme und Abschlussarbeiten Fr. 173'000
Nebenkosten Fr. 2'000
Reserve Fr. 17'000
Total Projektwettbewerb Fr. 375'000

Das Preisgeld von rund 173'000 Franken inkl. MwSt. wurde anhand der SIA Norm 142
berechnet. Die Kosten fur allfallige vertiefende Abklarungen wurden in der Position Be-
reinigungsstufe bertcksichtigt. Deren Bedarf und Umfang ist abhangig von der Qualitat
der Wettbewerbsbeitrage.

5.2  Projektierungskosten

Die Honorarkosten (samtliche Planerhonorare) flr die Projektierung basieren auf der
Schatzung (+/- 20%) der Nutzungsstudie. Aus dem prognostizierten Kostenrahmen von
20,1 bis 25,1 Mio. Franken ergibt sich ein voraussichtliches Planerhonorar (Architekt,
Fachplaner, Spezialisten) Uber alle Projektphasen (Phase 31-53) von rund 4,15 Mio.
Franken. Die Kosten fir die Projektierung (Phase 3) setzen sich wie folgt zusammen:

Kostenschatzung +/- 20%,

Leistungen inkl. MwsSt.
Projektierung (Phase 3) Fr. 1'345'000
Unvorhergesehenes (Sondierungen, etc.) Fr. 80'000

Total Projektierungskosten inkl. MwsSt. Fr.  1'425'000
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FUr die Projektierung werden Kosten von rund 1,425 Mio. Franken geschatzt, wobei sie
projektabhangig sind. Die voraussichtlichen Kosten fur die Projektierung bei der Ge-
meindeversammlung zusammen mit den Wettbewerbskosten zur Genehmigung bean-
tragt.

5.3  Gesamtkosten

Die Gesamtkosten fir die Durchfihrung des Wettbewerbes und der Projektierung set-
zen sich wie folgt zusammen:

Kostenschatzung +/- 20%,

Projektphasen inkl. MwsSt.

Projektwettbewerb (Phase 22) Fr. 375'000
Projektierung (Phase 3) Fr. 1'425'000
Total Projektierungskosten inkl. MwsSt. Fr.  1'800'000

6. Termine

Kredit Wettbewerb/Projektierung November 2022
Entscheid Projektwettbewerb Herbst 2023
Abschluss Projektierung 2025
Ausfuhrungskredit (Urnenabstimmung) 2025
Inbetriebnahme 2028 /2029

7. Schlussbemerkungen

Samtliche Turnhallen der Gemeinde Stafa sind von Montag bis Freitag ausserhalb der
Belegungszeiten der Schule Stafa komplett ausgelastet. Ein Wachstum der Sportver-
eine, die auf eine Sporthalle angewiesen sind, ist derzeit nicht maglich. Dies ist beson-
ders kritisch, da immer mehr Vereine mit Wartelisten zu kampfen haben und auf Grund
der aktuellen Platzengpasse keine weiteren Kinder und Jugendliche aufnehmen kon-
nen.

Der Bau von Zusatzraumlichkeiten wurde die Situation verbessern, dass diejenigen
Gruppen der Vereine, welche nicht zwingend eine Turnhalle bendtigen (Tanzen, Gym-
nastik, Aerobic, usw.), ihre Trainings zuklnftig in einem polyvalent einsetzbaren Gym-
nastik-/Kraftraum austben konnten. Dies wirde wiederum in den Turnhallen Platz fur
neue Angebote schaffen. Zudem generiert der Bau eines polyvalent einsetzbaren Gym-
nastik-/Kraftraums den Anreiz, dass neue Angebote geschaffen werden, welche durch
den Wandel der Bevolkerung (Trend zu ungebundenem Sport) aktuell sehr gefragt sind.
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Gleichzeitig ermdglicht ein Ausbau der jetzigen Turnhalle zu einer Doppelturnhalle B
die Moglichkeit, die Halle zu dritteln, um noch mehr Trainings parallel abhalten zu kon-
nen. Daher wurde im Raumprogramm eine grossere Anzahl Garderoben bertcksichtigt,
was bei einer Totalsanierung der bestehenden Halle nicht moglich ware. Zudem wurde
eine Sanierung langfristig wohl auch nicht gentigen, um die stetig steigenden Anforde-
rungen der verschiedenen Sportverbande (bezuglich Sicherheitsabstanden, etc.) zu-
klnftig erfillen zu kdnnen. Dies hatte zur Folge, dass in dieser Halle wohl kein Uniho-
ckey und Handball mehr wettkampfmassig gespielt werden konnte.

Der Gemeinderat ist sich der Bedeutung des Schulsports sowie des Vereinssports, im
Besonderen flr die heranwachsende Generation, bewusst. Der Sport dient als Ausgleich
wahrend den Schulstunden sowie zur Gesundheitsforderung in der Freizeit. Sport starkt
den sozialen Zusammenhalt. Der Gemeinderat mochte das vorhandene Sportangebot
erhalten und einen uneingeschrankten Schulsportbetrieb sowie Vereinsbetrieb gewahr-
leisten. Dazu mussen die vorhandenen Sporthallen saniert oder wie im Falle der Turn-
halle Obstgarten ganzlich erneuert werden.

Fir den Gemeinderat steht ausser Frage, dass die Turnhalle Obstgarten durch einen
Ersatzneubau erneuert werden muss, um den Schul- sowie Vereinssport langfristig si-
cher zu stellen und dem Sportangebot in Stafa eine Perspektive zu geben. Die Sicher-
stellung des vorhandenen Sportangebots und dessen Weiterentwicklung stellen ein 6f-
fentliches Interesse dar. Zum beschriebenen Ersatzneubau gibt es nach Ansicht des Ge-
meinderats keine ernsthaften Alternativen.

Stafa, 4. Oktober 2022

IM NAMEN DES GEMEINDERATS STAFA

er /6\7 %

Christian Haltner ‘Daniel Scheidegder
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber



