NEUNKIRCH

Stadtchen im Klettgau im Marz 2023

Einladung zur Gemeindeversammlung

Sehr geehrte Stimmburgerin
Sehr geehrter Stimmbdirger

Wir laden Sie ein, an der

Gemeindeversammliung vom
Donnerstag, 13. April 2023, 20:00 Uhr

teilzunehmen. Die Gemeindeversammlung findet in der Stadtlihalle Neunkirch statt.

Die offentliche Orientierungsveranstaltung betreffend GOSU fir alle Interessierten findet
am Montag, 27. Marz 2023, 19:30 Uhr in der Stadtlihalle Neunkirch statt.

Die Infoveranstaltung der Gemeindeversammlung findet am Mittwoch, 5. April 2023,
19:30 Uhr im Saal des Alten Wachtpostens statt.

Traktanden

1. Baukredit Zweckverband GOSU 2
2. Baukredit Tiefgarage Schulhaus 28
3. Genehmigung Baurechtsvertrage GOSU 36
4. Projektierungskredit Attraktivierung Vordergasse 54
5. Verschiedenes 64

Bezuglich der Stimmberechtigung und der Stimmpflicht machen wir auf die gesetzlichen Be-

stimmungen aufmerksam, insbesondere auf die obligatorische Teilnahme an der Einwohner-
gemeindeversammlung fur alle Stimmberechtigten vom 18. bis zum 65. Altersjahr. Wer diese
Pflicht ohne Entschuldigung versaumt, hat sechs Franken zu bezahlen.

Entschuldigungen sind unter Angabe der Grunde bis spatestens am dritten Tag nach der
Versammlung bei der Gemeindekanzlei anzubringen, unter gleichzeitiger Rickgabe des
Stimmrechtsausweises. Samtliche Unterlagen sind auf der Website der Gemeinde Neunkirch
aufgeschaltet.

Wir freuen uns auf Ihre Teilnahme.

Freundliche Grisse

fuflyt. N

Ruedi Vogele Nadja Buhrer
Gemeindeprasident stv. Gemeindeschreiberin
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1. Baukredit Zweckverband GOSU

OSU

Gemeinsame Oberstufe Underchlaggi

Abstimmungsmagazin
zur Gemeindeversammlung vom

Donnerstag, 13. April 2023

Bericht und Antrag der Gemeinderate von Hallau, Neunkirch und Wilchingen uiber:

1. Den Planungs- und Baukredit von CHF 32'445’000.00 inkl. MwSt. brutto, Kostengenauig-
keit +0 %, auf Basis des Planungsstandes Vorprojekt Plus, Kostenbasis Indexstand
Schweizer Baupreisindex Hochbau, Oktober 2022 (113.2 %-Punkte) fiir den Neubau eines
Oberstufenschulhauses, einer Doppelturnhalle, der zugehoérigen Aussensportanlage
und der Umgebungsgestaltung.

2. Die Option «Maximaler Ausbau der Photovoltaikkapazitiat» mit zusatzlichen Kosten von
CHF 1°023'150.00 inkl. MwSt. brutto mit einer Kostengenauigkeit von * 15 % fiir eine Pho-
tovoltaikanlage mit einer Leistung von 545 kWp und einer jahrlichen Produktionskapazi-
tat von 381’500 kWh.

Die offentliche Orientierungsversammlung zum vorliegenden Antrag und Bericht findet fir alle Interes-
sierten am Montag, 27. Marz 2023, 19:30 Uhr in der Stadtlihalle in Neunkirch statt.

Der vollstandige Vorprojektbericht und der zugehdrige Plansatz liegen auf den Gemeindekanzleien in
Hallau, Neunkirch und Wilchingen zur Einsicht auf. Es besteht ebenfalls die Mdglichkeit, die Unterlagen
elektronisch Uber die im vorliegenden Abstimmungsmagazin aufgefiihrten Links herunterzuladen.
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Vorlage in Kiirze

Der Zweckverband Gemeinsame Oberstufe Underchlaggi GOSU beabsichtigt, ein neues Schulgebdude
und eine Doppelturnhalle fiir die gemeinsame Oberstufe zu erstellen. Zentraler Standort ist Neunkirch.
Auf dem Gelande der bestehenden Schulanlage Randenblick soll der neue Schulbau mit Doppelturn-
halle errichtet werden. GOSU steht fir die gemeinsame Oberstufe Underchlaggi von Hallau, Neunkirch
und Wilchingen. Mit der geplanten Oberstufe bieten die drei Gemeinden — zusammen mit den An-
schlussgemeinden Gachlingen, Oberhallau, Siblingen und Trasadingen — ihren Schiilerinnen und Schu-
lern ein starkes Bildungszentrum mit umfassendem Facherangebot, einem fortschrittlichen padagogi-
schen Konzept, welches auch die Begabungs- und Begabtenférderung umfasst, sowie eine moderne
Infrastruktur, durch die attraktive Arbeitsplatze geschaffen werden.

Der fur die erfolgreiche Umsetzung der gemeinsamen Oberstufe notwendige Raumbedarf kann nur mit
einem Neubau abgedeckt werden. Mit dem durch die Delegiertenversammlung vom 30. November 2021
gesprochenen Planungskredit fir den Studienauftrag und der Projektierung bis Stufe Vorprojekt sind
wichtige Vorarbeiten bereits getatigt worden. Der zur Abstimmung kommende Baukredit ist die letzte
Voraussetzung fir die Realisierung der gemeinsamen Oberstufenanlage. Der Baubeginn flr die neuen
Gebaude ist auf Friihjahr 2024 geplant, die Bauzeit soll bis Sommer 2026 abgeschlossen sein, sodass
die Neubauten auf das Schuljahr 2026/27 hin in Betrieb genommen werden kdnnen.

Ausgangslage

Am 17. September 2021 haben die Gemeindeversammlungen der drei Verbandsgemeinden Hallau,
Neunkirch und Wilchingen der Griindung des Zweckverbandes GOSU mit grossem Mehr zugestimmt.
Die folgenden Auftrage wurden dem neuen Zweckverband verbindlich erteilt:

e Gemeinsame Entwicklung eines didaktischen und padagogischen Konzepts fiir die neue Oberstufe
durch die amtierenden Schulleitungen und die Lehrpersonen.

e Planung der Zusammenfuhrung der drei Schulkreise in den neuen gemeinsamen Schulkreis Unter-
klettgau auf den Start des Schuljahres 2023/2024. Eine Organisation — drei Standorte

e Planung des Neubauprojektes fiir das neue, gemeinsame Oberstufenschulhaus, einschliesslich ei-
ner Doppelturnhalle, sowie die Erarbeitung der entsprechenden Kreditvorlage zu Handen der Ge-
meindeversammlungen der drei Verbandsgemeinden. Als zu planender Bezugstermin wurde der
August 2025, also der Beginn des Schuljahres 2025/2026 festgelegt.

Ausschlaggebend fir die Griindung des Zweckverbandes waren die sich zuspitzenden strukturellen und
organisatorischen Herausforderung innerhalb der einzelnen Gemeinden wie der anhaltenden Fach-
krafte- und Lehrpersonalmangel, die stark volatilen und zum Teil kleinen Klassen an der Sekundarstufe
| sowie die Einflihrung des Lehrplans 21 mit den obligatorischen Profilierungsfachern und die geplante
Einflhrung der Schilerpauschalen im Rahmen der sogenannten Ressourcensteuerung seitens des
Kantons.

Mit dem Inkrafttreten des gemeinsamen Schulkreises GOSU — er umfasst die Verbandsgemeinden Hal-
lau, Neunkirch und Wilchingen sowie die Anschlussgemeinden Gachlingen, Oberhallau, Siblingen und
Trasadingen — per 1. August 2023 kénnen erste Synergien genutzt werden. Schule findet dann an drei
Standorten unter derselben Leitung statt, was zu Schulerbewegungen in jeweils beide Richtungen zwi-
schen den drei Schulstandorten fihrt. Diese Bewegungen, welche aus unumgehbaren Klassenzusam-
menlegungen entstehen, sind bereits heute Realitat.

Mit der Abstimmung vom 17.09.2021 wurde, neben der Organisationsform des Zweckverbands, mit der
Gemeinde Neunkirch auch der zukiinftige gemeinsame Schulstandort festgelegt. Dieser Schulstandort
in einem gemeinsamen Schulhaus ist die zwingende Voraussetzung, um die langfristigen Ziele zu er-
reichen, welche der GOSU durch die Bevolkerung in Auftrag gegeben wurden. Nur in einem gemeinsa-
men Schulhaus kann das padagogische Konzept vollumfénglich greifen und kann die Schulqualitat
nachhaltig gestarkt und sukzessive erhéht werden. Entsprechend ist der Bau der Schulanlage einer der
drei Verbandszwecke, welche in Art. 3 der Verbandsordnung festgeschrieben sind. Diese wurde eben-
falls am 17.09.2021 durch die Stimmbevolkerung verabschiedet und schliesslich durch den Regierungs-
rat genehmigt. Um langfristig eine qualitativ hochwertige, zeitgemasse und finanziell tragbare Oberstufe
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im Unterklettgau garantieren zu kénnen, ist der Neubau eines gemeinsamen Oberstufenschulhauses
am Standort Neunkirch die schulisch nachhaltigste und effizienteste Losung. Dieser Bau entspricht dem
Auftrag, welchen die Stimmbevdlkerung dem Zweckverband am 17.09.2021 erteilte.

Notwendigkeit/Bedarf/Anforderungen

Die Notwendigkeit des Neubaus ergibt sich aus den am 17.09.2021 durch die Stimmburgerinnen und
Stimmburger gefallten Entscheiden. Die Frage ist also nicht, ob GOSU ein Schulhaus bauen soll, son-
dern ob GOSU das im Vorprojekt Plus ausgearbeitete Projekt umsetzen soll. Das neue gemeinsame
Oberstufenschulhaus bietet Platz fiir rund 300 Schiilerinnen und Schiler. Die Prognose der Schiler-
zahlen (Schulerfortschreibungen) zeigen, dass diese Kapazitat auch in den nachsten Jahren gentigen
wird.

Es ist fur die Umsetzung des didaktisch, padagogischen Konzepts und vor allem zur vollen Nutzung
aller Synergien wichtig, dass die Oberstufe an einem Ort gefiihrt werden kann und nicht Gber drei Stand-
orte verstreut. Die heute immer wieder notwendigen Aufteilungen von Klassen aus den drei Verbands-
gemeinden werden mit dem vorgesehenen Neubau der Vergangenheit angehoren. Die Schilerinnen
und Schiiler werden ab dem Ubertritt in die Oberstufe gemeinsam im selben Schulhaus ausgebildet.
Das bringt fir alle Beteiligten Planungssicherheit und Kontinuitat.

Die Herausforderung an die Schulbildung heute ist die grosse Heterogenitat der Schilerschaft. Der
Schulhausneubau ist mit seinen drei grossen Lernlandschaften, dem bespielbaren Mittelgang und den
zahlreichen Gruppenrdumen und Inputzimmern optimal auf diese Herausforderungen ausgerichtet. Das
padagogische Konzept, welches neben dem integrativen Unterricht die Begabungs- und Begabtenfor-
derung einbezieht, stand am Anfang der Planung. Die Integration der Begabungs- und Begabtenférde-
rung wird als Pilotprojekt finanziell massgeblich durch den Kanton unterstitz. GOSU wird Schule fir
das gesamte Spektrum der Schiilerinnen und Schiiler der Oberstufe anbieten konnen; dank der geeig-
neten Infrastruktur. So wird im neuen Schulhaus Unterricht méglich, wie er in den drei bestehenden
Schulanlagen nicht umgesetzt werden kann. Das geplante Schulhaus weist aufgrund seiner Konstruk-
tion eine sehr hohe Flexibilitdt auf. Das heisst, dass im gegebenen Stutzenraster bei spaterem Bedarf
der Grundriss an neue Bedirfnisse angepasst werden kann.

Der Tatsache, dass die Schilerinnen und Schiler langere Schulwege als heute haben werden, tragt
das Projekt mit einer grossziigigen Mensa Rechnung. So kénnen sich die Jugendlichen tber Mittag vor
Ort verpflegen.

Standort Neunkirch

Der Standortentscheid wurde durch das Stimmvolk ebenfalls bereits am 17.09.2021 getroffen.
Neunkirch bot sich aufgrund der vorhandenen Infrastruktur an, welche von GOSU zum Teil mitbenutzt
werden wird. Zudem ist der Standort durch den o6ffentlichen Verkehr sowie durch das Veloweg- und
Strassennetz gut erschlossen und aus dem ganzen Unterklettgau sehr gut erreichbar. Schilerinnen und
Schiler aus den involvierten Gemeinden gelangen innerhalb 20 Minuten zu dem Schulgelande.
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Das Bauprojekt

Hintergrund

Studienauftrag

Mit dem gewahlten Verfahren eines Studienauftrages wurde ein Generalplanerteam zur Projektierung
und Realisierung des neuen Schulhauses GOSU fur die gemeinsame Oberstufe Underchlaggi mit Dop-
pelsporthalle und Mensa evaluiert. Mit diesem Verfahren sollte zugleich auch eine optimale Lésung fur
die Umgebungsgestaltung der gesamten Schulanlage gefunden werden.

Das Verfahren bestand aus einer 6ffentlich ausgeschriebenen Praqualifikation und einem daraus mittels
selektivem Verfahren entstandenen Studienauftrag. Das Verfahren unterstand dem o&ffentlichen Be-
schaffungswesen und damit den Regeln des GATT/WTO-Ubereinkommens. Der Studienauftrag wurde
mit 8 teilnehmenden Generalplanerteams, davon zwei Nachwuchsteams, durchgefiihrt. Die Durchflh-
rung erfolgte anonym.

Folgendes Beurteilungsgremium beurteilte die eingereichten Projekte:

Fachbeauftragte (je 1 Stimme, insgesamt 4 Stimmen)
Philippe Burgler, Architekt Zurich (Stichentscheid)
Armin Gorner, Architekt Wilchingen

Cornelia Pauletti, Architektin Zlrich

Daniel Bésch, Landschaftsarchitekt Schaffhausen

Sachbeauftragte (je 1 Stimme, insgesamt 4 Stimmen)

Boris Banziger, Vertreter/-in Delegiertenversammlung GOSU

Guido Meier, Vertreter/-in Verbandsschulbehérde GOSU

Stephan Gasser, Vertreter/-in Baukommission GOSU

Christian Bach, Vertreter/-in Nutzergruppe Schule / Padagogisches Konzept GOSU
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Experten (beratend, ohne Stimmrecht)

Peter Pfeiffer, Vertreter des Erziehungsdepartementes Schaffhausen
Philipp Sax, Denkmalpflege Schaffhausen

Fabian Hauser, Sportinspektor Kanton Schaffhausen

Urs Spichtig, Kostenplaner AK Bautreuhand Luzern

Ablauf Studienauftrag

Die Startsitzung der Baukommission GOSU erfolgte am 29. Oktober 2021. Die Bedurfnisse der Schule
wurden erhoben, zudem wurde der Flachenspiegel erstellt. Am 25. November 2021 fand eine Anhdrung
der interessierten Vereine statt, welche an diesem Anlass ihre Bedurfnisse anmelden konnten.

Die Auswahl des Generalplanerteams erfolgte in einem zweistufigen Verfahren. Die erste Stufe bein-
haltete eine Praqualifikation. 21 Planerteams haben fristgerecht ihre Bewerbungsunterlagen einge-
reicht. Am 23. Februar 2022 versammelte sich das Beurteilungsgremium zur Beurteilung der Bewer-
bungsunterlagen. Am Schluss der intensiven Beurteilung konnte das Beurteilungsgremium sechs
Planerteams und zwei Juniorplanerteams fur den eigentlichen Studienauftrag bertcksichtigen.

Die Planerteams hatten am 9. Marz 2022 die Gelegenheit, einen Augenschein vor Ort zu nehmen. Am
3. Juni 2022 mussten die Teams ihre Studienarbeiten einreichen. Die Beurteilung durch das Gremium
fand am 13. Juni 2022 statt.

Die Projekte wurden im Rahmen der Beurteilung nach den folgenden Kriterien beurteilt:

e Erflllung Raumprogramm und Projektanforderungen aus Sicht der Schule

e Betrieb und Funktionalitdt (Zweckmassigkeit der Grundrisse, innere Organisation, Betriebsab-
laufe, Sicherheit, Flexibilitat)

o Architektonische Gestaltung (dussere Erscheinung, innenrdumliche Qualitat, Materialisierung,
Schulhausatmosphare und -qualitat, Bezug von Innen- und Aussenraum)

e Stadtebau (rdumliche Interpretation der Bauaufgabe, Nutzung des Standortes; Einbindung in
das bestehende Quartier, Ortsbezug, Erschliessung und Parkierung, Entwicklungspotential)

e Aussenraumgestaltung (Gesamtkonzept, Qualitat der Freiraume)

e Angaben zu Kosten und Elementbau, Wirtschaftlichkeit (Investitions- und Betriebskosten)

o Etappierungskonzept

Nach der Sichtung und intensiven Prifungen beschloss das Beurteilungsgremium, das Projekt Sieg-
fried & Roy zur Weiterbearbeitung zu empfehlen. Die formulierten Ziele bezlglich betrieblicher und
padagogischer Anforderungen, architektonischer und stadtebaulicher Gestaltung sowie der Funktiona-
litat waren beim Projekt «Siegfried & Roy» am besten erflllt. Fur die Weiterbearbeitung wurden spezi-
fische Empfehlungen formuliert.

Projektierung

Das Globalziel umfasst die Erstellung des Schulhauses und der Turnhalle in hoher Qualitat. Durch den
Studienauftrag wurde auf der architektonischen, betrieblichen, dkologischen und auch wirtschaftlichen
Ebene eine gute Losung gefunden, welche umgesetzt werden kann.

Ablauf Vorprojekt / Baueingabeprojekt: (Juli 2022 — Ende Januar 2023)

Projektplanung Architekt Mitte Juli bis Ende August 2022
Planfreeze fir Fachplaner/Ingenieure bis Ende September 2022
Vorstudie mit Grobkostenschatzung bis Mitte Oktober 2022
Vorprojekt+ mit Kostenschatzung Fachplaner bis Mitte Dezember 2022
Vorprojekt+ mit Kalkulation Architekt bis Mitte Januar 2023

Abgabe Vorprojekt+ (Kostenplanung) bis 27. Januar 2023
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Am 8. August 2022 fand die Startsitzung mit dem Generalplanerteam Dahinden Heim Architekten AG
statt. FUr die Bauherrschaft ist der vom Zweckverband GOSU eingesetzte Projektausschuss, bestehend
aus Stephan Gasser, Guido Meier sowie dem Schulleiter Christian Bach, fiir das Projekt zustandig. Als
Bauherrenvertreter amtet Christoph Kratzer von ak Bautreuhand AG. Die Baukommission, bestehend
aus Vertreter/innen der DV, der VSB und der Schulleiter der drei Gemeinden Hallau, Neunkirch und
Wilchingen sowie Vertretern des Erziehungsdepartements des Kantons Schaffhausen (Peter Pfeiffer
und Fabian Hauser), tagte jeweils unter der Leitung des Prasidenten der BK Stephan Gasser. Das sehr
eng getaktete Planungsprogramm und der Einbezug mdglichst aller Stakeholder in der Vorprojektphase
war eine grosse Herausforderung. Alle Projektbeteiligten zeigten sich sehr flexibel und arbeiteten moti-
viert und zielorientiert das Vorprojekt aus. Punktlich konnte die Baukommission am 27. Januar 2023
das Vorprojekt zu Handen der Delegiertenversammlung verabschieden. Das komplette Vorprojektdos-
sier ist integrierter Bestandteil dieses Antrages. Das Gesuch um die Vorprifung und die Berechnung
der zu erwartenden kantonalen Subventionen wurde am 5. Januar 2023 beim Hochbauamt des Kantons
Schaffhausen und beim Sekretariat der Erziehungsdirektion eingereicht. Die Berechnung der Subven-
tionen erfolgt durch das Hochbauamt.

Allgemeine Projektinformationen oder Projektbeschrieb
Aussenraum/Umgebung

Der Neubau der Gemeinsamen Oberstufe Unterchlaggi ergénzt den heutigen Standort der Schule Ran-
denblick gegeniber dem Stadtli von Neunkirch mit seinem geschuitzten Ortsbild.

Als Langsbaukdrper starkt die neue Oberstufenschule die pragende Achse am Miligraben mit seiner
Baumallee.

Durch die Setzung entsteht in der Vorzone zur Strasse hin eine Abfolge von verschieden tiefen, gestaf-
felten Aussenraumen. Diese sind an den bestehenden Erschliessungsweg angegliedert und Uber die-
sen behindertengerecht zuganglich. Der bestehende Weg wird als Achse gestarkt und mit flankierenden
Sitzelementen und kleinen, platzartigen Aufweitungen ausgestattet. Das Niveau des bestehenden Pau-
senhofes wird konsolidiert und die geschosshohe Differenz zum neuen Pausenhof konsequent Uber die
Stufenanlage am neuen Schulhaus Gberwunden. Der neue, chaussierte Pausenhof ist mit seinen Ni-
schen und Sitzmaoglichkeiten als direkte Ergédnzung der Innennutzung vorgesehen, wahrend der ver-
grosserte, bestehende Platz als Aufenthalts- und Spielplatz fir alle dient. Die Dachform nimmt die Glie-
derung der Bauten des Stadtlis auf und schafft eine differenzierte Silhouette.

Ruckseitig des neuen Schulgebaudes sind Velos und Tiefgaragenabfahrt angeordnet. Entlang der Nord-
fassade haben die Unterrichtszimmer, analog des bestehenden Schulhauses, ihren eigenen Aussen-
raum.

Demgegeniber wird das Volumen der Turnhalle von der Achse der Schulstrasse bewusst abgesetzt
und belasst so den wohltuenden Freiraum neben der Stadtlihalle mit dem Baumbestand und den Park-
platzen in seiner heutigen Form. Sie steht in direkter Anbindung zu dem grossen Allwetterplatz mit zwei
Spielfeldern. Dieser bildet zusammen mit dem Fussballfeld, der Lauf- und Weitsprunganlage, dem Ku-
gelstossbereich und der Speerwurfanlage einen klar definierten, eigenen Nutzungsbereich mit einem
gemeinsamen Gerateraum. Verbindend und als Verzahnung zur Schulumgebung stehen Sitzelemente
mit Schattenbaumen in chaussierten Flachen.

Nordseitig der Turnhalle befindet sich der grosse Sitzplatz des Clubhauses direkt am Spielfeldrand.

Die Grunflachen werden als Wildblumenwiesen und Bienenweiden angelegt und mit punktuellen Inter-
ventionen fur spezifische Arten ausgestattet. Die Flachen fir die Biodiversitat werden so maximal auf-
gewertet.
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Schulhaus

Das Schulhaus weist drei unterschiedliche Nutzungsebenen auf:

e Das Untergeschoss mit dem Zugangsbereich zum Pausenplatz beherbergt die Raume fiir So-
zialarbeit und Heilpadagogik und der Gebdudeinfrastruktur. Weiter befindet sich die geplante
Tiefgarage mit 66 vermietbaren Parkplatzen der Gemeinde Neunkirch in dieser Ebene.

e Im Erdgeschoss befinden sich der Lehrer- und Schilerbereich sowie die kombinierte Mensa /
Aula, das Musikzimmer, die Raume fir den Hauswirtschaftsunterricht sowie das Werken.
Diese Raume haben eine direkte Verbindung zu den ihnen vorgelagerten Aussenbereichen.

e Das Obergeschoss ist dem allgemeinen Unterricht vorbehalten.

Die Unterrichtsebene definiert Struktur und Massstab des oberirdischen Baukdrpers. Auf einem fortlau-
fenden Grundraster gewahrt diese die Organisation der unterschiedlichen Raumbeddirfnisse von Lern-
landschaften, Input-Zimmern und Gruppenraumen.

Die Setzung der Treppen rhythmisiert die zentrale Halle, die als vielfaltig moblierbare Zone die Unter-
richts- und Lernflachen grosszlgig erweitert und als Bewegungs- und Begegnungsraum alle Zimmer
verbindet. Atmospharisch pragen die Holzkonstruktion und die wechselseitig sich 6ffnenden Schragda-
cher mit den Oblichtbandern diesen Bereich.

Balkone fur die Entfluchtung erméglichen die umfassende Mdéblierung der Nutzflachen und dienen zu-
dem dem passiven Sonnenschutz.

Das Oberstufenschulhaus wird am hochsten Punkt der Schulstrasse bei der Kreuzung mit der Gachlin-
gerstrasse von Suden her betreten. In den tGberhohen Raumen des Erdgeschosses befinden sich der
zentrale Schulbereich mit dem Mehrzweckraum (Mensa/Aula) in Verbindung mit dem Aufenthaltsraum
sowie der Lehrpersonenbereich und die Raume fir den Fachunterricht. Ein grosser Teil der Raume im
Erdgeschoss weist eine direkte Verbindung zu den vorgelagerten Aussenbereichen mit deren vielfalti-
gen Nutzungsmoglichkeiten auf. Die innere Erschliessung fuhrt vom Eingang auf der Gebdudeostseite
durch das abwechslungsreiche Innere mit den rhythmisierenden Treppenaufgangen und den grésseren
und kleineren Nischen und taucht auf der Gebaudewestseite auf das Niveau des Pausenplatzes mit
dem gedeckten Aussenbereich und den Raumen des Forderzentrums und des Infrastrukturbereichs ab.

Turnhalle

Der Zugang zur eingeschossig ins Terrain eingelassenen Sporthalle ist prazis gesetzt und befindet sich
am Kreuzpunkt der Wegachse an der Westseite der Stadtlihalle mit dem Verbindungsweg auf der Nord-
seite der Schulgebaude. Gegenuber dem auf der Siidseite angeordneten Eingangsbereich mit Office,
Foyer und Zuschauergalerie erlaubt eine durchgehende Fensterfront auf der Gebaudenordseite die
Sicht auf den Fussballplatz und den Aufenthaltsbereich des Clubhauses. Eine offene Treppe mit breiten
Stufen fUhrt ins Untergeschoss, wo sich die Garderoben, die WC-Anlagen und die Hallenzugange be-
finden. Die natlrliche Belichtung der Halle wird durch Oblichtbander ergéanzt, die analog zum Oberstu-
fenschulhaus in die geflechtartige Dachkonstruktion eingewoben werden.

Brandschutz, Behindertengangigkeit

Das Brandschutzkonzept fir die Schule sieht eine Entfluchtung Uber dussere Fluchtbalkone vor. Per-
sonenintensive Nutzungen wie der Mehrzweckraum bzw. die Mensa/Aula sind ebenerdig an den Aus-
senraum angebunden. Der Galeriebereich der Turnhalle verfligt Uber Notausgange an der Ost- und
Westfassade. Aus dem Untergeschoss flihren zwei Aussenfluchttreppen direkt nach aussen. Die Neu-
bauten erfiillen die SIA Normen 500 fir hindernisfreies Bauen.
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Material/Architektonischer Ausdruck

Die Materialisierung der Neubauten folgt der Logik ihrer Konstruktion. Das Sockel- bzw. das Unterge-
schoss wird in Massivbauweise ausgefihrt und tritt nach aussen, wo sichtbar, durch Sichtbeton in Er-
scheinung. Ab dem Erdgeschossboden folgt ein Holzskeletbau, bestehend aus Balken, Unterzigen und
Stltzen. Die charakteristische Konstruktionsweise erzeugt das getaktete Fassadenbild aus Holz, mit
Fensterausfachungen in Aluminium auf den Langsseiten und einer hinterliifteten Holzschale an den
Stirnseiten. In den Innenrdumen bleibt das Holzskelett sichtbar. Zusammen mit Deckenverkleidungen
aus Holzwerkstoff entsteht eine angenehme, warme Grundstimmung. Die Bodenbelage der héher fre-
quentierten, erdgeschossig angebundenen Ebenen sind im Schulhaus sowie in der Turnhalle in robus-
tem Kunststein gehalten. Im ganzen oberen Schulgeschoss im Niveau 2 wird ein Linoleumboden ver-
legt. Eine markante Farbigkeit untermalt den Ubergang in die Lernwelt atmospharisch. Einbauten er-
ganzen die Grundténe in subitil.

Energiekonzept
Die Neubauten werden nach dem Gebaudestandard Minergie-P erstellt.

Die Warmeerzeugung erfolgt mittels Fernwarme. Die Warmeabgabe im Eingangsbereich des Schul-
hauses wird mit Heizkorpern realisiert. Im EG und OG sind Konvektoren vorgesehen. Die Regulierung
erfolgt Uber Raumthermostate. Fur die Brauchwarmwassererzeugung wird eine Frischwasserstation
vorgesehen.

Die Raume werden mechanisch be- und entliiftet. Die Steuerung erfolgt mittels CO2-Fiihler und Zeit-
schaltuhr. Die Luftungsgerate verfligen lber eine Warmerickgewinnung und einen Bypass. Die Aus-
senluft stromt Gber ein Erdregister und wird vorgewarmt.

Die Dacheindeckung ist — je nach gewahlter Option — mit einer vollflachigen Indach-Photovoltaikanlage
vorgesehen. Das Haupt-Installationssystem erfolgt Gber Unterflurkanale.

Baukosten
Baukosten

Die Kosten fiir die weitere Projektierung, das Ausfliihrungsprojekt und die Realisierung der Schulanlage
GOSU, bestehend aus Schulhaus, Turnhalle und Umgebung, betragen brutto CHF 32'445'000.00 inkl.
MwsSt.

Grundlagen:

e Planstand Vorprojekt mit Datum 24.01.2023

o Kostenbasis, Indexstand Schweizer Baupreisindex Hochbau Oktober 2022 (113.2 % - Punkte)

o Fur die Kostenplanung wurde Kostensicherheit geschaffen durch die Ausarbeitung der Konzepte
Statik/ Haustechnik/Brandschutz/Umgebung mit Einbezug der Planer/Fachplaner. Die Kostenpla-
nung erfolgte mit genauen Ausmassen auf Basis von Benchmarkzahlen. Die Reserveposition
BKP 6 ist daher auf ca. 2 % reduziert worden.

Der geplante Neubau fallt teurer als der im Studienauftrag vom 11.01.2022 definierte Zielkostenrahmen
aus von 28 mio CHF +/-20 %. Grunde daflr sind ein vergrossertes Bauvolumen des unterirdischen
Gerateraums der Sporthalle, ein zusatzlicher Aussengerateraum und einer Erweiterung des Bearbei-
tungsperimeters fir die Aussen- und Sportanlagen, welche im Studienauftrag nicht in diesem Umfang
bericksichtig waren. Die Bauteuerung von rund 10 % im letzten Jahr trug ebenfalls zur Erhéhung der
Baukosten bei. Die Baukommission und die Delegierten sind davon Uberzeugt, dass die jetzige Kosten-
prognose sehr solide ist und es zu keinen einschneidenden Abweichungen kommen sollte. Im Vorder-
grund steht die Qualitat einer zukunftsfahigen Schulanlage, die den Schulerinnen und Schiler eine at-
traktive Lernumgebung bietet und zudem den Gemeinden oder Vereinen einen grossen Mehrwert
bringt.
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Auswertung Benchmark:
(Kosten exkl. MwSt.)

Volumen Schule SIA 416: 19731 m3
Volumen Sporthalle SIA416: 18'668 m3

Schule:

o BKP 2 Gebdudekosten inkl. Honorare, CHF 773.00/m3
e BKP 1,2,5 Anlagekosten, CHF 815.00/m3

Sporthalle:

¢ BKP 2 Gebaudekosten inkl. Honorare, CHF 469.00/m3
e BKP 1,2,5 Anlagekosten, CHF 503.00/m3

Finanzierung

Die zu Lasten der Investitionsrechnung des Zweckverbandes zu genehmigenden Planungs- und Bau-
kosten sind im Dokument Kostenplanung zu Phase Vorprojekt+ vom 24.01.23 des Kostenplaners LBM
Partner detailliert dargestellt. Die Kostenplanung bildet integrierten Bestandteil des vorliegenden Antra-
ges.

Der beantragte Brutto-Planungs- und Baukredit belauft sich auf:

Neubau Schulhaus CHF  18'250'000.00
Neubau Turnhalle CHF  10'555'000.00
Umgebungsarbeiten CHFE 3'640'000.00
Planungs- und Baukredit brutto inkl. MwSt. CHF  32'445'000.00

Subventionen

Die zu erwartenden kantonalen Subventionen betragen ca. 25 % der subventionsberechtigten Baukos-
ten. Auf Basis des Vorprojektes laufen seit Anfang Jahr die entsprechenden Verhandlungen mit dem
Kanton. Weiter werden Beitrage von Sportlos Sportfonds und Beitrage fir die PV- Anlage erwartet.

Kapitalfolgekosten

Die Abschreibungen erfolgen gemass HRM 2 tiber 25 Jahre und betragen jahrlich 4 % linear vom Net-
towert. Im Finanzplan wurde ein Zinssatz von 2.5 % angenommen. Dieser Wert dirfte nach wie vor
realistisch sein. Diese Kosten werden den drei Verbandsgemeinden im Verhaltnis der Einwohnerzahl
belastet, was zu Mehrbelastungen in deren Erfolgsrechnungen fiihren wird.

Betriebliche Folgekosten

Diese Kosten werden Uber das Schulgeld allen sieben Gemeinden weiterverrechnet.

Betriebskosten der Neubauten

Im Finanzplan wurde der Richtwert fir die Folgekosten gemass Ziircher Praxis angewendet. Diese wer-
den mit 2 % der Bruttoinvestitionen angenommen.
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Moblierung

Die Moblierung ist nicht Bestandteil des Bauprojekts. Die Bedarfsabklarung erfolgt bis 2025. Die Budge-
tierung und Beschaffung sind fur das Jahr 2026 vorgesehen.

Baurechtszins

Der Baurechtsvertrag wurde in Zusammenarbeit mit dem kantonalen Amt fur Grundstiickschatzung er-
arbeitet. Der jahrliche Zins wurde auf partnerschaftlicher Basis ermittelt. Er belauft sich momentan fur
Schulhaus und Turnhalle auf CHF 37°340.00/Jahr.

Miete Schulraume und Parkplatze von der Gemeinde Neunkirch

GOSU beabsichtigt sechs Schulzimmer im bestehenden Schulhaus Randenblick zu mieten und diese
zweckentsprechend umzubauen. Ein Mietvertrag wurde in Zusammenarbeit erarbeitet. Zudem werden
20 Parkplatze an GOSU vermietet.

Finanzielle Eckdaten

Die Finanzreferenten der Verbandsgemeinden, der Prasident der Delegiertenversammlung GOSU, ein
Mitglied der Rechnungspriifungskommission, der Finanzverwalter sowie ein Finanzberater haben fol-
gende Eckdaten ermittelt:

Der GOSU-Betrieb durfte inflationsbereinigt ungefahr dhnliche Kosten wie die heutige Ldsung der drei
bisherigen Standorte verursachen.

Synergien im eigentlichen Schulbetrieb (Klassengréssen etc.) stehen «Overhead»-Kosten fur die
Zweckverbands-Organisation gegeniber, eine ungefahr kostenneutrale Auswirkung wird erwartet.

Die zu erwartenden Mehrkosten der neuen GOSU-Infrastruktur von ca. 1,7 Mio. Franken pro Jahr fallen
neu in den drei Verbandsgemeinden an. Der bisherige Schulraum der Oberstufenschulen istin der FIBU
der Gemeinden abgeschrieben, daher resultieren in den Gemeinderechnungen kuinftig merklich héhere
Belastungen als bisher. Eine Berechnung der fiktiven Kosten, das sind Kosten fur Infrastruktur, welche
den Gemeinden dank GOSU entfallen werden, wurde erstellt. Diese zeigt auf, dass Kosten in etwa in
der gleichen Héhe anfallen wirden, was die Mehrkosten wieder relativiert.

jahrliche Infrastruktur-Kosten
[CHF) Verbandsgemeinden
700'000
600'000
500'000
400'000
300'000
200’000

100'000

Hallau Neunkirch Wiichingen
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Etappen/Umsetzung/Meilensteine

April 2023 Baueingabe auf Basis Vorprojekt+

Apr. bis Okt. 2023 Bauprojekt Teil 2

bis Okt. 2023 Baubewilligungsverfahren

ab Okt. 2023 Ausschreibungsplanung

ab Okt. 2023 Ausschreibungen

ab Méarz 2024 Arbeitsvergaben

ab Méarz 2024 Ausfuhrungsprojekt

April 2024 Baubeginn

ab Fruhling 2026 Fertigstellung, Inbetriebnahmen und Ubergaben
ab August 2026 Bezugsbereitschaft

Ausblick zukiinftiger Schulbetrieb
Raumnutzungs- und Schulraumkonzept

Die padagogischen Anforderungen haben sich in den vergangenen Jahren gewandelt. So findet der
Unterricht auf der Sekundarstufe | immer mehr auch interaktiv oder in Niveaugruppen statt, die von Fach
zu Fach neu zusammengesetzt werden. Der Unterricht wechselt sich mit selbstorganisiertem Lernen,
Inputsequenzen und Projektarbeiten ab.

Das geplante GOSU-Schulhaus bietet den Schulerinnen und Schilern der Sekundarstufe | neben den
gemeinsamen Lernrdumen auch Inputzimmer und Gruppenraume sowie moderne Arbeitsraume fur die
verschiedenen Facher. So kénnen von den Lehrpersonen einerseits geflihrte Sequenzen durchgefiihrt
werden, wobei spezifisch auf lernschwachere Jugendliche eingegangen werden kann, ohne dass die
lernstarken oder selbstandigeren Schilerinnen und Schiler im Lernfortgang behindert werden. Die
grossen Lernrdume ermdglichen eine flexible Raumgestaltung, welche an die Bedurfnisse eines ange-
passten, zeitgemassen und zukunftsorientierten Unterrichtes angepasst werden kénnen. Die Grund-
struktur des Neubaus ist so ausgestaltet, dass verschiedene Lernformen méglich sind. Sie kann an eine
zukunftige Weiterentwicklung des padagogischen Konzepts angepasst werden.

Padagogische Anforderungen

Neben dem Neubau wird parallel durch die Schulleitungen in Zusammenarbeit mit der Lehrerschaft aus
den drei Gemeinden Hallau, Neunkirch und Wilchingen ein neues padagogisches Konzept erarbeitet,
welches zum geplanten Schulstart im August 2026 eingeflhrt werden soll.

Die Verbandschulbehérde hat dazu den strategischen Entscheid getroffen, im neuen padagogischen
Konzept das Modell fir Begabungs- und Begabtenférderung (MfBB) einzubeziehen. Die GOSU verfolgt
mit diesem Ansatz eine Strategie, welche neben dem integrativen Schulunterricht auch ein umfassen-
des Angebot fir Jugendliche auf der Sekundarstufe | mit Begabungen in den Bereichen Sport, Kultur
und Kognition bietet und gezielt fordert. Ziel ist, das mit diesem Ansatz die Chancengerechtigkeit der
Jugendlichen aus dem Unterchlaggi geférdert wird. Zudem sieht die Verbandschulbehdérde darin eine
einmalige Maoglichkeit, sich tber das Modell zusatzlich als attraktive und moderne Oberstufe zu positi-
onieren sowie einen Standortvorteil fir die GOSU-Gemeinden zu schaffen. In anderen Kantonen haben
sich Schulen mit ahnlichen Ausrichtungen bereits etabliert — im Kanton Schaffhausen fehlt ein solch
umfassendes Angebot noch. Durch die verstarkte Zusammenarbeit der drei Gemeinden mittels der
neuen Organisationsform der Verbandschulbehdrde sowie mit dem Neubau sind die besten Vorausset-
zungen gegen, um ein solche Modellschule zu etablieren.
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Ausblick Umsetzung

Die Einfihrung bzw. Pilotphase des neuen padagogischen Konzepts inkl. MfBB wird ca. drei Jahre
dauern. Als Start fir die Einfuhrung ist der Beginn des Schuljahres 2026/27 vorgesehen. Der Schulalltag
wird nicht radikal anders gestaltet als bisher. Individualisiertes Lernen wird aber vermehrt in den Fokus
riicken und Ubungs-, Férder- und Trainingszeiten werden mit Lernzeiten im Klassenverband kombiniert.
So erhalten die Schilerinnen und Schiler Freirdaume, um das Lernen in spezifischen Bereichen selb-
sténdig zu organisieren und Themen zu vertiefen.

Die Projektarbeit im Rahmen des padagogischen Konzepts wird durch den Kanton (Erziehungsdepar-
tement) und die Dienststelle Primar- und Sekundarstufe | organisatorisch und finanziell unterstitzt. Er-
arbeitet wird das padagogische Konzept durch die aktuelle GOSU-Schulleitung in Zusammenarbeit mit
einem interessierten Kernteam und den weiteren Lehrpersonen. Bereits in der Vorprojektphase sind
aus den Lehrerteams der drei Standorten wertvolle Inputs fir das Raumkonzept eingeflossen.

Chancen und Konsequenzen
Welche Chancen bietet das GOSU-Neubauprojekt?

e Fodrderung des Zusammenhalts im Unterchlaggi

o Mehrwert fir die Gemeinden (interessierte Neuzuztger/Familien, Mitbenutzung der Turnhalle
fur Sportanlasse)

e Foérderung der Chancengerechtigkeit

e Investition in die Zukunft der Jugend

e Ein padagogisches Konzept, welches die Jugendlichen férdert und fordert

e Zusatzliche Gelder/Subventionen und Zusammenarbeit mit Kanton Schaffhausen

e Schulmodell der Begabungs- uns Begabtenférderung — als Leuchtturmprojekt

e Umfassendes Angebot inkl. Tagesstrukturen

e Zusammenarbeit von Lehrpersonen in Jahrgangs- oder Fachschaften an einem Standort wird
den Austausch, die Zusammenarbeit und die Unterrichtsqualitat steigern

e Es entstehen attraktive Arbeitsplatze fur Lehrerinnen und Lehrer

Was geschieht, wenn der Baukredit von der Bevolkerung abgelehnt wird?

Es gibt momentan keine Alternative zum Neubau von zusatzlichem Schul- und Turnraum am Standort
Neunkirch. Der Standortentscheid wurde von den Gemeindeversammlungen der drei Verbandsgemein-
den bereits bei der Zustimmung zur Griindung des Zweckverbandes am 17.09.2021 gefallt. Die Ge-
meinden haben sich auch klar daflr ausgesprochen, dass alle Oberstufenschiler in Zukunft in
Neunkirch beschult werden sollen. Sollte das vorgeschlagene Bauprojekt nicht angenommen werden,
muss die Beschulung weiterhin an den drei bisherigen Standorten erfolgen. Dies wird zwangslaufig zu
Mehraufwand in der Organisation und zu anhaltenden Schulerumverteilungen zwischen den drei Stand-
orten fuhren. Die Auswirkungen auf die Schulraumstrategien der Verbandsgemeinden sind je nach Ge-
meinde sehr gross und die Folgeprobleme werden die jeweiligen Gemeindefinanzen belasten.

Die Konsequenz aus einer Ablehnung wére im einfachsten Fall eine Uberarbeitung des Bauprojektes
und eine erneute Abstimmung Uber das angepasste Projekt. Im Extremfall kdme es zu einer Neuauflage
eines Studienauftrages mit der Evaluation eines neuen Projektes. Alles mit den entsprechenden zeitli-
chen und finanziellen Konsequenzen flr den Zweckverband.

Die Umsetzung des padagogischen Konzepts ist Uber drei Schulstandorte verteilt nicht sinnvoll umsetz-
bar.
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Option «Maximaler Ausbau der Photovoltaikkapazitat»

In den Projektkosten ist der Aufbau einer Photovoltaikanlage zur Erreichung des Minergie-P Standards
enthalten. Die Energiestrategie 2050 des Bundes, welche einen massiven Ausbau der erneuerbaren
Energieproduktion fir die Erreichung der Klimaziele vorsieht, die drohende Strommangellage im ver-
gangenen Jahr, die Prognosen der Experten, welche auch fiir die kommenden Jahre keine Entspan-
nung der Situation voraussagen und nicht zuletzt die massiv hdheren, zu erwartenden Ertrage aus der
Produktion von Solarstrom. All diese Faktoren haben die Baukommission dazu bewogen die Option
«Maximaler Ausbau der Photovoltaikanlage» technisch prifen und eine Kostenschatzung erstellen zu
lassen.

Eckdaten

Installierte Leistung: 545 kWp
Jahrliche Produktionskapazitat: 381’500 kWh
Investitionskosten (inkl. MwSt.): CHF 1°023'150.00
Jahrlicher Nettoertrag ca. CHF 39'000.00

Das Payback (Dyn. Amortisationsrechnung) wird nach 11 Jahren erreicht, dies bei einer Nutzungsdauer
von insgesamt 25 Jahren.

Aus Sicht der Baukommission sprechen neben den 6kologischen Argumenten auch die 6konomischen
klar dafir, die Photovoltaik auf den beiden riesigen Dachflachen des Schulhauses und der Doppelturn-
halle genehmigen voll fir die Produktion von erneuerbarer Energie auszubauen. So tragt der Zweck-
verband GOSU einen Anteil an die Energiewende bei. Die Anlage ist nach 11 Jahren amortisiert und
tragt mit der weiteren Stromproduktion einen sehr willkommenen Beitrag zur Amortisation und Verzin-
sung der Schulanlage bei.

Stellungsnahmen / Empfehlungen

Stellungnahme der Delegierten

An der Delegiertenversammlung vom 23. Februar 2023 haben die Delegierten der 3 Verbandsgemein-
den den Planungs- und Baukredit fir den Neubau eines Oberstufenschulhauses, einer Doppelturnhalle,
der zugehdrigen Aussensportanlage und der Umgebungsgestaltung, sowie den Maximalausbau der
Photovoltaik einstimmig zu Handen der Gemeindeversammlungen verabschiedet. Die Delegierten emp-
fehlen den Gemeindeversammlungen der Gemeinden Hallau, Neunkirch und Wilchingen diesem Gene-
rationenprojekt zuzustimmen und den zukiinftigen Generationen im untern Klettgau damit eine optimale
und zeitgemasse Bildung zu ermdglichen.

Stellungnahme der Verbandsschulleitung

Um ein neues padagogisches Konzept und die Modellschule fiir Begabten- und Begabungsférderung
umzusetzen ist der geplante Neubau unumganglich. Die Planungen dazu laufen bereits. Jetzt besteht
die Moglichkeit, fur die Zukunft der Jugendlichen aus den verschiedenen Gemeinden eine zeitgemasse
Schule zu bauen, welche zum Unteren Klettgau passt und die Vorgaben des Lehrplans 21 erflllt. Bisher
waren die drei Schulstandorte kleine Schuleinheiten mit wenig Austausch untereinander. Mit dem Neu-
bau kénnen Fachschaften gebildet werden; und auch die Rolle der Lehrpersonen wird sich teilweise
verandern. Die Lehrpersonen haben weiterhin ihre Rolle als Wissensvermittler in Inputlektionen, aber
auch als Begleiter und als Coach fir die Schilerinnen und Schiiler, wenn diese fiir einige Lektionen
selbstorganisiert lernen. Die vorhandene Zeit bis zum Schulstart im August 2026 wird genutzt, um ein
neues padagogisches Konzept zu erstellen und sich bestmdglich vorzubereiten.

Die GOSU wird mit dem geplanten Neubau ein attraktiver Arbeitsort fur Lehrpersonen. Zudem kénnen
Unterrichtsausfalle an einem gemeinsamen Standort minimiert werden, weil mehr Personal und auch
mehr Raume zum selbstorganisierten Lernen vorhanden sind.
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Schulhaus Plane
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Abbildung 1: Vorprojekt Dahinden Heim Partner Architekten AG | Schulhaus GOSU | Schulstrasse, 8213 Neunkirch
| Ansichten
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Abbildung 2: Vorprojekt Dahinden Heim Partner Architekten AG | Schulhaus GOSU | Schulstrasse, 8213 Neunkirch
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Abbildung 3: Vorprojekt Dahinden Heim Partner Architekten AG | Schulhaus GOSU | Schulstrasse, 8213 Neunkirch
| Schnitte A5 — A8
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Abbildung 4: Vorprojekt Dahinden Heim Partner Architekten AG | Schulhaus GOSU | Schulstrasse, 8213 Neunkirch
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Abbildung 5: Vorprojekt Dahinden Heim Partner Architekten AG | Schulhaus GOSU | Schulstrasse, 8213 Neunkirch
| Schnitte B5 — B7
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Abbildung 6: Vorprojekt Dahinden Heim Partner Architekten AG | Schulhaus GOSU | Schulstrasse, 8213 Neunkirch
| Niveau 0

1

i 3 i E i i E
A __lwea
T |aer
A0 (=)
s, lazs
aa| 20
e lacs
LU s
AO_ |
iz lazz

1 i

i [ et

H 3 i i i H E
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Abbildung 9: Vorprojekt Dahinden Heim Partner Architekten AG | Turnhalle GOSU | Schulstrasse, 8213 Neunkirch
| Ansichten
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Abbildung 10: Vorprojekt Dahinden Heim Partner Architekten AG | Turnhalle GOSU | Schulstrasse, 8213 Neunkirch
| Schnitte A
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Plan Umgebung

Abbildung 14: Vorprojekt Dahinden Heim Partner Architekten AG | Umgebung
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Weiterfiihrende Links und QR-Codes

Ablauf Studienauftrag: Weitere Informationen zum Studienauftrag
https://www.gosu.ch/bauprojekt-gosu/studienarbeiten.html/382

Weitere Dokumente zum Bauprojekt und Baukredit unter folgendem Link oder QR-Codes:
https://www.gosu.ch/bauprojekt-gosu/meilensteine-bauprojekt.htm|/386

Projektierung: Weitere Informationen zur Projektierung

El S E
AT o

Kostenplanung: Auszug aus dem Vorprojekt+
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Antrag

Die Gemeinderate der Verbandsgemeinden Hallau, Neunkirch und Wilchingen beantragen ihren Stimm-
blrgerinnen und Stimmburgern gemass Art. 9 der Verbandsordnung des Zweckverbandes Gemein-
same Oberstufe Underchlaggi (GOSU):

1. Den Planungs- und Baukredit von CHF 32'445°000.00 inkl. MwSt. brutto, Kostengenauigkeit
+0 %, auf Basis des Planungsstandes Vorprojekt Plus, Kostenbasis Indexstand Schweizer Bau-
preisindex Hochbau, Oktober 2022 (113.2 %-Punkte) fir den Neubau eines Oberstufenschul-
hauses, einer Doppelturnhalle, der zugehdrigen Aussensportanlage und der Umgebungsge-
staltung zu genehmigen.

2. Weiter beantragen die Gemeinderate die Option «Maximaler Ausbau der Photovoltaikkapazi-
tat» mit zusatzlichen Kosten von CHF 1°023'150.00 inkl. MwSt. brutto mit einer Kostengenau-
igkeit von £ 15 % flr eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von 545 kWp und einer jahrli-
chen Produktionskapazitat von 381’500 kWh zu genehmigen.

Die Finanzierung des Baukredits erfolgt gemass Art. 26 der Verbandsordnung vollumfanglich durch den

Zweckverband. Die Verbandsgemeinden werden gemass Art. 25 der Verbandsordnung anteilig zu ihren
Einwohnerzahlen per 31.12. des Rechnungsjahres mit den Abschreibungen und Zinsen belastet.

Gemeinde Neunkirch Bahnhofstrasse 1 8213 Neunkirch Tel. 052 687 00 10 gemeindeverwaltung@neunkirch.ch www.neunkirch.ch

27



28

NEUNKIRCH

Stddtchen im Klettgau

2. Baukredit Tiefgarage Schulhaus

Ausgangslage

Mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 1. September 2015 wurde der Bau der Par-
kierungsanlage Gachlingerstrasse am Standort der ehemaligen roten Fabrik beschlossen.
Die Parkierungsanlage wurde als Alternative zur Parkierung im Stadtli gebaut und bildete
eine wichtige Grundlage, um das Parkplatzkonzept in der Kernzone mit der blauen Zone zu
realisieren.

Erstellt wurde in der Folge eine Parkierungsanlage mit insgesamt 46 Mietparkplatzen, wovon
22 Parkplatze Uberdacht sind. Im nérdlichen Teil wurde ein 6ffentlicher Parkplatz realisiert,
welcher unter Tag kostenlos den Besucherinnen und Besuchern, oder Arbeithehmerinnen
und Arbeitnehmern zur Verfligung steht. Dieser umfasst rund 40 Parkplatze.

Mit dem Siegerprojekt im Studienwettbewerb Schulhausneubau fir die gemeinsame Ober-
stufe Underchlaggi (GOSU) ist klargeworden, dass der bisherige Parkplatz Gachlin-
gerstrasse - sowohl der Miet- als auch der offentliche Teil - durch das Schulhausneubaupro-
jekt beansprucht wird.

Nebst dem Schulhausneubau GOSU laufen in und um die Kernzone Neunkirch weitere Pro-
jekte, die die Verkehrsfuhrung und die Parkplatzsituation beeinflussen, wie:

Neugestaltung Vordergasse, 2022 Vorprojekt

Nord-Sud Verbindung Hintergasse-Grabenstrasse, 2022 Vorstudie

Verkehrs- und Parkierungskonzept altes Schulhaus, 2022 Bauprojekt 1. Phase
Gestaltung Bahnhofplatz Ost, 2022 Start Planungsphase

Gesamtrevision Nutzungsplanung, 2022 in Vorprufung PNA

Neubau Kita, 2022 Vorprojekt und Planungsphase - Tiefgarage

Umgestaltung Klettgauerplatz, 2021 Konzept

Gestaltung Bahnhofplatz West, 2020 ausgeflihrt

Parkierungskonzept Stadtli

Diese Ausgangslage hat den Gemeinderat bewogen, sich anlasslich der Klausur 2022 inten-
siv mit der Parkplatz-Strategie in und um die Kernzone und das Stadtli Neunkirch auseinan-
der zu setzen. Vieles ist im Fluss und Projekte befinden sich in unterschiedlichen Umset-
zungsphasen, siehe oben. Dies erfordert eine rollende und flexible Abstimmung einzelner
Massnahmen, aber immer auf das Parkierungskonzept Stadtli ausgerichtet, welches der Ge-
meinderat am 2. August 2022 verabschiedet hat.

Parallel dazu veranlasste der Gemeinderat eine Bevolkerungsbefragung, in Zusammenarbeit
mit der FHS St. Gallen, bei der Grundeigentimer/innen, Bewohner/innen und Beschaftigte in
der Kern- und Vorstadtzone zu den Themen Bedirfnis, Bereitschaft und Grenzen der Nut-
zung von Parkierungsmadglichkeiten an der Stadtliperipherie befragt wurden.
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Ergebnis Einwohnerbefragung September 2022: Nachfrage nach Tiefgaragenparkplat-
zen

Der Gemeinderat hat im Bereich Kern- und direkt angrenzende Vorstadtzone von verschie-
denen Anspruchsgruppen in einer Umfrage feststellen lassen, wie weit das Bedurfnis und die
Bereitschaft zur Nutzung von neuen Parkierungsmdglichkeiten mdglichst nahe am Wohn-
oder Beschaftigungsort geht und zu welchen Konditionen dies denkbar ware. Dabei ging es
um die Ausgestaltung der Parkplatze, Distanzen und eine Bedarfsanalyse fur potenzielle
Kaufer/innen und/oder Mieter/innen.

Ein Bedurfnis nach Tiefgaragenplatzen ist vorhanden. Ca. 50 % der Interessentinnen und In-
teressenten haben ein Mietinteresse, ca. 50 % lassen offen, ob Kauf oder Miete. Fur den
Standort Gachlingerstrasse (GOSU) besteht ein Interesse an 81 Parkplatzen. Auf die Miet-
oder Kaufkosten wurde in der Befragung nicht eingegangen.

Mit der Realisierung einer Tiefgarage, im Zusammenhang mit dem Schulhausneubau GOSU,
wlrden 66 Garagenplatze geschaffen, welche die wegfallenden Mietparkplatze mehr als
kompensieren warden.

Ob die Nachfrage genigend ist, ist vor Baubeginn mit einer Miet- und/oder Kaufausschrei-
bung der Parkplatze zu klaren. Eine verbindliche Realisierungsabsicht der Tiefgarage
seitens der Gemeinde (Gemeindeversammlungsbeschluss - Grundsatzentscheid) ist bei die-
ser Ausschreibung von grosser Bedeutung.

Bauprojekt Tiefgarage
Projektbeschrieb

Neubau Tiefgarage

Die von der Gemeinde Neunkirch geplante Tiefgarage unter dem Schulhausneubau, wird un-
abhangig vom Schulbetrieb genutzt und dient der Gemeinde zur Kompensation der wegfal-
lenden, heute oberirdisch angeordneten Parkplatze am selben Standort.

Die Zufahrt erfolgt auf der Nordseite des Schulgebaudes, von der Gachlingerstrasse tber
eine einspurige Rampe. 66 Autoabstellplatze finden darin Platz. Fir Fussganger liegt der Zu-
und Ausgang zur Stadtli-Seite, entlang der Schulstrasse.

Baubeschrieb

10 Bestandesaufnahmen, Baugrunduntersuchung
Vermessung, Massaufnahmen und Baugrunduntersuchung.

20 Baugrube
Baugrubenaushub und Boschungsarbeiten.

21 Rohbau 1
Baumeisterarbeiten fur Bodenplatte mit Fundation, Wande, Stiitzen und Decken in Stahlbe-
ton.

22 Rohbau 2

Garagentor und Turen in Metall. Abdichtung und Dammung von Decken und Wanden gegen
aussen.

Gemeinde Neunkirch Bahnhofstrasse 1 8213 Neunkirch Tel. 052 687 00 10 gemeindeverwaltung@neunkirch.ch www.neunkirch.ch
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23 Elektroanalgen

Elektroinstallation Erschliessung und Verteilung fur Starkstromanlagen, Beleuchtungskon-
zept und Leuchten gemass Konzept Lichtplaner, Flachbanderschliessung samtlicher Park-
platze fur ein Nachriisten mit Ladestationen.

24 HLK-Anlagen
Mechanische Abluftanlage mit natirlicher Frischluftnachstrémung.

27 Ausbau 1
Bodenmarkierungen, Beschriftungen und Signaletik.

28 Ausbau 2
Bodenbelag als Zementuberzug, Malerarbeiten an Wanden und Decken, Bauendreinigung.

29 Honorare
Planerhonorare.

51 Bewilligungsgebuhren
Kosten und Gebuhren fir Bewilligungen und Werksanschlisse.

Kostenschatzung

Basis Vorprojekt und Kosten +/- 15 %
Volumen Tiefgarage SIA 416: 6'804m?3

e BKP 2 Gebaudekosten inkl. Honorare, CHF 355.00/m?3
e BKP 1,2,5 Anlagekosten, CHF 372.00/m?

In den Kosten ist der Rickbau der bestehenden Parkierungsanlage enthalten.
Nicht eingerechnet: BKP 113 Altlasten, Schadstoffe, Neophyten etc.
(Gemass den aktuellen Planungsunterlagen liegen keine vor).

BKP Bezeichnung Kosten inkl. MwSt. %IP
1 Vorbereitungsarbeiten 45'235.00
2 Tiefgarage 2'606'189.00
4 Umgebung 21'540.00
5 Baunebenkosten 77'546.00
6 Reserve 39'412.00
7 Bauherrenleistung 15'078.00
Total 2'805'000.00 100

Finanzierung Tiefgarage, 66 Platze

Die jahrlichen Kosten werden mit 1 % der Investitionskosten angenommen (CHF 28'050.00).
Die Verzinsung wird mit 2.5 % der Investitionskosten angenommen (CHF 70'125.00). Der
Landanteil wurde bei dieser Berechnung mit CHF 0.00 eingesetzt und keine Abschreibung
berlcksichtigt.
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Aufwand/Ertrag/Nettoaufwand
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Die Grafik zeigt ein Jahresergebnis von CHF 7'161.00 bei 95 % Auslastung und CHF 140.00
pro Parkplatz und Monat. Die Bruttorendite kommt auf 3.8 % zu liegen.

Private Investoren

Diese Frage wurde nicht in Form einer Ausschreibung geklart. Die Situation mit dem Bau-
recht GOSU ist fir die Option Privatinvestor komplex. Es bedarf eines zusatzlichen Bau-
rechts. Ein Verkauf des Tiefgaragenareals (Z6Ba) kommt fir den Gemeinderat nicht in Fra-
ge. In unmittelbarer Stadtlinahe will der Gemeinderat die Entwicklung selber steuern und die
Handlungsfreiheit behalten. Der Gemeinderat schliesst jedoch die Option, Betrieb der Tiefga-
rage durch einen privaten Betreiber, nicht aus.

Interessenabwagung

Die Tiefgarage ersetzt mehr als den Wegfall der Mietparkplatze Gachlingerstrasse. Mit der
Realisierung des Bauprojektes GOSU ohne Tiefgarage, wirde fur die Stadtlibewohner/innen
eine wichtige Parkierungsmaoglichkeit wegfallen, und das gut funktionierende Parkierungs-
konzept in Neunkirch misste Uberdacht werden.

Der Tiefgaragenstandort in unmittelbarer Stadtlindhe bietet eine einmalige Chance. Alternati-
ven, derart nah am Stadtli, sind in absehbarer Zukunft nicht vorhanden. Autos, die unter dem
Boden parkiert werden, tragen zu einem Ressourcen schonenden Umgang von wertvollem
Bauland bei.

Das Risiko der Investition liegt bei einer zdgerlichen oder tiefen Auslastung. Mit der Zuord-
nung zum Finanzvermoégen belastet diese Investition auch bei tiefer Auslastung die Erfolgs-
rechnung der Gemeinde nur indirekt.

Das Projekt Tiefgarage und das Projekt Schulanlage sind als zwei unabhangige Teilprojekte
kalkuliert. Die notwendigen Fundationen und anderweitigen Bauarbeiten sind jeweils bertck-
sichtigt, so dass die Ausfuhrung auch unabhangig erfolgen kann.

Aus all diesen Erwagungen beantragt der Gemeinderat den Planungs- und Baukredit fir den
Bau der Tiefgarage. Die Planung und Abklarung der Nutzungsinteressen erfolgt 2023, die

Gemeinde Neunkirch Bahnhofstrasse 1 8213 Neunkirch Tel. 052 687 00 10 gemeindeverwaltung@neunkirch.ch www.neunkirch.ch
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Realisierung erfolgt in einem zweiten Schritt ab Herbst 2023. Die Zuordnung ins Finanzver-
mogen erfolgt in Absprache mit der Finanzverwaltung. Optional kdnnen die Garagen ver-
kauft oder vermietet werden.

Aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen stellt der Gemeinderat der Gemeindeversamm-
lung folgenden

Antrag

Die Gemeindeversammlung genehmigt den Planungs- und Baukredit fir den Bau einer Tief-
garage mit 66 Platzen auf GB Nr. 1955, im Betrag von CHF 2'805'000.00, inkl. MwSt.
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Abb. 1 - 3 Grundriss und Schnitte
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3. Genehmigung Baurechtsvertrage GOSU

Ausgangslage

Gemass Verfassung der Gemeinde Neunkirch, Art. 8 lit. h, kommen der Gemeindeversamm-
lung folgende Befugnisse zu:

Beschlussfassung liber Kauf, Verdusserung oder Gewéhrung eines Baurechts bei Grundstti-
cken (iber CHF 250°000.00...

Mit dem Beschluss zum Baukredit GOSU sind fir die Realisierung des Schulhausneubaus
die Besitz- und Nutzungsverhaltnisse auf GB Nr. 1948 und GB Nr.1955 zu klaren.

Der Gemeinderat Neunkirch hat an seiner Klausur 2018 Richtlinien festgelegt, nach welchen
Kriterien der Kauf, Verkauf oder Tausch von gemeindeeigenen Grundstiicken moglich ist.

In der Bauzone sieht der Gemeinderat vom Verkauf von Grundeigentum ab. Somit bleibt die
Option von Baurechtsvertragen, welche im vorliegenden Projekt zum Zuge kommt.

Aus rechtlichen Griinden ist pro Projekt eine Baurechtsparzelle zu begriinden. Eine fir die
geplante Turnhalle auf GB Nr. 1948 und eine fiir den geplanten Schulhausneubau, welche
die Parzellen GB Nr. 1948 und GB Nr. 1955 betrifft. Da sich eine Baurechtsparzelle nicht
Uber zwei Grundstlicke erstrecken kann, sind die GB Nrn. 1948 und 1955 zu vereinigen.

GB Nr. 1955

GB Nr. 1955 ist der WA2 zugeordnet und wurde von der Gemeinde Neunkirch am 4. Oktober
1988 fur CHF 808'250.00 erworben.

Der Gemeindeversammlungsbeschluss vom 30. September 1988 erwog schon damals die
Notwendigkeit des Erwerbs, als Reserve flr die Nutzung fur 6ffentliche Zwecke. Der Kauf
wurde damals als der glinstigere Weg erachtet, an Stelle des Erwerbs tber die Umzonung,
verbunden mit einer materiellen Enteignung.

Basierend auf der aktuellen Nutzung und im Rahmen der Zonenplanrevision ist vorgesehen,
dieses Grundstlck der Z6BA zuzufuhren. Im Zuge der Umstellung auf HRM 2 hat sich der
Gemeinderat entschieden, das Grundstiick GB Nr. 1955 nicht nach HRM 2 bewerten zu las-
sen, und damit das Grundstlck im Verwaltungs- und nicht als Finanzvermdgen zu fuhren.
Auf Grund der Verzégerungen beim Kanton im Vorprifungsprozess zur Gesamtrevision der
Nutzungsplanung, ist in Absprache mit den kantonalen Amtern beabsichtigt, die Umzonung
von GB Nr. 1955 im Rahmen einer Teil-Zonenplanrevision auf die Gemeindeversammlung
vom 9. Juni 2023 vorzuziehen.

Baurechtsvertrage

Fir die Gemeinde Neunkirch sind im Rahmen der Baurechtsvertrage vier zentrale Elemente
von grosser Bedeutung:

die Baurechtsdauer

der Landwert als Basis fiir den Baurechtszins
die Hohe des Baurechtszinses

der Heimfall
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Fir die Landwertermittlungen zur «Baurechtsbegriindung Schulhaus & Sporthalle GOSU»
sowie fir die notwendige Baurechtsvertragsvorlage, hat die Gemeinde Neunkirch Herr Beat
Haberli als Experte fir das Kant. Amt flr Grundstlickschatzungen Schaffhausen, Immobilien-
bewertungsexperte und Kantonaler Grundstlickschatzungsexperte Schaffhausen beauftragt.
Das rund 100-seitige Dokument kann auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Baurechtsdauer

Fur die Baurechtsdauer wurde der Horizont von 80 Jahren gewahlt. Dies entspricht in etwa
der Lebensdauer eines Gebaudes. Maximal waren 100 Jahre mdéglich.

Landwert

Der ermittelte Landwert basiert explizit auf den Besonderheiten eines «Projektszenarios
Sporthalle & Schulhaus» und ist auf einer partnerschaftlichen Optik aufgebaut.

Die gewahlten Parameter entsprechen den zu erwartenden 6konomischen, gemischten Al-
ters-Servicewohnungsverhaltnissen. Das Gutachten bildet den aktuellen Marktwert ab. Ei-
gentimerspezifische Praferenzen wurden hier nicht mit einbezogen.

e Partnerschaftlicher Landwert Baurechtsgrundstick Schulhaus CHF 1°'402°000.00
oder CHF 245.00/m? (ohne Tiefgarage)

o Partnerschaftlicher Landwert Baurechtsgrundstiick Sporthalle CHF 465'000.00 oder
CHF 220.00/m?

Situation GB Nr. 1955

Aus Griinden der Transparenz hat die Gemeinde Neunkirch vom gleichen Schatzungsexper-
ten das GB Nr. 1955 bezuglich aktuellem Marktwert schatzen lassen. (Auch dieses Doku-
ment kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden).

Der Landwert des Grundstlicks GB 1955 (Optik Mischnutzungen) betragt CHF 1°179°000.00
oder CHF 365.00/m>.

Die Erstellung der Parkierungsanlage an der Gachlingerstrasse (Beschluss der Gemeinde-
versammlung vom 1. September 2015) wurde mit CHF 446'427.50 abgeschlossen. Die An-
lage ist noch mit CHF 136'200.00 in den Bichern der Gemeinde Neunkirch.

Die Ertrage fur Parkierung, Garagen und Garten (auf GB Nr. 1948) betragen aktuell knapp
CHF 30'000.00/Jahr.

Hohe des Baurechtszinses

Fir den Baurechtszinssatz stiitzt sich der Vertrag auf Art. 12a der Verordnung des Bundes-
rates Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsrdumen (VMWG), darf aber auf je-
den Fall nicht unter 2 % fallen (Mindestzinssatz).

Privatrechtliche Anfangs-Baurechtsbasisverzinsungen unterschreiten 4 — 5 % in der Regel
nicht.

Heimfall

Die Gemeinde Neunkirch hat sich entschieden, im Fall des Auslaufens des Baurechtes oder
bei vorzeitigem Heimfall, die Liegenschaften in der Héhe von 70 % des dazumaligen Ver-
kehrswertes zu Ubernehmen.

Alternativ ware seitens Baurechtsbelasteten die Wahlfreiheit, von der Baurechtsberechtigten
den Ruckbau der Bauten und Anlagen zu verlangen, oder sie entschadigungslos in sein Ei-
gentum zu Gbernehmen.

Seitens GOSU hatte dies jedoch erhebliche finanzielle Abschreibungskonsequenzen.
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Erwagung:

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die vorliegenden Baurechtsvertrage von den ge-
geneinander ausgewogen eingepflegten Eckwerten wie Baurechtsdauer, Landverzinsungs-
rate, Heimfallwert und letztlich dem Landwert leben.

Die Gemeinde Neunkirch, als Mitglied des Zweckverbandes GOSU, tragt als grosste Ge-
meinde auch den gréssten Anteil bei den Restkosten des Zweckverbandes.

Vorteile zu Gunsten der Einwohnergemeinde hatten im Gegenzug Nachteile als Zweckver-
bandsmitglied.

Mit den zur Verfugung gestellten Landreserven, zu den erlauterten Konditionen auf einer
partnerschaftlichen Basis, investiert Neunkirch mit einem beachtlichen Engagement in die
Zukunft unserer Gemeinde, verbunden mit dem Standortvorteil der Oberstufenschule in
Neunkirch.

Situation Tiefgarage im Rahmen des Baurechtes an GOSU

Nach Ricksprache mit dem Grundbuchamt ist fur die Einpflegung der geplanten Tiefgarage
folgendes, vereinfachendes Vorgehen vorgesehen:

Es wird ein eigenstandiges Grundstlick begriindet, welches ausschliesslich die Tiefgaragen-
abfahrt beinhaltet. Dieses wird dann mit einer separaten, neuen Grundbuchnummer GB
Neunkirch Nr. 3709 gefuihrt und bleibt im Besitze der Einwohnergemeinde Neunkirch.

An diese Grundbuchnummer wird in der Folge die Unterflurgarage angehangt und kann so
als separates Grundstiick gehandelt und/oder spater auch mittels Miteigentum einzelner
Tiefgaragenplatze veraussert werden. Dies hat den Vorteil, dass die Gemeinde

Neunkirch Uber ein autonomes Grundstlck verflgt, welches die Tiefgarage und die Abfahrt
dazu beinhaltet.

Korrekterweise muss auf dem neu zu begrindenden Baurechtsgrundstuck «Tiefgarage» ein
Uberbaurecht als Recht und dasselbe beim Grundstiick GB Neunkirch Nr. 1948 als Last ein-
getragen werden.

Mit dieser Losung ergibt sich grundbuchlich eine saubere Trennung, und ein komplexes Un-
terbaurecht kann damit vermieden werden.

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen stellt der Gemeinderat der Gemeindeversamm-
lung folgenden

Antrag

Die Gemeindeversammlung genehmigt die Baurechtsvertrage fur das Schulhaus und die
Sporthalle GOSU.
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4. Projektierungskredit Attraktivierung Vordergasse

Ausgangslage

An der Gemeindeversammlung vom 30. November 2018 wurde der Antrag von Manfred
Ochsner zur Attraktivierung der Vordergasse uberwiesen. Anlasslich eines runden Tisches
wurde auf breiter Basis mit Forums-Vertreterinnen und -Vertretern, Tourismus, Anwohnerin-
nen und Anwohnern, Gewerbe, Antragssteller sowie dem Verein Kulturgschicht Nichilch das
weitere Vorgehen diskutiert. An der Sitzung vom 27. Februar 2019 entschied der Gemeinde-
rat fur die Umsetzung des Antrages einen Studienauftrag durchzuflhren. Das Ziel des Studi-
enauftrages bestand im Wesentlichen darin die Vordergasse gestalterisch aufzuwerten, um
mehr Flachen fir den Aufenthalt und die Zirkulation des Fussverkehrs und nutzbare Aussen-
raume fur die Gewerbetreibenden und Bewohnerinnen und Bewohner zu gewinnen. Zusatz-
lich war eine komfortable und gesicherte Nord-Siid-Querung fir den Fuss- und Veloverkehr
zu schaffen und der Alleenring am Wettigraben in den Querungsbereichen aufzuwerten. Ein
besonderes Augenmerk galt der Sicherheit der Kinder im Umfeld des Spielplatzes.

Die Vorbereitung und die Durchfihrung des Studienauftrages erfolgte im Zeitraum vom Sep-
tember 2019 bis August 2020. Zehn Planungsteams hatten sich fur den Studienauftrag be-
worben. Das Beurteilungsgremium wahlte die drei besten Teams zur Teilnahme am Studien-
auftrag aus. Das Beurteilungsgremium prifte die drei eingereichten Beitrage und empfahl mit
klarer Mehrheit den Beitrag des Teams um bbz bern GmbH, Bern, zur Weiterbearbeitung.
Am 4. September 2020 wurde im Rahmen einer Ausstellung der Bericht des Beurteilungs-
gremiums mit der detaillierten Wirdigung aller drei Beitrage der Offentlichkeit prasentiert.
Das Siegerteam um bbz bern GmbH, Bern, erarbeitete im Zeitraum von Juni 2021 bis Januar
2022 auf der Grundlage ihres Beitrages das Vorprojekt fur die Umgestaltung der Vorder-
gasse. Diese Arbeiten wurden eng begleitet durch eine kommunale Arbeitsgruppe.

Nachstehend folgen lllustrationen aus dem Analyse-Teil des Berichtes zum Vorprojekt.
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Bestand

Die heutige Situation der Vordergasse und der Nord-Sud-Verbindung stellt hauptséachlich
den Autoverkehr in den Vordergrund. Schmale, asphaltierte Gehsteige fuhren den Fassaden
entlang, und die ebenfalls asphaltierten Flachen fur den Verkehr inkl. Parkplatze sind gross-
zlgig bemessen. Die Strassen sind so organisiert, dass der Verkehr in beide Richtungen
fliessen kann. Wenige Restflachen sind entweder gepflastert oder begriint.

Konzept Strassenraumgestaltung (Stand Studienauftrag / Wettbewerb)

Das historische Stadtli erhalt eine adaquate Strassenraumgestaltung und wird durch mo-
derne Elemente wie Kiesintarsien und transparente, schattenspendende Baume den aktuel-
len Bedurfnissen und Anforderungen gerecht. Die Nord-Sid-Verbindung durch das Zentrum
des Stadtlis wird erganzend zur Vordergasse als wichtige Fussgangerverbindung erkannt
und gestarkt. Die historischen und sozial bedeutenden Orte werden entlang der Achse
gleichwertig zur Umgebung gestaltet und als Aufenthaltsbereiche hervorgehoben. Dazu ge-
horen die beiden Parks am Eingang zum Stadtli, der Bereich vor der Kirche sowie die Auf-
weitung beim Gemeindehaus. Drei grossere Baume markieren den wichtigen Ort beim Ge-
meindehaus als Zentrum, der sich in die historische Strassenachse einfligt. Die Gestaltung
baut auf der Konzeptstudie des Vereins Forum Stadtli Neunkirch auf, deren grundlegende
Ideen und Massnahmen Ubernommen wurden. Auch die Massnahmen zu den Dunglegen
werden ins Konzept Ubertragen und zugunsten einer multifunktionalen Gestaltung der Vor-
dergasse neu ausgelegt. Der Fokus liegt auf dem Materialwechsel fur Vorbereiche und
Traufgange und der Entwicklung von zusammenhangenden Flachen. Eine multifunktionale
Nutzung ermdéglicht, dass die Aufenthaltsbereiche auch als Parkplatz genutzt werden kén-
nen. So ist ein rdumliches wie auch zeitliches Nebeneinander verschiedener Anspriche
maoglich.

Vorprojekt

Das Vorprojekt wurde mit denselben Absichten wie das Konzept des Wettbewerbs erstellt.
Die historische Analyse und die Diskussionen mit den Bewohnerinnen und Bewohnern flihr-
ten zu einer Weiterentwicklung des Projektes. Die Vordergasse wird weiterhin in beiden
Richtungen befahren, jedoch werden mehrere Parkplatze auf der Fahrbahn hinzugefuigt, um
den Verkehr zu verlangsamen. Die Aufenthaltsorte und die Bepflanzung auf der Nordseite
der Strasse werden beibehalten, ihre Position wurde jedoch in Verbindung mit der Nutzung
der Erdgeschosse und der Fassaden prazisiert.

Auf den nachstehenden vier Seiten folgen lllustrationen aus den Planen des Vorprojektes.

Im ersten Plan, dem Situationsplan, zeigt die rot gestrichelte Linie den Perimeter des Vorpro-
jektes.
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tung integriert. Der Brunnen bleibt an seinem jetzigen Standort erhalten und
wird von zwei neven Linden flankiert. Unter den Bdumen bietet ein entsie-
gelter Bereich mit kleinen Tischen und Stiihlen Platz zum Entspannen.
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Erwagungen

Als nachster Arbeitsschritt soll das Vorprojekt zu einem Bauprojekt vertieft werden. Im
Vorfeld hat sich der Gemeinderat zu einzelnen wichtigen Themen Gedanken gemacht:

Tempo-30-Zone (statt Begegnungszone / Tempo 20)

Im Rahmen der Ausarbeitung des Bauprojektes Attraktivierung Vordergasse geht es unter
anderem auch darum die beiden mdglichen Verkehrsregime Tempo-30-Zone und
Begegnungszone (Tempo 20) miteinander zu vergleichen. Heute gilt im Stadtli die Tempo-
30-Zone. Es wurde - zumindest fur die Vordergasse - eine Begegnungszone in Betracht
gezogen und damit eine Anderung des bestehenden Regimes. Die eine Mdglichkeit ware,
nur in der Vordergasse die Begegnungszone einzufiihren und den Rest des Stadtlis als
Tempo-30-Zone zu belassen. Die zweite Moglichkeit besteht darin, dass fir den ganzen
Bereich des Stadtlis eine Begegnungszone eingefuhrt wird.

Die erstgenannte Mdglichkeit wird vom Gemeinderat ausgeschlossen, da die Abgrenzung
der Vordergasse vom Rest des Stadtlis einen grossen Signalisationsaufwand erfordern
wirde. Zudem ware dieser Regimewechsel mit wechselndem Vortritt zum Beispiel fur
Primaschiler/innen kaum vermittelbar. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen mit der Tempo-
30-Zone kann festgestellt werden, dass dieses bestehende Verkehrsregime ausreicht. Es
gibt kaum Klagen Uber zu hohe Geschwindigkeiten und - zum Gllck - auch keine
Unfallstatistik, die fr eine geringere Geschwindigkeit sprechen wirde. Demgegentiber
wirde eine Begegnungszone nicht nur das Temporegime im gesamten Stadtli verandern,
sondern auch massiv in das Vortrittsrecht eingreifen. Die Autos mussten Schritttempo fahren
und die Fussganger hatten Uberall Vortritt. Der Verkehr wirde das Stadtli eher meiden, was
zwar zur Aufenthaltsqualitat beitragen durfte, aber fir das Gewerbe Umsatzeinbussen
bringen konnte. Auf dieses Verkehrsregime méchte der Gemeinderat vorlaufig verzichten;
das Thema kann aber aufgrund der gemachten Erfahrungen zu einem spateren Zeitpunkt
erneut aufgegriffen werden.

Neupflanzung von Baumen (inkl. Unterhaltskosten)

Gemass Vorprojekt sind ca. 20 Baume in der Vordergasse geplant. Es werden
Blaseneschen und Linden vorgeschlagen. Die genaue Anzahl und die exakte Sortenwahl
wird im Bauprojekt bestimmt. Aufgrund der Abklarungen wird fir den Unterhalt der neuen
Baume in der Vordergasse mit zusatzlichen Kosten von ca. CHF 30'000.00 pro Jahr
gerechnet (Bewassern, Lauben im Herbst, Kronenschnitt alle drei Jahre, Qualitatskontrolle
und Strassensanierung der Wurzelanhebungen).

Zukiinftige Nutzung des Aussenraumes der umgestalteten Vordergasse

Mit der Umgestaltung der Vordergasse wird viel Flache geschaffen, die nicht mehr dem
Verkehr zur Verfigung steht. Es stellt sich die Frage wie die grundsatzlichen Regelungen flr
die zukunftige Nutzung dieser Flachen festgelegt werden soll. Es soll Klarheit dartber
herrschen, wie der neugestaltete und aufgewertete 6ffentliche Raum der Vordergasse,
zwischen den Fassaden der Anstdsser/innen und der Fahrbahn, genutzt werden kann und
darf. Insbesondere ist auch wichtig zu wissen, was nicht zulassig sein soll. Es sollen nur so
viele Regeln wie nétig bzw. so wenige Regeln wie moglich sowie eher allgemeine Regeln
aufgestellt werden, die wenig einschrankend wirken. Schliesslich besteht die Grundabsicht
hinter dem Projekt in einer Attraktivierung der Vordergasse bzw. in der Schaffung der
baulichen Voraussetzungen dafir. Zusammen mit der Erarbeitung des Bauprojektes
beabsichtigt der Gemeinderat ein einfaches Regelwerk zur Nutzung dieses Raumes
auszuarbeiten. Dieses Regelwerk soll eine sinnvolle und geordnete Nutzung der mit dem
Projekt neu gestalteten, éffentlichen Flachen erméglichen. Die bestehenden, rechtlichen
Grundlagen (Polizeiverordnung, Verordnung fir die Benutzung von éffentlichem Grund,
Parkierungsreglement), bleiben in Kraft und kénnen bei Bedarf punktuell erganzt werden.
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Am 25. Januar 2023 konnte ein weiterer Runder Tisch mit Vertretern des Kulturforums, des
Tourismusvereins, der Stadtlibewohner/innen und des Gewerbes durchgefihrt werden.
Dabei wurde Uber das Vorprojekt informiert und Wiinsche, Ideen und Anspriiche zur
zuklnftigen Nutzung der neu gestalteten Vordergasse eingeholt. Zusatzlich wurden Inputs
fur die Erarbeitung des Bauprojektes von den Anwesenden abgerufen.

Fir die Erarbeitung des Bauprojektes der Attraktivierung Vordergasse plant die Gemeinde
Neunkirch eine Ausschreibung der Ingenieurleistungen fur die SIA-Phasen 32 (Bauprojekt)
bis 53 (Inbetriebnahme, Abschluss) durchzuflihren. Die Submission der Planerleistungen ist
im o&ffentlichen/selektiven Verfahren gemass interkantonaler Vereinbarung tber das 6ffentli-
che Beschaffungswesen (IV6B) vorgesehen. Die Bauprojekt-Erarbeitung soll durch eine
kommunale Arbeitsgruppe begleitet werden.

Kostenschatzung (Kostengenauigkeit +/- 15 %) gemass Vorprojekt CHF 2'360'000

Ingenieurhonorar (alle SIA-Phasen) 15 % von CHF 2'360'000 CHF  350'000
SIA-Phase 31 Vorprojekt, abgerechnet in Rechnung 2021 CHF 83'515

(Aufgrund der Durchfiihrung eines Wettbewerbs nach SIA 142 kann fiir die Kalkulation des

Vorprojektes nicht der libliche Wert fiir diese Leistungsphase, 8 % des Ingenieurhonorars,
angewendet werden.)

SIA-Phasen fur das Bauprojekt:

SIA-Phase 32 Bauprojekt (22 % von CHF 350'000) CHF 77'000
SIA-Phase 33 Bewilligungsverfahren/Auflageprojekt
(2 % von CHF 350'000) CHF 7'000

SIA-Phase 41 Ausschreibung / Offertvergleich / Vergabeantrag (10 %) CHF 35'000
zusatzl. Bauherrenunterstitzung, Begleitkommission, Nebenkosten (ca.) CHF 31'000

Total Ingenieurhonorar SIA Phasen 32-41 und BHU CHF 150000

Die gemeinsame Ingenieursubmission fiir die SIA-Phasen 32-53 im o&ffentlichen Verfahren
hat den Vorteil, dass der Zeitpunkt der Vergabe der einzelnen Phasen durch den Bauherrn
bestimmt werden kann und die Ingenieurarbeiten fir Bauprojekt und Realisierung an densel-
ben Anbieter im Wettbewerb vergeben werden kénnen. Fir das Bauprojekt erfolgt die
Vergabe vorerst nur fur die Phasen 32-41, ohne den Realisierungsanteil. Die Submission
und die Vergabe der Bauprojektierung erfolgen unmittelbar nach Freigabe des Projektie-
rungskredits durch die Gemeindeversammlung vom 13. April 2023.
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Die Ingenieurleistungen flr die folgenden Phasen

SlIA-Phasen fiir die Realisierung:

SIA-Phase 51 Ausfuhrungsprojekt (18 % von CHF 350'000) CHF 63'000
SIA-Phasen 52-53 Ausflihrung, Inbetriebnahme, Abschluss

(40 % von CHF 350'000) CHF  140'000
Total Ingenieurhonorar SIA Phasen 51-53 (ca.) CHF  200'000

werden zwar ebenfalls zusammen mit dem Bauprojekt submittiert, dies jedoch unter dem
Vorbehalt der Freigabe des Baukredites. Deren Vergabe erfolgt erst, wenn der Baukredit
durch die Bevdlkerung genehmigt worden ist. Die Gemeindeversammlung kann damit frei
und ohne Abhangigkeiten darlber entscheiden, ob das Vorhaben realisiert werden soll.
Wenn der Realisierung zugestimmt wird, kann die Vergabe der Ingenieurleistungen umge-
hend an den Anbieter des Bauprojektes erfolgen.

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen stellt der Gemeinderat der Gemeindeversamm-
lung folgenden

Antrag

Fir die Erarbeitung des Bauprojektes zur Strassenraumgestaltung der Vordergasse wird ein
Projektierungskredit in Hohe von CHF 150'000 inkl. MwSt. genehmigt.
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5. Verschiedenes

Die nachste Gemeindeversammlung findet am Freitag, 9. Juni 2023 statt.

Der Gemeinderat wiinscht allen Einwohnerinnen und Einwohnern von Neunkirch
einen erfrischenden und sonnigen Frihling!
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