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1. Ausgangslage und Vorgehen

1.1. Ausgangslage (Auszug aus der Projektdikumentation)

Das Hallen- und Freibad Moos in Langnau im Emmental wurde im Jahr 1970 errichtet und stellt
seither eine wichtige Infrastruktur fir den Schwimmsport und die Freizeitgestaltung der Region dar.
Eine erste umfassende Sanierung fand in den Jahren 1995/96 statt, bei den baulichen und
technischen Anpassungen vorgenommen wurden. Trotz dieser Sanierung bestehen viele der
baulichen Elemente und technische Anlagen, insbesondere die Haustechnik, aus dem Baujahr 1970.

Im Jahr 2018 beschloss der Gemeinderat Langnau, eine Bewertung des Hallen- und Frei-bades
Moos vorzunehmen. Die anschliessende Bestandsaufnahme, die in Zusammenarbeit mit der Beck
Schwimmbadbau AG erstellt wurde, stellte fest, dass die Infrastruktur teilweise veraltet und
sanierungsbedurftig ist. Besonders technische Anlagen wie die Wasseraufbereitung und das
Schwimmbecken zeigten gravierende Mangel, darunter erhebliche Wasserverluste.

Der Baukommission wurde daraufhin der Auftrag erteilt, notwendige Unterhaltsmassnahmen
einzuleiten und weitere Schritte zur umfassenden Sanierung zu prifen. Die Planung sollte tber die
Investitionsrechnung verteilt werden.

Die geplanten Investitionen und die damit verbundenen finanziellen Risiken haben zu intensiven
politischen Diskussionen in der Gemeinde gefuihrt. Im Jahr 2023 wurde der Kreditantrag fur das
Vorprojekt zur Sanierung vom Grossen Gemeinderat zuriickgewiesen, um zusatzliche Varianten zu
prifen. Diese Varianten umfassen sowohl den Neubau des Hallenbades als 1:1-Ersatz als auch die
Madoglichkeit eines Neubaus an einem anderen Stand-ort auf dem Freibadgelédnde. Ebenso wurde
eine Sanierung des Freibades als eigenstandiges Projekt in Erwdgung gezogen, unabhangig vom
Hallenbad.

Dartber hinaus wurde im politischen Raum diskutiert, ob eine Auslagerung des Betriebs in eine
externe Betriebsgesellschaft sinnvoll ware, um die finanzielle Last auf mehrere Schultern zu
verteilen. Diese Uberlegungen wurden insbesondere aufgrund der hohen Kosten und der
notwendigen langfristigen Finanzierung angestellt. Es gibt auch Uberlegungen, den Betrieb des
Hallen- und Freibades vollstandig einzustellen, sollten die finanziellen Heraus-forderungen nicht
bewaltigt werden kdnnen.

1.2 Zielsetzung des Projektes

Folgende Ziele sollen mit dem Projekt erreicht werden

¢ Aufnehmen der konsolidierten, belastbaren Bedurfnisse der Gemeinde, Bevolkerung und
Region und Ubersetzen in eine Bestellungsgrundlage fur das Projekt.

e Erreichen eines Minimal Viable Products (MVP) fir das Hallen- und das Freibad. Das MVP
erfullt die minimalen Anforderungen an die Funktionalitat, ist aber so konzipiert, dass jede
zukunftige Erweiterung problemlos integriert werden kann.

o Kléaren der zukiinftige Betriebsfinanzierung mit der notwendigen, allenfalls angepassten
Tréagerschaftsstruktur.

e Sicherstellen einer transparenten Kommunikation und breiten Einbezug der Bevélkerung und
Nutzergruppen in der Entwicklung des Projektes.
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2. Auftrag

2.1. Phasenabgrenzung

Die vorliegende Beschreibung der Arbeiten und des daraus resultierenden Aufwands umfasst die
Periode ab Start bis und mit Kreditantrag fiir den Projektierungskredit resp. Ende
Machbarkeitsstudie.

2.2. Nutzungskonzept

e Die Anlage soll auf die kommenden Generationen ausgerichtet werden. Ein Angebotsmix wird
erarbeitet, der sich in das Langnauer Dienstleistungsangebot friktionslos einfigt.

e Mit dem Nutzungskonzept soll ein Businessplan zur Abschétzung der Betriebskosten und deren
Finanzierung erarbeitet werden. Dabei soll der in Zukunft wachsende Automatisierungsgrad fiir
Unterhalt und Betriebs integral beachtet werden.

e Das Konzept erflllt die Anforderungen an das Minimal Viable Products (MVP) fir das Hallen-
und das Freibad.

2.3. Mitwirkung

o Der zeitgerechte und transparente Einbezug der verschiedenen Nutzungsgruppen wird tber
geeignete Gefasse sichergestellt.

e Ein gefluhrter Dialog soll die Inputs, Gedanken und Anregungen aus der breiten Bevolkerung der
Gemeinde Langnau und Region miteinbeziehen und in das Konzept einfliessen lassen.

e Die Kommunikationsarbeite ~ wird  vorbereitet und auf die  entsprechenden
Kommunikationsgefdsse heruntergebrochen. Eine regelmassige Kommunikation unter
Einbezug der Medien soll sichergestellt werden.

2.4. Finanzierung

e Auf Basis des Betriebskonzepts und Businessplanes sollen verschiedene Optionen zur
Finanzierung von Bau und Betrieb geprift werden.

e Ein Dialog und darauffolgende mdgliche Verhandlungsangebote an die umliegenden
Gemeinden wird erarbeitet und als Grundlage bereitgestellt.

2.5. Projektmanagement

o Aufbau der Projektorganisation mit einem Steuerungsgremium, Begleitgremium Nutzung und
Betrieb und sicherstellen der Sitzungsorganisation mit Einladungen, Agenda und Protokolle

e Evaluieren des geeigneten, qualitdtssichernden Verfahrens / Submission der Planungsphase
wie auch Vorgehen in der Kreditbeschaffung.

e Belgeiten und koordinieren der Machbarkeitsstudie.

e Zusammenstellen der Projektierungskosten als Grundlage fur den B&A der Gemeinde.

2.6. Abgrenzungen

In dieser Offerte sind Arbeiten in Bezug auf mdgliche Angebote Dritter, die in die Anlage integriert
werden sollen, nicht einberechnet. Due Submission der Machbarkeitsstudie wie auch weiteren
Unterstltzungsleitungen sind nicht einkalkuliert.
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3. Chancen / Risiken zum Projekt

Chancen

— Die Ausgangslage zur Anlage, der
Technik und den notwendigen
Massnahmen sind bekannt und damit
abschatzbar.

— Langnau ist Zentrumsgemeinde der
Region.

— Die Hallen- und Freibadanlage ist
«Volksseele» und kann auf ein hohes
Mass an Goodwill in der Bevolkerung
rechnen

— Ein (zu prifender) Neubau bietet die
Madglichkeit, das Angebot neu
auszurichten.

NG

abzufedern.

Risiken

Die Anlage hat ein Alter Uberschritten und
muss gesamterneuert werden.

Die Instandsetzungskosten werden sehr
hoch sein und ist ein Kraftakt fur die
Gemeinde.

Eine Refinanzierung der Investitionskosten
sind faktisch ausgeschlossen.

Das Beispiel Eishalle und das Engagement
von Peter Jakob kann zu falschen
Schlissen in der 6ffentlichen Meinung
fuhren.

Der Goodwill liegt vor und muss sorgféltig gepflegt werden.
Eine hohe Eigenwirtschaftlichkeit soll die notwendigen Investitionskosten versuchen

— Die politische Chance und Aussicht auf Erfolg fur den sinnvollen Einbezug der umliegenden
Gemeinden und die Betriebsmitfinanzierung ist unsicher. Die Umsetzung des Projekts darf

nicht davon abhangig gemacht werden.

4, SchllUsselpersonen

Fur die vorliegenden Aufgabe sind nachfolgende Schliisselpersonen vorgesehen:

o Gesamtprojektleitung und Projektmanagement
e Trager Fachknow-How Sport & Bewegung

e Allgemeine Unterstitzungsarbeiten

e Unterstitzung Research und Businessdevelopment

e Verfahrens- und Planungsspezialist Hallen- und Freibader

Firma Beschreibung
BPM Sports Rainer Gilg
Martina Seiler
Laurence Bovet
Peter Kaminski
Dritte
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5. Vorgehensbeschreibung

5.1.

Lead

Kalkulationsbasis [

Beschreibung zur Entwicklung des Nutzungskonzepts

Rainer Gilg / Team BPM Sports

Nutzungskonzept

Analyse und Beobachtung der Angebote in und um Langnau und

Identifikation moéglicher Chancen

Betriebs- und Nutzungskonzept inkl. Businessplan

Initiierung einer Begleitgruppe «Nutzung & Betrieb»
Parallel werden Erhebungen und Research-Arbeiten ausgefihrt, die
den Erfahrungen und Anregungen mit der Begleitgruppe

angereichert werden

Eine Immobilienstrategie zusammen mit dem Nutzungskonzept wird
ausgearbeitet und mit der Begleitgruppe einerseits und
Steuerungsgruppe andererseits abgeglichen und finalisiert.

Eine Betriebs- und Nutzungskonzept mit Wirtschaftlichkeitsrechnung

runden die Arbeite ab.

Analyse der Ausgangslage inkl. den
Dokumenten

Desk Research und interne Besprechung
im Team

Ausarbeitung einer Objektstrategie und
eines Nutzungskonzeptes

Definition eines integralen
Wasserangebots unter Beriicksichtigung
der Wartungs- und Unterhaltsaspekten

Validieren des Konzeptes mit der
Begleitgruppe

Entwicklung eines Unterhalts- und
Betriebskonzepts

1 Abgleich und Review a 3 Stunden mit 4
Personen

Berechnung der entsprechenden Kosten
und Ertrage
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Ergebnisse 1. Aufbau und Strukturierung einer Begleitgruppe zum
2.
3.

Arbeit im Team
= 12 Stunden

Arbeit im Team
= 20 Stunden
4 Arbeitssitzungen a 3

Stunden zu 2 Personen,
zwei davon online

= 24 Stunden

1 x Moderation und
Organisation

= 4 Stunden

Arbeit im Team
= 20 Stunden

= 12 Stunden

Arbeit im Team
= 32 Stunden
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— Aufbau des Businessplanes

— Verschriftlichung der Ergebnisse und Arbeit im Team
Darstellung o g8 Stunden

— Vorpriifung durch die Begleitgruppe Arbeit im Team

— Antrag zur Freigabe Steuerungsgruppe = 2 x4 Stunden
Abgrenzung — Besuche von Referenzanlagen oder die Erarbeitung eines
(nicht in den Leistungen Benchmarks ist nicht eingeplant.
inkludiert)

5.2. Beschreibung zum Aufbau und Fihren der Mitwirkung und Kommunikation

Rainer Gilg / Team BPM Sports + ISPW Universitat Bern

Ergebnisse 1. Durchfihrung einer Umfrage im Rahmen eines Wettbewerbs fiir
verschieden, abgrenzbare Nutzungsgruppe

Vorgehen — Ab Beginn der Arbeiten wird transparent und auf alle Nutzergruppen
ausgerichtet kommuniziert. Eine Umfrage mit Wettbewerb bildet den
Startschuss der Kommunikation und liefert zugleich inhaltliche
Hinweise.

— Mit dem Echoraum wird die breite Bevolkerung mit in die

Uberlegungen und Entscheide involviert und Inputs aufgenommen

2. Organisieren von Workshops zur Mitwirkung und Information der
Bevolkerungsgruppen entlang der Konzeptentwicklung und spéter
der Planung.

3. Aufbereitete Kommunikationsgrundlagen und der
Kommunikationsmassnahmen

LEUUIEUIE LS — Design und Erarbeiten der verschiedenen  1x Moderation und
Nutzungsbefragungen Organisation
o Senioren / Golden Agers = 1 x 20 Stunden

o Jugendliche
o Menschen mit Beeintrachtigungen
o Allgemeine Nutzungsgruppe

Vorbereitung

— Vorbereitung der Kommunikation, Rollout Umfrage ausrollen

und Durchfiihren der Umfrage und = 1 x 24 Stunden
Auswertung Grundlagen

— Abstimmen mit der Kommunikation der
Gemeinde

— Préasentation der Ergebnisse der Umfrage = 1 x4 Stunden
im Rahmen eines Echoraums-Event. Vorbereitung
Aufnahme weitere Inputs aus dem
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Mitwirkungsevent (Echoraum) aufnehmen = 1 x4 Stunden
und festhalten Durchfiihrung

Bericht zur Umfrage erstellen = 16 Stunden

Nach Abschluss der Machbarkeitsstudie = 1 x4 Stunden

werden die Ergebnisse erneut im Vorbereitung
Rahmen eines Echoraums-Event = 1 x4 Stunden
prasentiert Durchfiihrung

Nach Abschluss des Verfahrens werden = 1 x4 Stunden
die Ergebnisse erneut im Rahmen eines Vorbereitung

Echqraums—Event |r.1 Kombination mitder  _, 1 x 4 Stunden
Vernissage prasentiert

Durchfuihrung
Abgrenzung Grafische Produktion und Video- / Bildaufnahmen sind nicht teil der
(nicht in den Leistungen angebotenen Leistung
inkludiert)
5.3. Beschreibung zur Entwicklung der Finanzierung und Angebotsverhandlungen mit den
Gemeinden

Ergebnisse

Vorgehen

Kalkulationsbasis

Rainer Gilg / Team BPM Sports und Martina Seiler / Team BPM Sports

Ausarbeiten einer realistischen Finanzierungsvariante fur die
Betriebskosten

Planung zur Umsetzung des Konzeptes

Unterstiitzung und Begleitung (inkl. Argumentationen und
Prasentationen) zu Gunsten der Behoérden und Gemeinderats

Mit einer transparenten Herleitung der wiederkehrenden Kosten soll
eine Klarheit fur alle Gemeinden in der Region geschaffen werden.
Dabei werden auch die Optionen der Form der Kooperation /
Zusammenarbeit diskutierbar aufbereitet werden.

Die Umsetzung eines differenzierten Umgangs mit Gemeinden mit
und ohne Beitrag wird durchgedacht und geplant.

Ein Argumentatrium und entsprechende Prasentation unterstiitzen
die Politiker in den Verhandlungen.

Zusammenstellung der Betriebs- und = 10 Stunden
Unterhaltskosten als Grundlage fur ein
Finanzierungsschlissels. Aufbereiten

verschiedener Varianten zur

Entscheidung durch die Projektgruppe

Planung der Umsetzung und Handling = 20 Stunden
der Gemeinden
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—  Arbeitssitzung zur Finalisierung des = 20 Stunden
Angebotes an die Gemeinden inkl.
Argumentarium / Prasentation

— Unterstiitzung der laufenden offen
Diskussion
Abgrenzung — Die Verhandlungsfiihrung und Gesprachsorganisation ist nicht in
(nicht in den Leistungen dieser Offerte eingerechnet. Hier ist die Gemeinde im lead.

inkludiert)

5.4. Projektmanagement

Rainer Gilg und Martina Seiler

Ergebnisse — Abgedeckte Sitzungsorganisation und Ergebnissicherung
— Evaluiertes Verfahren zum qualitatssichernden verfahren
— Aufbereiten des weiteren Terminplanes fir den Gesamtkredit
— Aufbereite Grundlagen fiir den B&A
Kalkulationsbasis — Koordinieren des Projekts mit der = 30 Stunden
Gemeinde mit 1 Person a 1 Stunden,
1/ Monat bis Kredit Projektierung (15
Monate)
— Fuhren und bearbeiten der

Pendenzenliste zu 1 Stunden je
Monat

= Alle Tatigkeiten finden immer in enger Zusammenarbeit mit der
Bauverwaltung statt

— Evaluieren der optimalen = 5 Stunden
Vorgehensvarianten zum Verfahren
und zur Kreditabstimmung

— Unterstutzen und begleiten der = 10 Stunden
Machbarkeitsstudie

— Unterstitzen in der Aufbereitung der = 10 Stunden
Grundlagen zum Bericht und Antrag

— Allgemeine Korrespondenzen = 10 Stunden
Abgrenzung — Submission der Verfahrensbegleitung und weiteren
Unterstutzungsleistungen sind nicht Teil dieses Angebots.
5.5. Projektorganisation (Entwurf)

Die Projektgovernance ist mit den dargestellten drei Ebenen gewéhrleistet. Die einsitzenden
Personen miissen noch besprochen und festgelegt werden.
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6. Terminplanung
6.1. Ubersicht (Entwurf)

Der Terminplan wird neben versch. Politischen Faktoren u.a. auch durch folgende Entscheidungen
beeinflusst

e Anzahl Kreditabstimmungen

e Ausrichtung auf ein GP-Mandat / GU- oder sogar TU-Modell

e Einsprachen und Auflagen betr. Baugesuch/-bewilligung

Die farbliche Abstufung zeigt die Abgrenzung zur vorliegenden Offerte auf.

Phase Dauer 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2030 2031
Annahmen 12341 2341234123412 34123412341234123314

Mitwirkung 4 Monate

Betriebskonzept und Raumprogramm 4 Monate -
Finanzierung + Betrieb 15 Monate -
Verfahrenswahl 1 Monat .
Machbarkeitsstudie 3 Monate
Pflichtenheft 4 Monate

Qualitatssicherndes Verfahren 9 Monate

Vorprojekt 9 Monate

Realisierungskredit / Abstimmung 6 Monate
Bauprojekt 12 Monate

Baubewilligung 6 Monate

Ausschreibung, Vergaben 3 Monate

Realisierung 30 Monate

Im Anschluss an diese erste, hier offerierte Phase muss zuséatzlich eine Verfahrensbegleitung auf
das Projekt genommen werden, um das anschliessende qualitéatssichernde Verfahren durchfihren
zu kénnen.

Nach dessen Abschluss erfolgt die Beauftragung des Planerteams bis Ende Vorprojekt fur die
Kreditabstimmung.

Im Rahmen der ersten Phase muss dieser Zeitplan und Vorgehen kritisch hinterfragt und allenfalls
neu definiert werden.
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

Aufwandschéatzung
Kostenkalkulation

Bei der unten aufgelisteten Kalkulation handelt es sich um eine Aufwandschéatzung exkl. MWST. Es
werden nur die tatsachlichen benétigten Stunden abgerechnet.
Ansatz: CHF 180.00

Nebenkosten

Die im Rahmen des Auftrags anfallenden Nebenleistungen und Spesen (Reisekosten, Verpflegung,
Kommunikation, Datenhaltung und —Ubertragung, Porto, Ausdrucke, Scans etc.) verrechnen wir mit
pauschal 5% Zuschlag zum Honorar. Grossere Auflagen, Dokumentationen sowie Drittkosten (z.B.:
fur digitale Datengrundlagen) stellen wir gesondert nach effektivem Aufwand in Rechnung.
Ausserordentlicher Aufwand fiir Nebenkosten wird vorgéangig mit der Auftraggeberin vereinbart.

Zahlungsplan

Rechnungsstellung CHF Anmerkung

Monatlich Rechnung nach Aufwand zzgl. MWST.

Die Rechnungen sind unter Einhaltung einer Zahlungsfrist von 30 Tagen zu begleichen.
Anpassung des Honorars / Teuerung

Die angebotenen Honoraransétze sind fest bis Ende 2024. Ab 1.1.2025 erfolgt die Verrechnung der
Teuerung gemass der Vertragsnorm SIA 126 (Preisanderungen infolge Teuerung bei
Planerleistungen) in der jeweils glltigen Fassung. Als Stichtag gilt das Datum der Offerte.

Aufwandsschatzung
Entwicklung des Nutzungs- und Betriebskonzeptes 140 25'200.00
Mitwirkung und Kommunikation 84 15’120.00
Finanzierung 50 9'000.00
Projektmanagement 65 11°770.00
ZWISCHENSUMME Nettoaufwand, gerundet 339 61°020.00
inkl. Nebenkosten 5%, gerundet 3'000.00
inkl. MWST 8.1%, gerundet 4'950.00
ZWISCHENSUMME Nebenkosten, MWST, gerundet 7'950.00
TOTAL, gerundet 68'970.00
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