Traktandum 4

Hallen- und Freibad / Gesamtsanierung/Ersatzneubau / Projektierungskre-
dit / Bewilligung

Herr Prasident
Werte Mitglieder

1. Ausgangslage

1.1 Sanierungsbedarf

Das Langnauer Hallen- und Freibad wurde im Jahr 1970 erstellt. Ein grosser Teil der Bau-
substanz sowie der Haustechnik stammen noch aus dem Baujahr. Die Uber 50-jahrige An-
lage weist deshalb unterdessen einen grossen Sanierungsbedarf auf. Die Bausubstanz ist
teilweise in einem sehr schlechten Zustand. Die Schwimmbecken beispielsweise verlieren
taglich grosse Wassermengen (zirka 50m? pro Tag). Die Haustechnik — Heizung, Badewas-
seraufbereitung etc. — entspricht ebenfalls nicht mehr den heutigen Anforderungen und Nor-
men.

1.2 Bisherige Abklarungen
Im Jahr 2019 hat die Beck Schwimmbadbau AG eine Bestandsaufnahme des Hallen- und
Freibades vorgenommen. Grundsatzlich konnte festgehalten werden, dass das Hallen- und
Freibad in der Vergangenheit gut gewartet wurde. Entsprechend ist die Anlage zurzeit nach
wie vor funktionstichtig.

Gestitzt auf die erwahnte Bestandsaufnahme hat der Gemeinderat im November 2020 be-
schlossen, von der Beck Schwimmbadbau AG eine Vorstudie erarbeiten zu lassen, um eine
ungefahre Kostenschatzung fur die Sanierung der Anlage zu erhalten und um Verbesse-
rungs- und Attraktivierungsmassnahmen fiir das Hallen- und Freibad zu eruieren. Diese Stu-
die wurde dem Grossen Gemeinderat anlasslich dessen Sitzung vom 22. Oktober 2022 zur
Kenntnis gebracht. Die Machbarkeitsstudie rechnete flir die Basissanierung des Hallen- und
Freibads mit Kosten von Fr. 17.0 bis 20.0 Mio. Die zusatzlichen Aufwande fir die Attraktivie-
rung der Anlage wurden mit rund Fr. 15.0 Mio. beziffert. Die aufgefiihrten Zahlen wiesen eine
Kostengenauigkeit von + / - 30 % auf. Die Machbarkeitsstudie ist als Beilage zu diesem Ge-
schaft einsehbar.

1.3 Auftrag des Parlaments
Anlasslich der Sitzung des Grossen Gemeinderats vom 22. Oktober 2022 beantragte der
Gemeinderat dem Parlament die Ausarbeitung eines Vorprojekts bezliglich der Sanierung
des Hallen- und Freibads. In Rahmen des Vorprojekts sollte vertieft geprift werden, welche
Sanierungsmassnahmen notig und moglich sind. Zudem war vorgesehen, eine genauere
Kostenschatzung und mogliche Sanierungsetappen ausarbeiten zu lassen.

Der Grosse Gemeinderat wies den daflir notwendigen Verpflichtungskredit von
Fr. 250'000.00 an den Gemeinderat zurtick. Gleichzeitig hat er diesen beauftragt, zusatzlich
eine Machbarkeitsstudie flir den Ersatzneubau des Hallenbads — als alternative Variante zur
Sanierung — zu erstellen.



2.1

2.2

Aktueller Stand

Ergebnisse zusatzliche Machbarkeitsstudie

Gestutzt auf den Auftrag des Grossen Gemeinderats hat der Gemeinderat einen zusatzlichen
Studienauftrag an die Beck Schwimmbadbau AG vergeben. Folgenden Varianten wurden im
Rahmen dieses Auftrags gepruift:

¢ Neubau des Hallenbades, 1:1-Ersatz

¢ Neubau des Hallenbades an anderem Standort auf dem Freibadgelande

e Sanierung des Freibades, unabhangig vom Hallenbad

Die Machbarkeitsstudie schatzt die Neubaukosten des Hallenbads je nach Variante auf
Fr. 23.8 bis 28.2 Mio. Die Basissanierung des Freibads wird auf Fr. 7.1 Mio. geschatzt. Auch
bei diesen Zahlen betragt die Kostengenauigkeit + / - 30 %.

Zusatzliche Abklarungen

Mit den vorhandenen Machbarkeitsstudien liegen gute Grundlagen zu den baulichen Mass-
nahmen vor. Gestitzt auf die Kostenzusammenstellung kann zudem das Investitionsvolu-
men abgeschatzt werden.

Neben dem Investitionsbedarf und den baulichen Aspekten erscheint es jedoch wichtig, auch
Fragen beziglich der Finanzierung serids zu klaren. Das Nutzungs- und Betriebskonzept
muss ebenfalls vertieft geprift werden. Es qilt, verschiedene Themenfelder zu bearbeiten
und diese schliesslich in einem Gesamtkonzept zu konsolidieren. Aus diesem Grund sollen
weitere Abklarungen vorgenommen werden, bevor Uber die Erarbeitung eines konkreten Vor-
projekts entschieden wird.

Weitere Planungsarbeiten

Die Kernkompetenz der bisher beauftragten Beck Schwimmbadbau AG liegt bei der planeri-
schen Gestaltung und der Baubegleitung von Schwimmbad-Projekten. Fir die Bearbeitung
der oben erwahnten Themenfelder wird aber insbesondere auch branchenspezifisches Wis-
sen fur die Erarbeitung von Betriebs- und Nutzungskonzepten sowie von Finanzierungsmo-
dellen bendtigt. Fur die Begleitung der nachsten Arbeitsschritte soll deshalb die BPM Sport
GmbH hinzugezogen werden. Die Unternehmung verfugt Uber ausgewiesene Erfahrung im
Bereich von Sportanlagen und diesbeziglichen Neubau- respektive Sanierungsprojekten.

Im Rahmen der zusatzlichen Planungsarbeiten sollen folgende Ziele erreicht werden:

e Die Bedirfnisse (Gemeinde, Bevélkerung, Region) werden aufgenommen. Gestitzt da-
rauf, wird eine Angebotsgrundlage fir das Projekt erstellt.

e Eine Minimalvariante flr das Hallen- und Freibad wird erarbeitet. Diese wird so konzi-
piert, dass zukilinftige Erweiterungen problemlos integriert werden kénnen.

e Die zukinftige Betriebsfinanzierung mit der notwendigen (allenfalls angepassten) Tra-
gerschaft wird geklart.

e Eine transparente Kommunikation und ein breiter Einbezug der Bevdlkerung sowie der
Nutzungsgruppen werden sichergestelit.

Um diese Ziele zu erreichen, schlagt die BPM Sport GmbH folgende Teilphasen vor:
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a) Entwicklung Nutzungskonzept

¢ Aufbau und Strukturierung einer Begleitgruppe zum Nutzungskonzept

e Analyse und Beobachtung der Angebote in und um Langnau sowie |dentifikation mogli-
cher Chancen

e Erarbeiten Betriebs- und Nutzungskonzept inklusive Businessplan

b) Aufbau und Fiihren der Mitwirkung und Kommunikation

¢ Durchfiihrung einer Umfrage bei verschiedenen Nutzungsgruppen

¢ Organisation von Workshops zur Mitwirkung und Information der Bevoélkerungsgruppen
wahrend der Konzeptentwicklung

e Aufbereitung Kommunikationsgrundlagen und -massnahmen

c¢) Finanzierung und Angebotsverhandlungen mit Gemeinden

o Ausarbeiten realistischer Finanzierungsvarianten betreffend die Betriebskosten
e Gesprache mit umliegenden Gemeinden betreffend Mitfinanzierung

d) Vorbereitung nachste Schritte

e Evaluation qualitatssicherndes Verfahren
o Aufbereitung Terminplan fur Bewilligung Gesamtkredit

Der detaillierte Vorgehensplan sowie ein provisorischer Terminplan des Gesamtprojekts kdn-
nen der Offerte der BPM Sport GmbH entnommen werden. Diese ist als Beilage zu diesem
Geschéft einsehbar.

Sofern der Grosse Gemeinderat den vorliegenden Projektierungskredit bewilligt, sollten die
Ergebnisse der Arbeiten bis Ende 2026 vorliegen. Diese bilden die Grundlage, damit der
Gemeinderat sowie das Parlament Uber die Durchfuhrung eines qualitatssichernden Verfah-
rens und die Erarbeitung eines Vorprojekts entscheiden kénnen.

Nach heutigem Zeitplan wird eine Volksabstimmung Uber den Gesamtkredit (Erarbeitung
Bauprojekt und Realisierungskosten) friihestens im Sommer 2029 méglich sein. Die Ausfiih-
rungsarbeiten werden zudem nicht vor Sommer 2031 beginnen. Nach aktuellem Kenntnis-
stand kann davon ausgegangen werden, dass die Funktionstlchtigkeit der bestehenden An-
lage — mit entsprechendem Unterhaltsaufwand — bis zu diesem Zeitpunkt aufrechterhalten
werden kann.

Projektierungskredit

Fur die Machbarkeitsstudie zum Hallen- und Freibad hat der Gemeinderat bereits einen Pro-
jektierungskredit von Fr. 73'000.00 bewilligt. Die Offerte der BPM Sport GmbH fiir die nachs-
ten Schritte beldauft sich auf Fr. 70'000.00. Da es sich um ein komplexes Projekt handelt, ist
davon auszugehen, dass im Rahmen dieser Planung weitere Fachpersonen hinzugezogen
werden mussen. Aus diesem Grund soll im Projektierungskredit ein Posten flir weitere ex-
terne Unterstitzung sowie eine grossere Reserve vorgesehen werden.

Der vom Grossen Gemeinderat zu bewilligende Projektierungskredit betragt somit
Fr. 190'000.00 und setzt sich wie folgt zusammen:
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Was Betrag in Fr.
Bisherige Planungskosten (bereits bewilligt durch GR) 73'500.00
Offerte BPM Sport GmbH 70'000.00
Weitere externe Unterstutzung (Schatzung) 25'000.00
Reserve (Schatzung) 21'500.00
Total 190'000.00

Finanzielle Folgekosten

a) Finanzielle Folgekosten
e Abschreibungen (25 Jahre)
entspricht 4.0 % auf Nettoinvestition von Fr. 190'000.00 Fr. 7'600.00

o Kapitalkosten (2.0 % auf halbem Nettokapital von Fr. 190'000.00) Fr. 3'800.00
Total finanzielle Folgekosten pro Jahr Fr. 11'400.00

b) Betriebliche Folgekosten
Es entstehen keine zuséatzlichen betrieblichen Folgekosten.

c) Finanzierung
Aufgrund der Investitionen im aktuellen Rechnungsjahr und der erwarteten Selbstfinan-
zierung geht der Gemeinderat davon aus, dass die Planungsarbeiten mit eigenen Mitteln
finanziert werden kdnnen.

d) Auswirkungen auf den Finanzhaushalt
Die Aussagen im aktuellen Finanzplan werden durch diesen Kreditbeschluss nicht be-
einflusst.

Vorberatende Behorden

Die Baukommission beantragte dem Gemeinderat mit Protokollauszug vom 11. Dezem-
ber 2024, den zusatzlichen Planungsleistungen betreffend die Sanierung des Hallen- und
Freibads zuzustimmen und dem Grossen Gemeinderat den daflir erforderlichen Projektie-
rungskredit zur Bewilligung zu unterbreiten.

Die Finanzkommission behandelte das Geschaft anlasslich ihrer Sitzung vom 29. Ja-
nuar 2025. Sie beantragte dem Gemeinderat ebenfalls, den zusatzlichen Planungsleistun-
gen betreffend die Sanierung des Hallen- und Freibads zuzustimmen und dem Grossen Ge-
meinderat den daflr erforderlichen Projektierungskredit zur Bewilligung zu unterbreiten.

Der Gemeinderat setzte sich anlasslich mehrerer Sitzungen mit dem weiteren Vorgehen be-
ziglich der Sanierung des Hallen- und Freibads auseinander. Anlasslich seiner Sitzung vom
10. Februar 2025 stimmte er den zusatzlichen Planungsleistungen zu und verabschiedete
den dafur erforderlichen Projektierungskredit von Fr. 190'000.00 — inklusive der bereits be-
willigten Fr. 73'5600.00 — zuhanden des Grossen Gemeinderats.

Die Sanierung des Hallen- und Freibads ist ein komplexes Projekt. Zudem sind die Investiti-
onen fir die Gemeinde Langnau sehr hoch. Entsprechend wichtig sind fundierte Entschei-

12



dungsgrundlagen. Dabei handelt es sich einerseits um eine genauere Kostenschatzung. An-
dererseits gilt es, Varianten fiir das Betriebs- und Nutzungskonzept zu entwickeln und dabei
den Bedarf der Nutzerinnen und Nutzer zu eruieren. Die finanzielle Tragbarkeit fur die Ge-
meinde Langnau gehért natlrlich ebenfalls zu diesen Entscheidungsgrundlagen. Fir den
Bau respektive den Betrieb miissen realistische und tragbare Finanzierungsmaoglichkeiten —
in Form eines Businessplans — vorliegen. Mit dem geplanten Auftrag an die BPM Sport GmbH
kénnen diese Themen aus Sicht des Gemeinderates vertieft behandelt und in ein Gesamt-
konzept zusammengeflihrt werden.

Aufgrund dieser Ausflihrungen beantragen wir Ilhnen, folgenden Bes c hlu s s zu fassen:

1. Den weiteren Planungsleistungen beziiglich der Sanierung des Hallen- und Freibads
wird zugestimmt.

2. Der dafiir erforderliche Projektierungskredit von Fr. 190'000.00 — inklusive der bereits
vom Gemeinderat bewilligten Fr. 73'500.00 — wird bewilligt.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Berichterstatter: Gemeinderat Beat Gerber

Ressortvorsteher Bauwesen

3550 Langnau, 13. Februar 2025

Im Namen des Gemeinderates

sig. Walter Sutter sig. Clemens Friedli
Walter Sutter Clemens Friedli
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber-Stv.
Beilage:

Offerte inklusive Vorgehensvorschlag der BPM Sport GmbH
Machbarkeitsstudie Neubau Hallenbad / Sanierung Freibad

13



