GEMEINDE

urtenenschonbuhl

Urnengang vom 24. November 2024

Verpflichtungskredit Kauf und Umbau Haus Serena,
Solothurnstrasse 26, Urtenen-Schonbuhl




1. In Kiirze

Die Liegenschaft Solothurnstrasse 26 in Urtenen-Schdnblhl wurde der Gemeinde
zum Kauf angeboten. Der Gemeinderat hat friih erkannt, dass sich diese Liegen-
schaft sehr gut fur eine Tagesschule eignen wirde. Das hat sich in der Folge bei na-
heren Abklarungen mit Architekten bestatigt (Ergebnisse Machbarkeitsstudie). Mit der
jetzigen Grundeigentiumerin wurde in der Folge eine Kaufabsicht vereinbart. Zustan-
dig fur den definitiven Erwerb ist vorliegend der Souveran im Rahmen eines Urnen-
ganges.

Die Schulen Grauholz verzeichnen eine steigende Nachfrage nach Tagesschulange-
boten. Hier braucht es zusatzlichen Raum. Es ist wichtig, dass alle Altersgruppen ei-
nen Raum zur Verfigung haben, der ihren Bedurfnissen entspricht. Gerade die vie-
len jungen Schuler*innen der Altersgruppe Kindergarten bis 2. Klassen brauchen zu-
satzlichen Raum fur Ruhe und Rickzug.

Tagesschulangebote unterstutzen die Vereinbarkeit von Familie und Arbeit sowie den
Bildungsauftrag der Schule. Die Angebote unterstlitzen die Familien darin, die Kinder
im Lernen, im sozialen Verhalten und in der Freizeitgestaltung zu férdern. Sie ergan-
zen die Bildungsziele der Volksschule. Sie sind padagogisch geleitet. Tagesschulen
betreuen und fordern die Kinder je nach Alter und Grad der Autonomie. Sie erleich-
tern die soziale Integration von Kindern und tragen zur Chancengerechtigkeit bei.

Im Unterschied zu Regelschulen, bieten Tagesschulen im Allgemeinen vor und nach
dem Unterricht Betreuungsangebote mit unterschiedlichen Formaten und Freizeitakti-
vitaten an.

Nebst dem Kauf sind diverse bauliche Ertichtigungen im Gebaude erforderlich. Als
eines der wichtigsten baulichen Massnahmen ist die Gewahrleistung von hindernis-
freien Verkehrsflachen / Zugangsbereiche zu erwahnen. Bestehende Rampen mus-
sen angepasst werden. Das Gebaude muss die baulichen Standards fur offentliche
Bauten einhalten.

Der Kauf der Liegenschaft bewegt sich bei CHF 3000'000.--
Die baulichen Investitionen belaufen sich auf CHF 2100‘000.--.

Totalinvestitionen als Verpflichtungskredit somit CHF 5‘100°000.--

Sofern die baulichen Investitionen getatigt werden, erflllt das Gebaude die noétigen
Voraussetzungen, um eine zentrale Tagesschule einrichten zu kénnen. Die bisherige
Tagesschule im Lee Areal wirde aufgeldst. Eine Aufldsung der Tagesschule im Lee
Areal, die aufgrund der sich abzeichnenden Schulraumerweiterung auf dem Lee
Areal ohnehin notwendig wird, kdnnte somit schlank umgesetzt werden (keine provi-
sorischen Umzugsldsungen etc.).

Samtliche relevanten Unterlagen und Plane kdnnen auf der Homepage der Ge-
meinde heruntergeladen werden.



2. Grundstiicks- und Gebaudeinformationen

Das Haus Serena an der Solothurnstrasse 26 befindet sich auf dem Grundstick Ur-

tenen-Schonbihl Gbbl. Nr. 398 mit einer Flache von 1543 m2 und im Eigentum der

Stiftung Haus Serena. Der amtliche Wert liegt bei CHF 2'537°400.--. Derzeit wird das
Gebaude durch das Domicil, Kompetenzzentrum Demenz, Serena, genutzt.

Gemass aktuellem Zonenplan ist die Parzelle 398 der 3-geschossigen Wohn- und
Gewerbezone zugeordnet. Die schulische Nutzung, insbesondere Tagesschule, ist
zonenkonform.
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3. Machbarkeitsstudie
3.1 Allgemeines

Der Gemeinderat hat im Frahling 2024 beschlossen, die mdgliche Eignung des Hau-
ses Serena flur den allfalligen Betrieb einer Tageschule nadher abzuklaren. Das Archi-
tektur- und Planungsburo 3B Architekten AG, Bern, wurde beauftragt, eine Machbar-
keitsstudie zu erstellen. Grundlage fir die Machbarkeitsstudie bildeten zahlreiche Be-
gehungen und Besprechungen sowie die Fakten, welche aus dem Projekt Schul-
raumerweiterung Lee bekannt sind. Sdmtliche Raumlichkeiten sowie der Aussen-
raum wurden besichtigt und die Erkenntnisse flossen in die Machbarkeitsstudie ein.

Die Machbarkeitsstudie zeigt auf, dass der Betrieb einer Tagesschule moglich ist und
die Gemeinde nebst dieser Nutzung noch Reserveraumlichkeiten hat und im sudli-
chen Anbau von Verwaltung und/oder Externe genutzt werden kann.



3.2 Vorstellung / Inhalte der Machbarkeitsstudie

Vorgehen

Das durch die Schulleitung definierte Raumprogramm sieht eine Tagesschule flr
rund 200 Kinder vor, davon 40-50 Kindergartenkinder. Der Mittagstisch wird zukunftig
von rund 150 Kindern besucht. Daraus ergibt sich der Bedarf von 60 Sitzplatze fur ei-
nen Raum mit ,Restaurant-Betrieb® und 40-50 Sitzplatze fur Kindergartenkinder in ei-
nem separaten Essraum. Das Raumprogramm enthalt alle weiteren benotigten Ta-
gesschulraume und bildet die Grundlage fur die Machbarkeitsstudie

Variantenentscheid

Die Thematik des Gebaudezugangs und die damit zusammenhangende Sicherheit
des ,Schulwegs® wurde vertieft besprochen und entschieden, dass mit Anpassungen
im Bereich des fehlenden Trottoirs an der Gebaudeflanke entlang der Etzmattstrasse
die Querung der Strasse auf Hohe des Ausgangs der UnterfUhrung verhindert wer-
den kann und somit die Querung auf dem Trottoir entlang der Solothurnstrasse
machbar ist. Die vorgeschlagenen Anpassungen wie Absperrpfosten mit Handlauf
und Verschmalerung der Strassengeometrie sind weiterfiihrend von der Gemeinde
mit einem Verkehrsplaner zu prufen.

Basierend auf dem Entscheid, den Gebaudezugang im Erdgeschoss zu belassen,
wurden verschiedene Raumorganisationen fur das Erdgeschoss diskutiert. Die Vari-
ante v3a mit dem von zwei Seiten belichteten Hauptraum und der Kliche im Altbau
bietet eine gute Grundlage flr eine Tagesschule und bildet die Basis fur die Grobkos-
tenschatzung. Die oberen Geschosse bleiben in allen Varianten gleich. Im Unterge-
schoss mussen die bestehenden Niveaudifferenzen zwischen Liftvorplatz, Korridor
und Zimmer hindernisfrei umgebaut werden. Diese Anpassungen sind mit verschie-
denen rollstuhltauglichen Rampen und erganzenden Treppen auszuflhren. Die ver-
schiedenen nicht direkt zugeordneten Radume im UG Hauptbau und in den Oberge-
schossen des Altbaus kénnen nach Bedarf frei genutzt werden (z.B. durch die Musik-
schule oder Spielgruppen).

In der Machbarkeitsstudie wurde erganzend gepruft und festgestellt, dass die Einrich-
tung einer Tagesschule im Haus Serena deutlich glnstiger ist als wenn die beste-
hende Tagesschule im Lee Areal entsprechend ausgebaut oder neu gebaut werden
wurde.

3.3 Weitere Informationen zum Projekt
Situation / Grundrisse

Die untenstehenden Planausschnitte der Machbarkeitsstudie verdeutlichen die magli-
che Nutzungs- und Raumaufteilung sowie baulichen Anpassungen im EG Bereich. Der
Tagesschulbetrieb findet hauptsachlich im EG statt. Im UG befinden sich die notwendi-
gen Nebenraume sowie insbesondere ein grosser Mehrzweckraum. Die Haupter-
schliessung erfolgt uber die Solothurnstrasse. Im alten Hausteil Sud sind Reserve-
raume vorhanden. Dank der separaten Erschliessung kénnen diese gegebenenfalls
auch autonom vermietet werden.
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Weitere Plangrundlagen kdnnen auf der Homepage der Gemeinde eingesehen wer-

den.



Parkplatzsituation

Zwischen der Solothurnstrasse und der Fassade des Hauses Serena bestehen rund
4 Aussenparkplatze, welche mit Blick auf die Schulwegsicherheit (Elterntaxi) sowie
der Sichtlinie bei der Ausfahrt Etzmattstrasse in die Solothurnstrasse aufzuheben
bzw. zu reduzieren sind. Zudem wird eine Aufwertung der Aussenflachen / Umge-
bung angestrebt

Baubewilligungsverfahren

Die angedachten baulichen Veranderungen bedurfen einer weiteren Projektplanung
durch ein noch zu bestimmendes Architekturbtro (Ausfuhrungsplanung). Zugleich ist
nach Stufe Vorprojekt ein Baubewilligungsverfahren durchzufuhren. Dieses wird
durch das Regierungsstatthalteramt durchgefiihrt, da sich die Gemeinde nicht selber
eine Baubewilligung erteilen darf. Das Baugesuch wird zum gegebenen Zeitpunkt
eingereicht und im Anzeiger publiziert. Die Verfahrenswege bleiben in jedem Fall vor-
behalten.

Schulwegsicherheit

Die Sicherheit des ,Schulwegs® wird mit den vorgeschlagenen Massnahmen (Anpas-
sungen des Strassen- und Trottoirraums im Aussenbereich) als zumutbar und mach-
bar erachtet. Die Etzmattstrasse ist verkehrsberuhigt (T 30). Die Detailausfuhrung ist
wie erwahnt mit einem Verkehrsplaner sowie mit dem Elternrat zu besprechen und
umzusetzen.

4. Bauliche Anpassungen

Aufgrund der bisherigen bzw. neu geplanten Nutzung sowie dem allgemeinen Zu-
stand des Gebaudes mussen diverse bauliche Massnahmen erfolgen. Insbesondere
weil das Gebaude mit der Nutzung als Tagesschule als 6ffentliches Gebaude gilt und
somit hindernisfrei ausgestaltet werden muss. Die Machbarkeitsstudie vom 03. Mai
2024 der 3B Architekten AG rechnet mit folgenden Umbaukosten (Grobkostenschat-
zung, +/- 25%).

Anlagekosten BKP 1 -9

BKP Grobbeschrieb Kosten (CHF)

1. Vorbereitungsarbeiten | Installationen, Demontage, 40000
Provisorien

2. Gebaude Baumeisterarbeiten 20'000
Fugen, Brandabsch. 15'000
Elektroinstallationen 40000
Beleuchtung, Fluchtweg- 60000
beleuchtung
Steuerungen, Brandmelde- 10000
anlagen
Anpassung Warmevereit- 15000
lung
Liftungsanlagen, Abluft 70°000
WC und Kiche
WC Anlagen 150000




Klche Tagesschule (Rege- 200000

nerationskiche, ausbaufa-

hig zu Mischkilche)

Anpassung Steuerung Auf- 5000

zug

Trennwande innen, Ver- 30°000

putzarbeiten

Handlaufe und Gelander 15000

Schreinerarbeiten, Garde- 150°000

roben, rollstuhltaugliche In-

nenturen

Anpassung Schliessanlage 10000

Verdunkelung innen 10°000

Ersatz Bodenbelage, 400000

Spanndecken

Innere Malerarbeiten 130°000

Baureinigung 15000

Honorare Planer 269000

Umgebung 135000

Nebenkosten 134500
Total 1923500
MWST 8.1% 155'804
Grobkostenschatzung 2100°000
(+/- 25% inkl. MWST)

5. Finanzielle Auswirkungen / Folgekosten

Die nachfolgenden Zahlen gehen davon aus, dass die Fertigstellung des Umbaues
im Jahr 2027 erfolgt. Es wird mit folgenden jahrlichen Kosten gerechnet:

Jahr 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Abschreibungen ab Inbetriebnahme (Lebens-

dauer 25 Jahre, Abschreibungssatz 4%) 0| 204'000| 204'000| 204'000| 204'000| 204'000
Zinsen Darlehensaufnahme (Festkredit 2%) 29'500 80'500| 102'000| 102'000| 102'000| 102'000
Betriebskosten wie Heizung, Unterhalt, Strom,

Personalkosten, Versicherungen usw.

Kostenschatzung 0 75'000 | 150'000| 150'000| 150'000| 150'000
Total Folgekosten 29'500 | 359'500 | 456'000 | 456'000 | 456'000| 456'000
in Steueranlagezehntel 0.03 0.33 0.42 0.42 0.42 0.42




Ein Steueranlagezehntel wird im Jahr 2028 rund 1,08 Millionen Franken betragen.
Dieser Kredit wird den Finanzhaushalt somit ab 2028 langerfristig mit rund 0,42 Steu-
eranlagezehntel belasten.

Dieser Kredit ist aber Bestandteil der gesamten Schulraumplanung, woflr der Ge-
meinderat ein maximales Investitionsvolumen von 30 Millionen Franken festgelegt
hat, nebst dem vorliegenden Kredit fir das Serena-Haus maximal 18 Millionen Fran-
ken flr den Bau eines neuen Schulhauses (voraussichtlich eine Ersatzneubau flr
das Lee 1) sowie rund 7 Millionen Franken flr Sanierungen der bestehenden Schul-
anlagen. Im ,am moossee“ Ausgabe 5 vom September 2024 wurde detailliert Gber
die Schulraumplanung informiert, die Ausgabe ist in der Homepage der Gemeinde zu
finden. Der Gemeinderat hat zudem festgelegt, dass eine Steueranlage von 1.60 (ak-
tuell 1.50) eine finanzpolitische rote Linie darstellt, die im Rahmen der bevorstehen-
den Investitionen nicht Uberschritten werden darf. Dabei handelt es sich nicht um ein
Ziel, sondern um eine finanzpolitische rote Linie. Der Gemeinderat ist bestrebt, die
gesamte Schulraumerweiterung und -sanierung mit weniger als 30 Millionen Franken
und damit mit einer moderateren Steuererhdhung zu realisieren. Aus diesem pruft er
derzeit die Moglichkeit, die Schulraumerweiterung in Form eines Modulbaus zu reali-
sieren.

Laut Investitionsplan ist der Ersatzneubau in den Jahren 2028 bis 2030 vorgesehen,
so dass in dieser Phase der Schulraumplanung die Steueranlage der Gemeinde vo-
raussichtlich erhdht werden muss, gemass der finanzpolitischen roten Linie um maxi-
mal einen Steueranlagezehntel. Die dafiur notwendigen Kredite missen vom Souve-
ran jedoch noch bewilligt werden. Bis dahin wird die Gemeinde allfallige Aufwand-
Uberschusse durch die bestehenden Reserven (aktuell rund 8,2 Millionen Franken)
decken konnen.

Die Selbstfinanzierung der Gemeinde liegt aktuell bei rund einer Million Franken im
Jahr. Das heisst, dass fur Investitionen, welche die Selbstfinanzierung Gbersteigen,
verzinsbare Fremdmittel aufgenommen werden muissen. In der Berechnung wird mit
2% gerechnet, aktuell sind die Zinssatze jedoch am Sinken, so dass diese hoffentlich
dann tiefer ausfallen werden.

6. Chancen / Risiken

Die bestehende Tagesschule im Lee Areal ist zu klein geworden und vermag die heu-
tigen Bedurfnisse nicht mehr abzudecken. Ohnehin ware also die Erweiterung der
Tagesschule auf dem Gelande des Lee Areals ein anzugehendes Thema fur die Ge-
meinde.

Mit dem Angebot, das Haus Serena zu kaufen hat die Einwohnergemeinde die ein-
malige Gelegenheit, nicht nur gentgend Platz fur eine Unterbringung einer genugend
grossen Tagesschule sicherzustellen, sondern auch noch weitere strategische Raum-
reserven zu gewahrleisten. Die Gemeinde besitzt ausser dem Lee Areal keine weite-
ren Grundsticke mehr, die baulich so genutzt werden kdnnen.



Der Kauf von Grundstlicken auf dem freien Markt ist fur die Gemeinde ublicherweise
nicht moglich, da bei Angeboten zuerst ein Entscheid des Souverans eingeholt wer-
den muss. Die auf dem Markt angebotenen Grundstlicke werden in der Regel sofort
an den Meistbietenden veraussert. Die Gemeinde muss hier zumeist hinten anste-
hen. Mit dem Angebot an die Gemeinde, das Grundstlick und das Haus Serena kauf-
lich zu erwerben, zeigt der Grundeigentimer auch sein Interesse an einer offentli-
chen Nutzung des Gebaudes durch die Gemeinde.

Das Haus Serena weist eine durchschnittliche Bauqualitat aus. Die detaillierte Pri-
fung der beauftragten Architekten 3B hat gezeigt, dass wesentliche bauliche Investiti-
onen notig sind, um das Objekt wie gewilinscht nutzen zu kénnen. Mit der vorgesehe-
nen Investition wird sichergestellt, dass das Gebaude so ertiichtigt wird, dass in den
nachsten Jahren im Gebaudebestand voraussichtlich keine neuen grosseren Sanie-
rungen vorgenommen werden mussen.

7. Fazit

Mit dem Kauf der Liegenschaft Haus Serena an der Solothurnstrasse 26 erhalt die
Gemeinde Urtenen-Schonbuhl ein Objekt, welche die langerfristigen Bedurfnisse der
Gemeinde abdecken kann. In erster Linie wird mit der Einrichtung einer Tagesschule
ein Meilenstein fur die zuklnftige Sicherstellung dieses gesellschaftlichen Bedurfnis-
ses realisiert. Weiter wird damit auch der dynamischen Entwicklung der Gemeinde
Rechnung getragen. Es handelt sich um eine einmalige Chance, welche zu nutzen
ist.

Bei einem Nein der Bevolkerung ist das Tagesschul-Projekt in das Erweiterungspro-
jekt ,Schulraumerweiterung Lee” zu integrieren. Ein allfalliger Verzicht auf die Errich-
tung einer ausreichend gentugenden und funktionierten Tagesschule ware gesell-
schaftlich und politisch nicht vertretbar und wirde zu einem Standortnachteil gegen-
uber benachbarten Gemeinden fuhren.

Der Gemeinderat empfiehlt diese Vorlage aus den dargelegten Grinden den Stimm-
berechtigten einstimmig zur Annahme.

8. Weiteres Vorgehen

Bei einer Annahme der Kreditvorlage wird der Gemeinderat im Rahmen der gelten-
den Beschaffungsrichtlinien ein Architekturbtiro mit den weiteren Projektarbeiten
(Bauprojekt, Baugesuch, Submission, Bauleitung) beauftragen. Mit den Umbauarbei-
ten kann frihestens im Sommer 2026 begonnen werden, da bis dahin das Gebaude
noch durch die Betreiberin Domicil genutzt wird. Der Einzug der Tagesschule kann
erst nach Abschluss der Umbauarbeiten vorgenommen werden (ca. Herbst/Winter
2026).

Bei einer Ablehnung der Kreditvorlage musste die Erweiterung der Tagesschule im
Lee Areal priorisiert werden.



9. Antrag

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, den Verpflichtungskredit
von CHF 5‘100°000 fir den Kauf und die baulichen Anpassungen/Investitionen
Haus Serena, Solothurnstrasse 26, zu bewilligen.

Mit der weiteren Ausfiihrung sei der Gemeinderat zu beauftragen.



