Projekt Unterdorf - Fragen und Antworten der
Informationsveranstaltungen vom 7. und 8. April
2021

Die Fragen und Antworten gliedern sich nach

1. Projekt
2. Wettbewerb/Planungsverfahren
3. Finanzielles
4. Abstimmungsverfahren
Nr. Frage Antwort
1 Projekt
1.1 Wo besteht Handlungsbedarf? Flr den Schulbetrieb gibt es zu wenig Hallenflachen. Die
bestehenden Hallen verletzen bfu-Normen und sind
flachenmassig zu klein. Auch die Sanitaranlagen sind
veraltet. Die Hallenbedirfnisse der Vereine kénnen nur
teilweise erflillt werden.
Die Tagesstrukturen (Hort, Mittagstisch) im Rutibohl
kommen zudem an die Kapazitatsgrenzen.
1.2 Ist die Auslastung durch die Schule oder Vereine der | Die Schule hat schon heute zu wenig Turnhallenflache. Mit

treibende Faktor, dass es eine Dreifach- und nicht
eine Zweifach-Halle bendtigt?

der hohen Anzahl von Schwimmlektionen kédnnen heute die
Vorgaben des Lehrplans (total 3 Sportlektionen/Woche)
trotzdem erflllt werden. Mit den steigenden Schulerzahlen
wird diese Kompensation nicht mehr mdglich sein. Die
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aktuellen Hallen entsprechen auch nicht mehr den
heutigen Anforderungen: Die Hallen sind zu wenig hoch
und flachenmassig zu klein flr verschiedene Sportarten.
Dazu kommen Sicherheitsmangel. Eine Sanierung der
bestehenden Turnhalle lohnt sich deshalb nicht mehr. Die
Vereine begrissen ein vergridssertes Hallenangebot
ebenfalls, Haupttreiber ist aber die Schule.

1.3

Wie viele Schiler zahlt Langnau heute und wie viele
in Zukunft?

Aktuell besuchen rund 845 Schuilerinnen und Schiler die
Schule Langnau (von total rund 950 schulpflichtigen
Kindern mit Wohnsitz in Langnau). Gegen 2030 werden bis
zu 1'000 Schilerinnen und Schuler an der Schule Langnau
erwartet, ca. 2035 wird mit tGber 1'000 Schiilern
gerechnet.

1.4

Sollte die Dreifach-Turnhalle nicht wie seinerzeit der
Schwerzi-Saal grossziigig und weitsichtig gebaut
werden? Sollen Sportveranstaltungen und Turniere
ermdglicht werden?

Prioritat haben die Bedirfnisse der Schule und diejenigen
der Ortsvereine folgen in zweiter Prioritat. Die Masse
(Flache/Hbhe) der neuen Turnhalle sollen Turniere
ermdglichen, es ist aber nur ein kleiner Zuschauerbereich
geplant. Es wird keine zweite "TUfi" mit Turnierbetrieb an
jedem Wochenende angestrebt.

1.5

Wird vorgegeben, welche Gebdude wo zu platzieren
sind oder ist der Ideenwettbewerb voéllig offen? Gibt
es noch Spielraum? Erstreckt sich der Wettbewerb
Uber das ganze Areal?

Aus schulbetrieblicher Sicht ist die Lage der Dreifach-
Turnhalle zwischen der Sekundar- und der Primarschule
gegeben (Gehdistanzen, Trennung Sekundar-, Primarstufe
und Kindergarten etc.). Die Schule mdchte daher am
Standort in der Mitte festhalten. Wo genau die Halle
platziert wird, wird aber erst der Wettbewerb zeigen.
Grundsatzlich werden die Teilnehmer das ganze Areal Im
Widmer bespielen durfen.
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1.6 Was ist am alten Kindergarten schitzenswert?

Es handelt sich um einen Zeitzeugen, welcher fast
unverandert erhalten blieb und ist deshalb als Objekt von
Uberkommunaler Bedeutung eingestuft. Die Zustandigkeit
liegt bei der kantonalen Denkmalpflege Diese setzt sich fur
eine Erhaltung des Gebdudes ein; ihr Ziel ist einen
Abbruch zu verhindern. Ein Anbau flr Tagesstrukturen ist
maoglich, wenn es in das Gesamtgeflige passt.

1.7 Konnte die Dreifach-Turnhalle unter den Boden
verlegt und dadurch die bestehende Grinflache
erhalten werden?

Basler & Hofmann haben sich darliber Gedanken gemacht..
Die Lage neben der Kernzone und die weiteren
Rahmenbedingungen flihren zu einer Vielzahl von Themen,
die zu berlcksichtigen sind. In der Machbarkeitsstudie
wurden in dieser Hinsicht ebenfalls viele Uberlegungen
gemacht und Varianten studiert. Daraus resultierte, dass
die Dreifach-Turnhalle zurzeit halb versenkt angedacht ist.
Wenn die Halle auf einem Sockel stehen wiirde, wiirde sie
die Nachbarschaft immens Uberragen: Der Hallen-
Luftraum betragt 9.00 m, mit der Statik des Dachaufbaus
ergibt sich eine Gesamthdhe von ca. 11.00 m. Wird dieses
Volumen auf dem Bédeli ohne Versenkung erstellt, wirde
der Bau sehr dominant wirken. Bei der vollstandigen
Versenkung in den Boden bildet der Untergrund eine
Herausforderung. In diesem Punkt ist der Wettbewerb eine
Chance, um zu sehr guten und vielleicht auch neuen Ideen
zu kommen. Das Gelande ist gegeben, der Standort aber
offen. Die Kosten werden nicht vorgegeben. Klar ist, je
tiefer in den Boden gebaut wird, umso héher die Kosten.

1.8 Ist sich die Planungsgruppe der hohen
Frequentierung der Aussenflachen am Abend und
am Wochenende bewusst? Wo sollen sich diese

Die Behorden sind sich des Bedarfs an Aussenflachen
bewusst. Der Bedarf einer zusatzlichen Turnhalle ist
ebenfalls ausgewiesen. Eine mehrheitsfahige Lésung wird
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Wettbewerb aus? Was ist das Raumprogramm?

Nr. Frage Antwort
Jugendlichen aufhalten, wenn die Grinflachen ohne Kompromisse kaum erreicht werden kénnen.
reduziert werden?

1.9 Ist wieder ein Rasenfeld geplant? Ja, die Rasenflache wird aber wahrscheinlich raumlich

verschoben. Das Feld wird so gross sein, dass es flr die
Junioren die Wettbewerbsgrosse hat und die
Mindestanforderungen der Schule erflit.

1.10 Wie wird das Problem der mangelnden Parkplatze Die Parkplatzfrage war an der Diskussionsveranstaltung
gelést werden? Ist die Werkhof-Situation ohne ein grosses Thema. Die beste Losung ware eine
Nutzfahrzeugtauglichkeit noch zeitgemass? Wie wird | unterirdische Tiefgarage, welche die Schulanlage, den
dies angegangen und kdnnte die Flache mit Coop und das Gemeindehaus verbinden wiirde. Die
unterirdischen Parkplatzen besser genutzt werden? Herausforderung ist, dieses Thema fur Langnauer

Verhaltnisse befriedigend zu 16sen (Kosten-Nutzen).

2 Wettbewerb / Planungsverfahren

2.1 Warum ein Wettbewerb? Das Submissionsrecht verpflichtet die Gemeinde zu einer
offentlichen Ausschreibung. Nur in einem Wettbewerb
kann dabei ein konkretes Projekt fir Langnau am Albis
bewertet werden.
Submissionsrechtlich kdnnte auch eine Ausschreibung
basierend auf Preis, Erfahrung, Referenzen u.a.
durchgefihrt werden. Das stellt aber nicht sicher, dass der
Beauftragte dann auch die beste Idee fir Langnau hat. Mit
einem Wettbewerb erhalt Langnau dagegen ca. 10
konkrete Ideen flr die formulierten Bedlrfnisse und kann
die Vor- und Nachteile abwagen. Im Verhaltnis zu diesem
Nutzen sind die Kosten des Wettbewerbs bescheiden.

2.2 Wer arbeitet die Vorgaben flr das Projekt, den Das Wettbewerbsprogramm mit den Anforderungen an die

Bauten (insbesondere Raumprogramm) wird durch die
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Gemeinde vorgegeben. Es wird von Gemeindevertretern in
Zusammenarbeit mit einem Fachberater erarbeitet.
Die Gemeinde hat mit verschiedenen Anspruchsgruppen
das Gesprach gesucht und ihre Bedlrfnisse und Ideen
ermittelt.
An der Diskussionsveranstaltung und an der GALA fanden
zahlreiche Gesprache statt und die Inputs sind vom
Gemeinderat aufgenommen worden. Weitere Inputs nimmt
der Gemeinderat auch jetzt noch gerne entgegen.

2.3 Schrankt die gemachte Machbarkeitsstudie den Die teilweise Aufhebung der Gemeindestrasse war im
Wettbewerb ein? Die zusatzlichen Schiler benétigen | Projekt ein Thema. Wegen der langen Verfahrensdauer
zusatzliche Klassenzimmer zum einen, aber auch (Aufhebung Verkehrsbaulinien) und der drangenden Zeit
Aussenraum zum anderen. In den Grundlagen wurde diese Idee allerdings nicht weiterverfolgt.
fehlen diesbezlgliche Aussagen. Kénnte ein
Teilabschnitt der Widmerstrasse aufgehoben werden | Der Input wird vom Gemeinderat aufgenommen.
und dadurch mehr Flexibilitat in der Planung
gewonnen werden? Die Machbarkeitsstudie wird zwar verfligbar sein, schrankt

aber den Wettbewerb nicht ein, weil die Teilnehmer nicht
an diese Vorarbeit gebunden sind.

2.4 Ist bekannt, wer den Wettbewerb durchfihren wird? | Nein, dies ist noch offen. Der Gemeinderat wird nach der

Gemeindeversammlung vom Juni 2021 entscheiden.

2.5 Wettbewerb: Wird dieser nach der SIA Norm 142 Der Gemeinderat wird dies entscheiden. Die Basler &

erfolgen oder nur in Anlehnung an jene Norm? Hofmann ist Mitglied des SIA und empfiehlt, den
Wettbewerbe nach der SIA-Norm 142 durchzufthren.
2.6 Wird der Wettbewerb 1-stufig oder 2-stufig Diese Frage ist noch nicht abschliessend entschieden.

durchgefihrt?

Submissionsrechtlich ist sowohl ein offener Wettbewerb
(alle Teams reichen Projekte ein, kann bis 50 Projekte
generieren) als auch ein Wettbewerb mit Praqualifikation
(alle Teams kdénnen sich bewerben, eine Auswahl von ca.

Neue Dorfstrasse 14

Postfach 178
8135 Langnau am Albis

www.langnauamalbis.ch

Telefon 044 713 5511

info@langnau.ch

Seite 5/9

langnau am albis

000



Nr.

Frage

Antwort

10 Teams reicht dann ein Projekt ein) zulassig.

Die Tendenz geht zu einem 2-stufigen Wettbewerb mit
Praqualifikation, daher auch die Aussage mit den ca. 10
Projekten. Dies auch aus volkswirtschaftlichen
Uberlegungen, um den ohnehin nicht voll entschadigten
Aufwand der Teilnehmer zu reduzieren.

2.7

Planungsverfahren: Ist das vom Gemeinderat
beantragte Vorgehen das richtige?

Der Gemeinderat hat sich in risikobasierter Abwagung aller
Fakten flr die Beauftragung eines Generalplanerteams
(Planer flr Architektur, Landschaftsarchitektur, Statik,
Gebdudetechnik, Bauprojektmanagement etc.) flr die drei
Teilprojekte Neubau Dreifach-Turnhalle, Neubau
Tagesstrukturen und Sanierung Pavillon Im Widmer
entschieden. Zur Sicherung der Qualitat unter Einhaltung
der submissionsrechtlichen Vorgaben soll ein
Projektwettbewerb durchgefiihrt werden.

Das siegreiche Generalplanerteam wird dann beauftragt,
die detaillierten Vor- und Bauprojekte mit
Kostenvoranschlag in Zusammenarbeit mit
Gemeindevertretern aus Politik und Verwaltung
auszuarbeiten. Dabei kann die Gemeinde auch Einfluss
nehmen und Optimierungen (Grundrisse/Ablaufe/ Kosten
usw.) verlangen. Denn die beauftragten Planer haben eine
Treuepflicht gegeniliber der Gemeinde als Bauherrschaft
und Auftraggeber. Dies im Gegensatz zu einem
Gesamtleistungswettbewerb, wo ein Totalunternehmer
(TU) Planung und Bau anbietet und dafir auch einen Preis
offeriert. Hier kann der TU bei jeder Anderung Kosten
geltend machen und ein TU hat auch keine Treuepflicht
gegenlber der Gemeinde (Werkvertrag).
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Nr. Frage Antwort
Die Projekte der engeren Wahl werden im
Wettbewerbsverfahren auch auf die Realisierungskosten
gepruft (einheitliche Kostenabschatzung durch einen
Kostenplaner im Auftrag der Gemeinde).
Erfahrungsgemass gewinnt in einem
Wettbewerbsverfahren weder das teuerste noch das
glunstigste Projekt.
2.8 Preisgeld von Fr. 140'000: Wie kommt diese Summe | Jedes teilnehmende Team erhalt eine pauschale
zustande, worauf basiert sie? Entschadigung, in der Regel die ersten 3 Jurierten ein
Preisgeld (Verteilung durch Jury). Das Preisgeld ist
abhangig von der Gesamtinvestitionssumme und basiert
auf entsprechenden Empfehlungen des Schweizerischen
Ingenieur- und Architektenvereins (SIA).
Die teilnehmenden Blros arbeiten wahrend 2 bis 3 Monate
am Projekt und nehmen das Risiko auf sich, daflir nicht
oder nur bescheiden - jedenfalls nicht kostendeckend -
entschadigt zu werden.
2.9 Hat die Gemeinde ein Gemeindesport-Konzept mit Der Input fir die Erarbeitung eines Gemeindesport-
Aufzeichnung der Bewegungsflachen? Dies ware ein | Konzepts wird entgegengenommen.
gutes Planungsinstrument und dient dem
Gemeinderat als Grundlage, wohin er sich
hinsichtlich Bewegungsraume fur die Bevdlkerung
bewegen mdchte und welche Flachen genutzt
werden kénnen. Ein solches strategisches Konzept
kostet ca. Fr 60’000 bis Fr. 80°000.
2.10 Im Wettbewerb ist ein Mobilitatskonzept fur die Im beantragten Kredit ist ein Posten fur ein
Turnhalle zu verlangen (6ffentlicher Verkehr, Velo, Verkehrskonzept enthalten, dass u.a. die Anzahl der
Coop-Parkhaus, Bacher-Parkhaus etc.). nétigen Parkplatze klaren soll.
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2.11

Muss die Gemeinde das Siegerprojekt ausfuhren?

Nein, die Gemeinde kann auf die Ausfihrung verzichten.
Wegen der submissionsrechtlichen Vorgaben kann sie aber
nicht einfach ein anderes Projekt auswahlen, es musste flr
ein neues Projekt wieder ein submissionsrechtlich
korrektes Planerwahlverfahren durchgefihrt werden.

Finanzielles

3.1

In Langnau steht seit Jahren das Sparen im
Vordergrund. Wie kénnen die 20 Millionen Franken
finanziert werden? Gibt es Vorhersagen, was die
Auswirkungen sein werden?

Die Investition verteilt sich Uber mehrere Jahre. Es handelt
sich um ein Grossprojekt. Die BedUlrfnisse sind
unbestritten. Der Gemeinderat hat das Projekt so gut als
madglich vorbereitet sowie sorgfaltig und langerfristig
geplant/gestaffelt. Auch werden die anderen baulichen
Bedlirfnisse aufgezeigt. Der Gemeinderat will in jenen
Jahren die Ubrigen Investitionen tief halten. Fir die
Finanzierung zieht er die Abgabe des Gemeindelandes
Luchsweg im Baurecht oder dessen Verkauf in Betracht.
Dann muss weniger Fremdkapital aufgenommen werden
und die Verzinsung des Geldes wird dadurch die
Gemeinderechnung weniger belasten. Die grosse
finanzielle Belastung sind die Abschreibungen. Im
Beleuchtenden Bericht hat der Gemeinderat festgehalten,
dass dazu 2 - 3 Steuerprozente erforderlich sein werden.
Dies kann zu einer moderaten Steuerfusserhéhung fihren.
Es liegt eine umsichtige Planung Uber das gesamte Gebiet
Unterdorf vor. Der Gemeinderat erachtet tGber einen
Zeithorizont von 40 Jahren das Projekt als leistbar, ohne
dass der Finanzhaushalt als dem Lot gerat.

3.2

Welcher Betrag wiirde "in den Sand gesetzt", wenn
der Objektkredit an der Urne abgelehnt wirde?

Es sind dies die Kredite des ersten und zweiten Schrittes:
e Fr. 350'000 fur Grundlagenerarbeitung und
Durchfihrung Projektwettbewerb.
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e Projektierungskredit (H6he steht noch nicht fest, wird
schatzungsweise rund 1.3 Millionen Franken betragen).

Gesamthaft also rund 1.6 Millionen Franken.

Um das Risiko des Scheiterns so tief als moéglich halten zu
kdénnen, hat sich der Gemeinderat flir das gestaffelte
Verfahren mit drei Abstimmungen entschieden. So werden
die Stimmberechtigten laufend in den Prozess
miteinbezogen und kdénnen Uber jeden Schritt einzeln
abstimmen und ihre Meinung aussern.

Abstimmungsverfahren

4.1

Wie viele Abstimmungen wird es geben?

Total drei Abstimmungen:

e Abstimmung 1: Gemeindeversammlungsvorlage vom
10.06.2021, Kredit von Fr. 350'000.-- fur
Grundlagenerarbeitung und Projektwettbewerb

e Abstimmung 2: Gemeindeversammlungsvorlage tber
Projektierungskredit, voraussichtlich Juni 2022

e Abstimmung 3: Urnenabstimmungsvorlage lber
Baukredit (Objektkredit), voraussichtlich Marz 2024

4.2

Gibt es einen Plan B?

Nein. Sollte die Vorlage abgelehnt werden, ist es wichtig
die Beweggrunde zu kennen und zu analysieren, um eine
neue mehrheitsfahige Lésung ausarbeiten zu kénnen.
Denn der Bedarf nach einer zusatzlichen Turnhalle fur die
Schule ist gegeben.
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