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1 Auftrag

Im Rahmen der Behandlung des Projekts « Parkbad - Sanierung und Ersatzneubau Betriebsgebaude »
hat der Gemeinderat das vorgelegte Geschaft zur Uberarbeitung zuriickgewiesen. Gleichzeitig wurde
der Auftrag erteilt, einen Variantenvergleich mit und ohne Ersatzneubau Restaurant auszuarbeiten und
die entsprechenden Kosten sowie Konsequenzen darzustellen.

Ziel dieser Erganzung ist es, dem Gemeinderat eine fundierte Entscheidungsgrundlage zur Verfligung
zu stellen, welche die Auswirkungen eines reduzierten Projektumfangs im Vergleich zum Gesamtprojekt
transparent aufzeigt.

Das vorliegende Dokument stellt die beiden Varianten gegeniber und erlautert insbesondere die bauli-
chen, funktionalen und wirtschaftlichen Konsequenzen der reduzierten Variante. Ergdnzend werden
spezifische Fragestellungen des Gemeinderats, insbesondere zur Geschossigkeit des Ersatzneubaus
sowie zur Ausbildung der Dachflachen, vertieft untersucht.
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2 Variantenvergleich

Auf Basis des Auftrags des Gemeinderats wurde das Projekt in zwei Varianten gegliedert und gegen-
Ubergestellt. Ziel ist es, die Auswirkungen einer Umsetzung des Gesamtprojekts im Vergleich zu einer
auf die zwingenden Massnahmen reduzierten Variante nachvollziehbar darzustellen.

2.1 Variante A — Gesamtprojekt

Die Variante A entspricht dem erarbeiteten Gesamtprojekt und bildet die umfassende Lésung zur Wei-
terentwicklung des Parkbads ab. Ziel ist die langfristige Sicherstellung eines funktionierenden und zeit-
gemassen Bade- und Gastronomiebetriebs.

Das Projekt umfasst die Sanierung der Badtechnik und der Beckenanlagen sowie die gezielten Anpas-
sungen der bestehenden Infrastruktur. Erganzend wird ein Ersatzneubau fiir das Restaurant mit In-
tegration des Badibetriebs realisiert. Dieser ermdglicht eine prozessoptimierte Organisation der Nutzun-
gen, die Behebung der bestehenden baulichen und betrieblichen Mangel sowie eine kompakte und effi-
ziente Anordnung der erforderlichen Flachen.

Die Eingriffe in den Bestand erfolgen dort, wo sie fiir die Funktionalitédt und den Betrieb notwendig sind.
Die Variante stellt eine aufeinander abgestimmte Gesamtldsung dar, welche die bestehenden Defizite
umfassend adressiert und auf eine langfristige Nutzung ausgelegt ist.

2.2 Variante B — Minimalvariante ohne Ersatzneubau Restaurant

Die Variante B beschrankt sich auf die Umsetzung der zwingend erforderlichen baulichen Massnahmen
im Bereich der Badeinfrastruktur. Ziel ist eine Reduktion des Projektumfangs und der Investitionskosten
im Vergleich zum Gesamtprojekt. Die Variante umfasst:

- Sanierung der Badtechnik

- Instandsetzung der Beckenumrandungen

- Anpassungen zur Hindernisfreiheit

- Sanierung des Dachs des Garderobengebaudes

Der bestehende Restaurantbau bleibt unverandert bestehen und ist nicht Bestandteil der baulichen
Massnahmen.

Der ausgewiesene Betrag der Variante B umfasst samtliche fur die Umsetzung notwendigen Kosten,
einschliesslich Planung, Bau und Nebenleistungen, sodass das reduzierte Projekt als in sich abge-
schlossene Ldsung realisiert werden kann. Die Kostengenauigkeit entspricht grundsatzlich dem aktuel-
len Projektstand.
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3 Konsequenzen der reduzierten Variante

Die nachfolgenden Punkte zeigen die direkten baulichen, betrieblichen und wirtschaftlichen Auswirkun-
gen der reduzierten Variante im Vergleich zur koordinierten Umsetzung des Gesamtprojekts auf.

Bereits angefallene Planungskosten

Fur das Gesamtprojekt mit Ersatzneubau wurden in den bisherigen Projektphasen (Vorstudie, Vorpro-
jekt, Bauprojekt und Bewilligungsverfahren) umfangreiche Planungsleistungen erbracht. Diese umfas-
sen insbesondere die Variantenstudien zur Gebdudeform und Geschossigkeit, die Entwicklung eines
abgestimmten Betriebskonzepts sowie die Koordination mit Fachstellen und Behdrden.

Ein wesentlicher Teil dieser Arbeiten bezieht sich direkt auf den Ersatzneubau und die Integration der
Nutzungen. Bei einem Verzicht auf den Neubau kdnnen diese Inhalte nur teilweise weiterverwendet
werden. Die erarbeiteten Losungen zur Organisation von Restaurant, Kassenbereich und Personalinfra-
struktur verlieren ihre Grundlage.

Damit entsteht ein Planungsaufwand, der fir die reduzierte Variante keinen gleichwertigen Gegenwert
mehr liefert. Aus wirtschaftlicher Sicht handelt es sich um bereits investierte Mittel, deren Nutzen nicht
ausgeschdpft werden kann.

Mehrkosten bei spaterer Realisierung

Wird der Ersatzneubau zu einem spateren Zeitpunkt realisiert, missen zentrale Planungsschritte erneut
durchgefiihrt werden. Dazu gehéren die Uberpriifung des Raumprogramms, die Anpassung an aktuelle
Normen sowie die erneute Abstimmungen mit Behdrden.

Zusétzlich gehen Synergien mit der laufenden Sanierung verloren. Im aktuellen Projekt sind verschie-
dene Eingriffe koordiniert, etwa bei Leitungsfuhrungen, Erschliessungen und Aussenrdumen. Bei einer
spateren Umsetzung mussten diese Bereiche erneut gedffnet oder angepasst werden.

Konkret bedeutet dies beispielsweise:

- bereits erstellte/erneuerte Leitungen missen teilweise riickgebaut und neu angeschlossen werden
- fertiggestellte Aussenrdume mussen wieder aufgebrochen werden

- Baustelleninstallation und Logistik missen ein zweites Mal vollstandig aufgebaut werden

Diese doppelte Bearbeitung fihrt zu direkten Mehrkosten, die bei einer integrierten Umsetzung entfallen
wuirden. Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass Baukosten bei einer spateren Realisierung aufgrund
von Preisentwicklungen zusatzlich ansteigen.

Zweite Bauphase und Eingriffe in die Anlage

Die reduzierte Variante fuihrt dazu, dass die Anlage zu einem spateren Zeitpunkt ein zweites Mal zur

Baustelle wird. Damit verbunden sind erneut Baustelleninstallationen, Transportflachen sowie Eingriffe

in die bestehende Anlage. Dies hat mehrere Konsequenzen:

- wiederholte Beanspruchung von Rasenflachen und Aufenthaltsbereichen

- Risiko fur Einschrankungen im Badebetrieb infolge kurzfristig umzusetzenden Massnahmen (z.B.
Ausfall Kuihlanlage)

- zusatzlicher Aufwand fur Wiederherstellung und Instandsetzung

Insbesondere beim Aussenraum fuhrt eine mehrfach wiederholte Beanspruchung haufig zu héheren

Unterhalts- und Wiederherstellungskosten. Diese sind bei einer einmaligen, koordinierten Bauphase
deutlich geringer.
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Fortbestehende bauliche und funktionale Defizite

Ohne Ersatzneubau bleiben zentrale bauliche und funktionale Probleme des bestehenden Restaurants

wie auch des Badebetriebes bestehen. Diese betreffen insbesondere:

- bauphysikalische Mangel wie aufsteigende Feuchtigkeit und Kondensationsprobleme

- Probleme bei der Einhaltung von Hygienevorschriften

- ungenugende raumliche Organisation der Kiiche (fehlende Trennung von Arbeitsbereichen)

- zu geringe Kuhl- und Lagerkapazitaten

- Fest verbaute Kuhlanlagen und Raume, welche infolge des ab 2030 nicht mehr erlaubten Kihimit-
tels komplett und mit baulichen Eingriffen ersetzt werden missen

- verwinkelter Grundriss mit eingeschrankter Ubersicht und ineffizienten Ablaufen (Kiiche)

- Heizen der schlecht geddmmten Personalrdume in der Vor-/Nachsaison

- Kein vom Betrieb abgetrennter Aussensitzplatz flir Personal (Arbeitgeberattraktivitat)

- Garderoben, WC und Duschen nur fiir ein Geschlecht.

Diese Defizite fihren im Betrieb zu Mehraufwand, beispielsweise durch zusatzliche Prozessschritte,

provisorische Losungen oder erhéhte Unterhaltsmassnahmen/-kosten.

Aus wirtschaftlicher Sicht bedeutet dies, dass der Betrieb dauerhaft mit einer ineffizienten Infrastruktur
gefuhrt wird, was sich in erhdhtem Personal- und Betriebsaufwand niederschlagen kann.

Kurz- bis mittelfristiger Erneuerungsbedarf

Der bestehende Restaurantbau und die technischen Einrichtungen weisen ein Alter von rund 40 Jahren
auf. Die Lebensdauer wesentlicher Bauteile und Gerate ist damit weitgehend ausgeschopft oder schwer
abschatzbar.

Es ist davon auszugehen, dass innerhalb eines mittelfristigen Zeitraums gréssere Ersatz- und Erneue-
rungsmassnahmen erforderlich werden. Diese kdnnen sich auf folgende Bereiche beziehen:

- Ersatz von Kihlanlagen und Kichengeraten

- punktuelle bauliche Eingriffe zur Einhaltung von Vorschriften

- Behebung von bauphysikalischen Schaden (z.B. aufsteigende Feuchtigkeit)

Solche Massnahmen kdnnen spontan erforderlich sein und bergen damit das Risiko, dass diese unter
laufendem Betrieb erfolgen und ohne gesamtheitliche Optimierung durchgefiihrt werden missen.
Dadurch entstehen wiederkehrende Einzelinvestitionen, die in Summe héher ausfallen kénnen als eine
koordinierte Gesamtlésung.

Gastronomiebetrieb

Anforderungen und bauliche Konsequenzen

Die Ruckmeldungen des aktuellen Pachters zeigen deutlich, dass die bestehende Infrastruktur bereits
heute an ihre betrieblichen Grenzen stdsst. Dies betrifft insbesondere die Kihl- und Lagerkapazitaten,
die Dimensionierung der Produktionsbereiche sowie die Organisation der Ausgabe und des Gasteflus-
ses.

An Spitzentagen mit bis zu 4’000 Besucherinnen und Besuchern kommt es regelmassig zu Engpassen
und Ruckstaus. Der Betrieb wird dabei teilweise mit provisorischen und dezentralen Lésungen aufrecht-
erhalten (z. B. zusatzliche Kuhlgerate oder ausgelagerte Lagerflachen). Diese Massnahmen ermogli-
chen zwar kurzfristig den Weiterbetrieb, fuhren jedoch zu komplexeren Ablaufen, erhdhtem Aufwand
und eingeschrankter Ubersichtlichkeit. Diese Situation ist unmittelbar auf den baulichen Zustand und die
rdumliche Struktur des bestehenden Gebaudes zurtckzufihren.
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Bauphysikalischer Zustand und Hygiene

Die gesetzlichen Anforderungen gemass Hygieneverordnung verlangen, dass Betriebe so organisiert

sind, dass Arbeitsprozesse klar strukturiert, voneinander getrennt und kontrollierbar ablaufen kénnen. In

der bestehenden Struktur ist dies nur eingeschrankt moglich, da:

- funktionale Bereiche raumlich tberlagert oder unzureichend getrennt sind (z. B. Produktion und Ab-
wasch),

- sich Wege von Personal, Waren und Gasten gegenseitig beeinflussen

- notwendige Puffer-, Lager- und Nebenflachen fehlen.

Die Einhaltung der geforderten Abldufe erfolgt damit nicht primar durch die bauliche Organisation, son-
dern muss im Betrieb durch zuséatzliche organisatorische Massnahmen gewahrleistet werden.

Der bestehende Mangel der aufsteigenden Feuchtigkeit verscharft die Situation zusatzlich. Die gesetzli-
chen Vorgaben verlangen, dass bauliche Rahmenbedingungen eine dauerhaft hygienisch sichere Nut-
zung ermdglichen. Ein feuchtebelasteter Baukdrper erschwert dies systembedingt:

- hygienische Zustande kdnnen nicht dauerhaft durch die bauliche Qualitat gesichert werden

- Reinigungs- und Kontrollaufwand erhdht sich

- die Funktionsfahigkeit von Oberflachen und Bauteilen ist eingeschrankt

Die Einhaltung der Hygieneanforderungen ist damit zunehmend von betrieblichen Zusatzmassnahmen
abhangig und nicht durch die bauliche Substanz gewahrleistet. Vor diesem Hintergrund ist davon aus-
zugehen, dass dieser Zustand bei kinftigen behdérdlichen Kontrollen neu beurteilt wird, insbesondere im
Zusammenhang mit einem Betreiberwechsel. Daraus kann sich ein konkreter Anpassungsbedarf erge-
ben, der im bestehenden Gebdude nur begrenzt umgesetzt werden kann.

Im Extremfall besteht das Risiko, dass der Betrieb aufgrund ungeniigender baulicher Voraussetzungen
und daraus resultierender Einschrankungen bei der Einhaltung der Hygieneanforderungen eingestellt
werden muss.

Bedeutung fiir die Gesamtanlage

Der Gastronomiebetrieb ist integraler Bestandteil der Gesamtanlage. Die Attraktivitat der Badi hangt
wesentlich von einem funktionierenden und qualitativ iberzeugenden Gastronomieangebot ab. Dies so-
wohl fur die Gaste als auch fur den Betreiber. Ein Betrieb, der dauerhaft mit baulichen Mangeln, funktio-
nalen Einschrankungen und erhéhtem organisatorischem Aufwand gefiihrt werden muss, verliert an At-
traktivitat fir Pachter und Investitionen.

Der Gastronomiebetrieb ist somit nicht als eigenstéandiger Bestandteil zu betrachten, sondern als we-
sentliche Voraussetzung fir das Funktionieren der gesamten Anlage. Ohne Ersatzneubau bleibt der Be-
trieb dauerhaft in einem Zustand, der nur mit erhéhtem Risiko, zusatzlichem Aufwand und einge-
schrankter Zukunftsfahigkeit weitergefiihrt werden kann.

Fldchenbedarf und -optimierung

Fir die Dimensionierung von Gastronomiekuchen gilt als planerischer Richtwert eine Gréssenordnung
von 0.5-1.0 m? Kiichenflache pro Sitzplatz. Bei rund 160 Sitzplatzen ergibt sich daraus eine Bandbreite
von 80—160 m2. Die bestehende Kiichenflache liegt mit rund 145 m2 zwar formal in diesem Bereich,
weist jedoch funktionale Defizite auf. Diese resultieren weniger aus der absoluten Flache als aus deren
Organisation:

- ineffiziente und teilweise Uberlagerte Prozessablaufe

- ungenigende Lager- und Kihlkapazitaten

- fehlende logistische Pufferflachen

- unklare oder konfliktbehaftete Wegefiihrung im Gastebereich
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Das Gesamtprojekt setzt daher nicht primar bei einer Vergrésserung der Gesamtflache an, sondern bei
deren betrieblich funktionalen Optimierung. Ziel ist eine rdumliche Organisation, die einen durchgangi-
gen und klar strukturierten Produktionsablauf erméglicht, die Trennung der Funktionsbereiche unter-
stutzt, sowie die Gasteflisse gezielt lenkt und entlastet.

Durch die Erganzung und Neuordnung der Lager- und Kihlbereiche (ca. Faktor 1.5 gegeniber Be-
stand) sowie die Neuorganisation von Produktion und Ausgabe ergibt sich eine moderate Flachenzu-
nahme von rund 20 m? fir die Gastrokulche.

Diese Flachenanpassung steht in direktem Zusammenhang mit den betrieblichen Anforderungen und
den notwendigen rdumlichen Voraussetzungen zur Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben. Sie dient der
Sicherstellung eines funktionierenden, stabilen und langfristig betreibbaren Gastronomiebetriebs und
nicht einer Erweiterung des Angebots.
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4 Gesamteinordnung Variante B

Die Variante B umfasst die Umsetzung der zwingend erforderlichen Massnahmen zur Sicherstellung
des Badebetriebs. Der Fokus liegt auf der technischen Funktion und der Substanzerhaltung, ohne wei-
tergehende bauliche oder betriebliche Anpassungen vorzunehmen. Insbesondere bleiben das beste-
hende Restaurantgebaude sowie die zugehdrigen Ablaufe unverandert bestehen.

In zentralen Bereichen der Anlage bestehen bereits heute funktionale und bauliche Defizite, insbeson-
dere im Gastronomiebetrieb und in der betrieblichen Organisation. Da diese in der reduzierten Variante
nicht angepasst werden, bleiben die bestehenden Rahmenbedingungen und deren Auswirkungen auf
den Betrieb bestehen.

Notwendige Erneuerungen werden damit nicht vermieden, sondern zeitlich verschoben. Fir das Res-
taurant und die zugehdrige Infrastruktur ist weiterhin von einem mittel- bis langfristigen Anpassungsbe-
darf auszugehen. Die Umsetzung dieser Massnahmen wirde somit zu einem spéateren Zeitpunkt in se-
paraten Projektschritten erfolgen.

Diese zeitliche Trennung flhrt dazu, dass Planung, Abstimmungen und bauliche Eingriffe erneut durch-
gefuhrt werden mussen. Gleichzeitig kann es erforderlich sein, bestehende oder bereits erneuerte Bau-
teile anzupassen. Daraus ergibt sich eine schrittweise Umsetzung mit zuséatzlichen Schnittstellen und
Mehraufwand im Vergleich zu einer koordinierten Gesamtldsung.

Auch im Betrieb bleiben die bestehenden strukturellen Einschrankungen bestehen. Abldufe missen
weiterhin organisatorisch angepasst werden, um die Funktionsfahigkeit sicherzustellen. Die betriebliche
Organisation ist damit starker von individuellen L6sungen abhangig und weniger durch die bauliche
Struktur unterstitzt.

Aus wirtschaftlicher Sicht flhrt dies zu einer zeitlich gestaffelten Abfolge von Investitionen sowie zu wie-
derkehrenden Planungs- und Umsetzungsschritten. Gleichzeitig bestehen betriebliche Mehrkosten in-
folge ineffizienter Ablaufe fort.

Das Gesamtprojekt verfolgt demgegeniber einen integrierten Ansatz, bei dem bauliche, funktionale und
betriebliche Anforderungen aufeinander abgestimmt werden. Dadurch kdnnen Ablaufe strukturiert orga-
nisiert und dauerhaft unterstitzt werden.

Zusammenfassend gewahrleistet die Variante B die kurzfristige Sicherstellung des Badebetriebs, fuhrt

jedoch zu einer Fortflhrung der bestehenden Struktur, einer zeitlichen Verschiebung notwendiger Mas-
snahmen sowie zu einer fragmentierten Umsetzung in mehreren Etappen.
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5 Geschossigkeit des Ersatzneubaus

Ausgangslage und Auftrag

Im Rahmen der Projektbearbeitung wurde die Frage der Geschossigkeit des Ersatzneubaus wiederholt
gepruft. Seitens Gemeinderat wurde insbesondere die Erwartung gedussert, dass eine eingeschossige
Lésung eine einfachere und kostenglinstigere Alternative darstellen kénnte.

Vor diesem Hintergrund wurde die Herleitung der aktuellen, teilweise zweigeschossigen Lésung noch-

mals nachvollziehbar aufgearbeitet. Grundlage dafur bilden die im Vorstudium und Vorprojekt durchge-
fuhrten Varianten- sowie Volumenstudien.

Projektentwicklung und Variantenpriifung
Im Projektverlauf wurden verschiedene Ansatze zur Unterbringung der erforderlichen Nutzflachen unter-
sucht. Diese umfassten sowohl kompakte, eingeschossige Lésungen als auch Varianten mit einem zu-
satzlichen Obergeschoss. Die Varianten wurden hinsichtlich folgender Kriterien beurteilt:

- Flachenbedarf und funktionale Anordnung

- Besucherfihrung und betriebliche Ablaufe

- Einbindung in die Umgebung und Freiraumqualitat

- Einhaltung der standortspezifischen Rahmenbedingungen

Die Volumenstudie zeigt, dass insbesondere eingeschossige Lésungen dazu tendieren, den verfligba-
ren Perimeter vollstdndig auszunutzen oder dartuber hinauszugehen. Dies fuhrt zu einer starken Aus-
dehnung der Gebaudegrundflache und zu Einschrankungen bei Aussenrdumen, Zuganglichkeit und Ori-
entierung.

Auszug Varianten aus Volumenstudie:

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 6

.........................
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Rahmenbedingungen und Fléachenbedarf
Der Spielraum fir die Anordnung des Bauvolumens ist durch verschiedene Gegebenheiten klar be-
grenzt. Dazu zéhlen der Gewasserabstand zur Aare, die Anforderungen an den Eingangsbereich, die
Erschliessungssituation sowie die bestehenden Nutzungen im Umfeld. Gleichzeitig besteht ein erhohter
Flachenbedarf, bedingt durch:

- Anforderungen an einen zeitgemassen Gastronomiebetrieb

- zusatzliche Nutzungen wie Lager, Kuhlung und &ffentliche IV-Infrastruktur

- gesetzliche Anforderungen an Arbeitsplatze und Hygiene

- grossere Konstruktionsstarken infolge energetischer Anforderungen

Beispiel Flachenbedarf Konstruktionsstarken:
- Umfang aktuell projektiertes Gebaude: 71m
- Wandaufbau Backstein ungedammt (Bestand) 14cm > 71 x 0.14 = 9.94 m?
- Wandaufbau neu, Holzbau gedammt, ca. 40cm > 71 x 0.40 = 28.4 m?
» fast dreifacher Flachenbedarf.

Integration der Nutzungen

Ein wesentlicher Entwicklungsschritt im Projekt war die Zusammenlegung von Restaurant, Kassenbe-
reich und Teilen des Badibetriebs in einem gemeinsamen Neubau. Diese Integration ermdglicht eine
kompakte Anordnung der gedammten bzw. beheizten Rdume und eine synergetische Nutzung von Inf-
rastruktur, wie beispielsweise Personalraumen.

Ziel war eine funktional und betrieblich abgestimmte Lésung mit klaren Ablaufen und nachvollziehbarer
Besucherfiihrung. Die Volumenstudien zeigen, dass insbesondere einfache, eingeschossige Baukdrper
diese Anforderungen nur unzureichend erfillen, da sie zu langen Wegen, unklaren Zugangen und einer
Reduktion von Aussenrdumen flhren.

Einfluss der Geschossigkeit

Die untersuchten Varianten zeigen, dass der geforderte Flachenbedarf auf einer Ebene nur durch eine
deutliche Ausdehnung der Gebaudegrundflache abgebildet werden kann. Dies flhrt zu Zielkonflikten mit
den raumlichen und funktionalen Anforderungen an den Aussenraum.

Die zweigeschossige Organisation ermdglicht demgegenlber eine kompaktere Anordnung der Nutzun-

gen. Durch die Verteilung der Fldchen kdnnen insbesondere sekundare Nutzungen wie Personalrdume

oder Technik im Obergeschoss untergebracht werden, wahrend im Erdgeschoss die publikumsorientier-
ten Hauptfunktionen wie die Kasse und die Gastrokliche verbleiben.

Die Volumenstudie zeigt weiter, dass eine differenzierte, teilweise gestapelte Lésung notwendig ist, um
sowohl den Flachenbedarf als auch die Anforderungen an Erschliessung und Besucherflihrung zu erful-
len. Varianten mit zu kompakter oder zu flachiger Ausdehnung fuhren entweder zu funktionalen Defizi-
ten oder zu nachteiligen Auswirkungen auf die Umgebung. Die Zweigeschossigkeit dient dabei primar
der Reduktion der Geb&audegrundflache und nicht einer Erweiterung des Raumprogramms.

Wirtschaftliche Einordnung[SS1]

Die Annahme, dass eine eingeschossige Losung grundsatzlich zu einer deutlichen Kostenreduktion
fuhrt, ist differenziert zu betrachten. Eine geringere Gebaudehdhe fuhrt nicht automatisch zu geringeren
Gesamtkosten.
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Bei eingeschossigen Losungen erhdht sich die Gebaudegrundflache, was sich auf Fundation, Geb&ude-
hulle und Erschliessung auswirkt. Gleichzeitig gehen betriebliche Synergien verloren, wenn Nutzungen
nicht kompakt zusammengefuhrt werden kénnen.

Die gewahlte zweigeschossige Lésung stellt daher keine Erweiterung tber das notwendige Mass hin-
aus dar, sondern ergibt sich aus der Anforderung, die bendtigten Flachen innerhalb der gegebenen
Rahmenbedingungen kompakt und funktional anzuordnen.

Demgegeniiber erméglicht die zweigeschossige Losung eine kompaktere Organisation der Flachen und
eine Reduktion der Gebadudehille bezogen auf das Raumprogramm. Die Geschossigkeit ist somit nicht
Ausdruck eines erweiterten Raumangebots, sondern ein Mittel zur flacheneffizienten und funktionalen
Anordnung der erforderlichen Nutzungen.

Herleitung der gewdhlten Variante

Die heutige Projektldsung ist das Resultat einer schrittweisen Optimierung aus den untersuchten Vari-
anten. Dabei wurden insbesondere die Anordnung der Flachen, die Besucherfihrung sowie die Einbin-
dung in die Umgebung kontinuierlich weiterentwickelt.

Varianten mit rein eingeschossiger Organisation konnten die Anforderungen an Funktionalitat und Aus-
senraumqualitat nicht erfillen. Varianten mit zu stark ausgepragter Zweigeschossigkeit fiihrten teilweise
zu nachteiligen volumetrischen Wirkungen.

Die gewahlte Ldsung kombiniert daher eine kompakte Grundflache mit einem gezielt eingesetzten
Obergeschoss. Dieses ist reduziert ausgebildet und dort angeordnet, wo es funktional erforderlich ist.
Dadurch wird der Flachenbedarf unter Einhaltung der Rahmenbedingungen abgedeckt, ohne das Ge-
baudevolumen Uber das notwendige Mass hinaus zu steigern.

Schlussfolgerung

Die durchgefiihrten Untersuchungen zeigen, dass die Geschossigkeit des Ersatzneubaus direkt aus
den funktionalen Anforderungen, den standortspezifischen Rahmenbedingungen und der Zielsetzung
einer kompakten Bauweise abgeleitet ist.

Eine eingeschossige Ldsung kann den erforderlichen Flachenbedarf nur durch eine vergrosserte Ge-
baudegrundflache aufnehmen, was zu Nutzungskonflikten im Aussenraum und zu funktionalen Ein-
schrankungen fuhrt.

Die gewahlte, teilweise zweigeschossige Auspragung stellt somit das Ergebnis eines fundierten Pla-

nungsprozesses dar und ermdglicht es, die Anforderungen an Betrieb, Flachenbedarf und Einbindung in
den Standort in einer konsistenten Form umzusetzen.
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6 Varianten Dach Ersatzneubau

Variantenvergleich Ausbildung Dachflache

Im Rahmen der Projektbearbeitung wurde seitens Gemeinderat der Auftrag erteilt zu prifen, ob eine
Ausbildung der Dachflachen als ausschliesslich extensiv begriinte Dacher anstelle von begehbaren
Dachterrassen eine wirtschaftlich vorteilhaftere Lésung darstellen wiirde. Ziel dieser Uberpriifung war
es, mdgliche Optimierungen im bestehenden Projekt zu identifizieren und die Auswirkungen auf Kon-
struktion, Kosten und Nutzung nachvollziehbar darzustellen.

Der Vergleich erfolgt unabhangig von der grundsatzlichen Frage des Ersatzneubaus und bezieht sich
auf die Ausgestaltung der Dachflachen innerhalb des entwickelten Baukérpers. Beide Varianten sind
technisch realisierbar und unterscheiden sich im Wesentlichen hinsichtlich konstruktiver Anforderungen,
Kostenstruktur sowie Nutzung.

Konstruktion und Kosten

Untenstehender «Vergleich Bodenaufbau Flachdachy zeigt die Kostenunterschiede zwischen einer be-
gehbaren Dachterrasse (wie im Gesamtprojekt geplant) gegenlber einem nichtbegehbaren, extensiv
resp. intensiv begrinten Flachdach (exkl. PV-Anlage). Die Kosteneinsparungen von einem begriinten
gegeniiber einem begehbaren Dach bewegen sich im Bereich von ca. 20 %. Bei der geplanten Dachfla-
che von ca. 180 m? betragen die maximal zu erwartenden Einsparungen somit ca. CHF 25’000 bei Ge-
samtkosten des Dachaufbaus von CHF 115200 fir die wie aktuell eingeplante, begehbare Dachter-
rasse. Demgegeniber steht der komplette Verzicht auf das langfristige und attraktive Angebot einer
Restaurant-Dachterrasse.
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Ein extensiv begriintes Dach weist eine typische Eigenlast von etwa 100 bis 200 kg/m? auf. Eine begeh-
bare Dachflache mit Terrassenaufbau bewegt sich hinsichtlich Eigengewichts in einer vergleichbaren
Grossenordnung von rund 120 bis 200 kg/m?2.

Der wesentliche Unterschied ergibt sich aus der zusatzlich erforderlichen Nutzlast infolge Begehung.
Diese liegt bei etwa 300 bis 400 kg/m? und fihrt zu entsprechend dimensionierten Tragstrukturen.
Die Mehrkosten der begehbaren Variante entstehen primar durch nutzungsbedingte Anforderungen.
Dazu zahlen insbesondere:

- Belagsaufbau und Tragsystem

- erhdhte Anforderungen an Abdichtung und Schutzschichten

- Absturzsicherungen

Nutzung und funktionale Unterschiede

Der zentrale Unterschied zwischen den Varianten liegt in der Nutzbarkeit der Dachflache. Eine begeh-
bare Dachterrasse schafft eine zuséatzliche, aktiv nutzbare Flache innerhalb des bestehenden Bauvolu-
mens. Sie erweitert das Raumangebot der Anlage, ohne dass zusatzliche Flachen am Boden bean-
sprucht werden missen. Dies ist insbesondere im vorliegenden Kontext relevant, da die Ausdehnung
des Gebdudegrundrisses raumlich und landschaftlich begrenzt ist.

Durch die zusatzliche Ebene entstehen Aufenthaltsflachen, welche die Nutzung der Anlage erganzen
und zur Verteilung der Besucherinnen und Besucher beitragen kénnen. Die Flache kann als Aufent-
haltsbereich sowie als Erweiterung der bestehenden Nutzung eingesetzt werden. Ein extensiv begrin-
tes Dach steht demgegentber nicht fir den Aufenthalt zur Verfligung und erflllt primar technische und
Okologische Funktionen.

Einordnung im rdumlichen Kontext

Ein wesentliches Ziel der Projektentwicklung ist es, den Fussabdruck des Gebaudes méglichst zu be-
grenzen und die vorhandenen Freirdume zu erhalten. Die Ausbildung zusatzlicher Nutzflachen auf dem
Dach steht in direktem Zusammenhang mit dieser Zielsetzung.

Die Mdglichkeit, Aufenthaltsflachen auf dem Dach anzuordnen, erlaubt es, Nutzungen innerhalb des
Gebaudes zu organisieren, ohne die Freifldchen weiter zu beanspruchen. Eine ausschliesslich begriinte
Dachlésung wirde diese zusatzliche Ebene nicht bereitstellen und damit das Nutzungspotenzial des
Baukdrpers nicht ausschopfen.

Das extensive Grundach bietet Vorteile im Bereich Regenwasserriickhalt und dkologischer Ausgleich.
Im vorliegenden Kontext ist jedoch zu berucksichtigen, dass sich die Anlage bereits in einem naturna-
hen Umfeld befindet und die zusatzliche Wirkung im Verhaltnis zum Standort einzuordnen ist.

Ergebnis der Variantenprifung

Die Gegenuberstellung zeigt, dass eine begrunte und nicht begehbare Dachvariante einen ca. 20 % ge-
ringeren konstruktiven und finanziellen Aufwand verursacht, jedoch keine zusatzliche Nutzflache gene-
riert. Die begehbare Dachterrasse erfordert einen hdheren Ausbaugrad und zusatzliche Investitionen,
schafft jedoch eine zusatzliche Nutzungsebene innerhalb des bestehenden Bauvolumens und erweitert
damit das funktionale Angebot der Anlage.

Vor dem Hintergrund der begrenzten Erweiterungsmdglichkeiten am Boden sowie der Zielsetzung einer
effizienten Flachennutzung wurde die begehbare Dachflache als geeignete und im Projekt weiterzuver-
folgende Losung festgelegt. Die Mehrkosten stehen dabei in direktem Zusammenhang mit der zusatzli-
chen nutzbaren Flache und dem erweiterten Nutzungspotenzial des Gebaudes.
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