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Variantenentscheid und Zusatzkredit Projektierung

Botschaft des Gemeinderates an den Einwohnerrat
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Zusammenfassung

Das Gemeindehaus Windisch aus dem Jahr 1964 weist einen erheblichen Sanierungsbedarf auf. Die Fenster
und Storen sind mehrheitlich schadhaft, die Gebaudehlille ist energetisch ungeniigend und der Energiebedarf
sehr hoch. Zudem bestehen erhebliche Mangel beim Raumklima sowie Handlungsbedarf bei Erdbebensicher-
heit, Brandschutz, Gebaudetechnik und schadstoffhaltigen Bauteilen. Ein weiterer Aufschub ist aus Sicht des
Gemeinderates nicht vertretbar.

Im Vorprojekt wurden die Varianten Mini, Midi und Maxi ausgearbeitet. Alle drei Varianten umfassen grundle-
gende Massnahmen, die fiir die weitere Nutzung des Gemeindehauses erforderlich sind. Dazu gehdéren insbe-
sondere der Ersatz der Fenster und die DAmmung der Bristungselemente an der Ost- und Westfassade, die
Erneuerung der Storen, Massnahmen fir eine automatisierte Nachtauskiihlung, die Erdbebenertlichtigung, die
notwendigen Anpassungen beim Brandschutz, punktuelle Anpassungen der Gebdudetechnik sowie die Schad-
stoffsanierung in den von den Eingriffen betroffenen Bereichen.

Die Variante Mini beschrankt sich weitgehend auf diese unmittelbar notwendigen Arbeiten und weist mit rund
CHF 6.25 Mio. die tiefsten Kosten auf. Sie lasst jedoch einen wesentlichen Teil des absehbaren Sanierungsbe-
darfs sowie der hohen Unterhalts- und Betriebskosten bestehen. Die Variante Maxi stellt mit rund CHF 12.1
Mio. eine umfassende Gesamtsanierung dar. Sie sieht unter anderem die Sanierung samtlicher Fassaden, eine
weitgehende Erneuerung der Gebaudetechnik sowie eine mechanische Liftung mit Kihlung vor. Insgesamt
sinken die Betriebs- und Unterhaltskosten, wahrend die zusatzliche Liftungs- und Kihltechnik héhere War-
tungs- und Energiekosten verursacht.

Die vom Gemeinderat beantragte Variante Midi kostet gemass Vorprojekt rund CHF 8.35 Mio. Sie umfasst
samtliche grundlegenden Massnahmen und erganzt diese gezielt. Vorgesehen sind zusatzlich der Ersatz bezie-
hungsweise die Anpassung der Fenster an der Nord- und SlUdfassade, die energetische Sanierung der Sidfas-
sade, eine Photovoltaikfassade, neue Elektro-Briistungskanale in allen Geschossen, die Sanierung und Neuor-
ganisation der Nasszellen mit grundsatzlich einer WC-Anlage pro Etage, weitergehende Anpassungen der Hei-
zungsverteilung sowie eine umfassendere Schadstoffsanierung. Dadurch werden der Werterhalt, die Betriebs-
sicherheit und die Energieeffizienz deutlich verbessert und spatere Sanierungsetappen reduziert.

Die thermische Simulation zeigt, dass der Fensterersatz, der neue Sonnenschutz und die automatisierte
Nachtauskihlung den sommerlichen Raumkomfort splirbar verbessern. Die manuelle Liftung am frihen Mor-
gen ist dabei ein wichtiger Bestandteil des Systems. Auch wenn nicht dieselbe Wirkung wie mit einer aktiven
Kihlung erreicht wird, beurteilt der Gemeinderat die Komfortverbesserung als gut und angemessen.

In der Nutzwertanalyse liegen die Varianten Midi und Maxi nahezu gleichauf, wahrend die Variante Mini deut-
lich schlechter abschneidet. Der zuséatzliche Nutzen der Variante Maxi steht jedoch aus Sicht des Gemeindera-
tes nicht in einem angemessenen Verhaltnis zu den erheblichen Mehrkosten und zur héheren technischen
Komplexitat.

Der Einwohnerrat hat im Marz 2025 fir die Projektierung einen Verpflichtungskredit von CHF 800'000 bewil-
ligt. Dieser basierte auf einer deutlich tieferen angenommenen Bausumme. Mit dem Vorprojekt zeigt sich nun,
dass die Investitionskosten hdher ausfallen und damit auch die Honorare fir die weitere Projektierung steigen.
Fur die beantragte Variante Midi reicht der bereits bewilligte Projektierungskredit deshalb voraussichtlich nicht
aus. Mit dem Variantenentscheid ist daher gleichzeitig ein Zusatzkredit fiir die Projektierung in der Hohe von
CHF 180'000 zu bewilligen, damit das Bauprojekt auf Basis der Variante Midi weiterbearbeitet werden kann.

Trotz der angespannten Finanzlage soll das Projekt weitergeflihrt werden. Ein weiterer Aufschub wirde den
Investitionsstau vergréossern und zusatzliche Reparatur- und Betriebskosten verursachen. Mit dem vorliegen-
den Entscheid wird noch kein Baukredit bewilligt. Der Einwohnerrat soll festlegen, welche Variante als Grund-
lage fur das Bauprojekt weiterbearbeitet wird, und den dafir erforderlichen Zusatzkredit zur Projektierung be-
schliessen. Der Gemeinderat beantragt, die Variante Midi zu wahlen und den entsprechenden Zusatzkredit fir
die weitere Projektierung zu bewilligen.
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1 Ausgangslage

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Das Gemeindehaus Windisch wurde 1964 erstellt und dient als zentraler Standort der Gemeindeverwaltung.
Der Gemeinderat hat bereits 2018 einen Handlungsbedarf zur Werterhaltung des Gebdudes festgestellt. In
den darauffolgenden Jahren wurde die Sanierung in der Investitionsplanung konkretisiert und auf die Erneue-
rung der Fassaden, der Fenster und des Sonnenschutzes sowie auf die Verbesserung der Erdbebensicherheit
ausgerichtet.

Die Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2019 bestéatigte, dass der Rohbau des Gemeindehauses grundsatzlich in
einem guten Zustand und eine weitere langfristige Nutzung als Verwaltungsgebaude sinnvoll ist. Gleichzeitig
zeigte sie einen erheblichen Erneuerungsbedarf insbesondere bei der Gebaudehdiille, einzelnen technischen
Anlagen und der Erdbebensicherheit auf. Das Gemeindehaus soll deshalb als zentraler Verwaltungsstandort
erhalten, funktional erneuert und energetisch verbessert werden.

Der Einwohnerrat bewilligte am 12. Marz 2025 einen Verpflichtungskredit von CHF 800’000 fiir die Projektie-
rung der Erneuerung des Gemeindehauses. Der Einwohnerrat und die Finanz- und Geschaftsprifungskommis-
sion verlangten, dass ausgehend von einer Minimalvariante zusatzliche Massnahmen und qualitative Verbesse-
rungen einzeln ausgewiesen und finanziell quantifiziert werden. Zudem sollten die Ergebnisse des Vorprojekts
vor der Ausarbeitung des definitiven Bauprojekts politisch beurteilt werden.

Mit der vorliegenden Botschaft wird dieser politische Zwischenentscheid herbeigefiihrt. Der Einwohnerrat soll
festlegen, welche der drei ausgearbeiteten Varianten als Grundlage fur das Bauprojekt weiterzuverfolgen ist.

1.2 Architektur

Das Gemeindehaus ist ein pragendes Gebdude im Zentrum von Windisch und bildet mit seinem hohen, klar
gegliederten Baukérper einen wichtigen stadtebaulichen Orientierungspunkt. Charakteristisch sind insbeson-
dere die markanten Stirnfassaden, die durchgehenden horizontalen Fensterbander sowie die klar ablesbare
Gliederung von Tragstruktur, Bristungen und Verglasungen. Diese wesentlichen architektonischen Merkmale
sollen im Rahmen der Sanierung erhalten und gestarkt werden.

1.3 Sanierungsbedarf

Das Gemeindehaus weist im Vergleich zu einem zeitgemdssen Verwaltungsgebdude einen sehr hohen Energie-
bedarf auf. Dieser liegt bei rund 90 kWh pro Quadratmeter und Jahr und damit bei mehr als dem Dreifachen
des Bedarfs eines heutigen Neubaus. Hauptursache ist die ungentigende Warmedammung.

Die Gebaudehlille weist erhebliche bautechnische und energetische Mangel auf. Die Fenster sind teilweise un-
dicht und in einzelnen Fallen durch Faulnis oder defekte Beschléage beschadigt. Auch die Storen haben das
Ende ihrer Lebensdauer erreicht. Weil diese nicht sturmsicher sind, kommt es immer wieder zu Beschadigun-
gen und zu teuren Reparaturen.

Das Gebaudeklima im Gemeindehaus ist aufgrund verschiedener baulicher Mangel unzureichend. Im Winter
fihren undichte Fenster zu Zugerscheinungen und unangenehm tiefen Raumtemperaturen. Im Sommer
kommt es wegen des ungenliigenden Sonnenschutzes und der fehlenden wirksamen Nachtauskihlung zu einer
starken Uberhitzung der Innenrdume. Diese Verhéltnisse beeintrachtigen den Komfort und die Nutzbarkeit der
Arbeitsraume erheblich und verdeutlichen den dringenden Sanierungsbedarf.

Auch hinsichtlich der Erdbebensicherheit besteht Handlungsbedarf. Der Erflillungsfaktor liegt mit einem Wert

von 0.37 zwar Uber dem Mindesterfiullungsfaktor von 0.25, jedoch deutlich unter dem fiir ein Gebaude dieser
Bedeutung angestrebten Wert (0.7). Im Rahmen einer umfassenderen Sanierung sind deshalb verhaltnismas-
sige Verstarkungsmassnahmen umzusetzen.

Weitere notwendige Arbeiten betreffen den Brandschutz, Teile der Gebaudetechnik sowie die Sanierung vor-
handener Schadstoffe. Umfang und Kosten dieser Arbeiten hangen teilweise von der gewdhlten Variante und
damit von der Eingriffstiefe ab.
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Die Sanierung wurde in den vergangenen Jahren wiederholt zuriickgestellt. Der Handlungsbedarf hat sich
dadurch weiter erhéht. Ein weiterer langerer Aufschub ist aus Sicht des Gemeinderates nicht vertretbar.

1.4 Erarbeitung des Vorprojekts

Nach der Bewilligung des Projektierungskredits wurde das Generalplanerteam unter der Leitung von Eglin
Partner Architekten mit der Projektierung beauftragt. Im Rahmen des Vorprojekts wurden der Bestand unter-
sucht, Sondagen vorgenommen, die planerischen Grundlagen lberprift sowie die Anforderungen an Architek-
tur, Statik, Brandschutz, Gebdudetechnik, Bauphysik, Nachhaltigkeit und Schadstoffsanierung bearbeitet.

Auf dieser Grundlage wurden die drei Varianten Mini, Midi und Maxi entwickelt. Die Varianten unterscheiden
sich insbesondere im Umfang der Fassadensanierung, bei den gebdudetechnischen Massnahmen, beim Um-
gang mit den Nasszellen sowie beim angestrebten Raumkomfort.

2 Projekt

2.1 Ansprechpersonen

Ansprechperson des Gemeinderates  Reto Candinas
Ansprechperson der Verwaltung Roland Schneider

2.2 Grundlagen

Folgende Dokumente bilden die Grundlage zur Projektierung:

— Machbarkeitsstudie vom 16. Dezember 2019

- Projektauftrag vom 24. Oktober 2024

— Strategisches Zielbild vom 1. Oktober 2024

— Gebaudestandard 2019.1; Korrex Marz 2024

— Beschluss des Einwohnerrates vom 12. Marz 2025 Uber den Projektierungskredit
—  Projektpflichtenheft vom 2. Juni 2025

— Projekthandbuch 27. Mai 2025

— Vorprojekt vom 14. August 2026

— thermische Simulation vom 30. Juli 2026

— geltende gesetzliche Vorgaben, Normen und Richtlinien

2.3 Unterhalt und Instandsetzung

Die Auswertung der bisherigen Aufwendungen zeigt, dass in den vergangenen Jahren zu wenig in den laufen-
den Unterhalt und die Instandsetzung des Gemeindehauses investiert wurde. Die heute vergleichsweise tiefen
Kosten sind deshalb nicht Ausdruck eines besonders giinstigen Gebaudebetriebs, sondern weisen auf einen
Uber langere Zeit entstandenen Unterhalts- und Investitionsstau hin.

Fir den laufenden Unterhalt wurden in den vergangenen Jahren durchschnittlich rund 0.72 % des Gebdude-
versicherungswerts eingesetzt. Als langfristig notwendiger Sollwert werden 1.10 % angenommen. Damit lagen
die effektiven Aufwendungen deutlich unter dem fir einen nachhaltigen Werterhalt erforderlichen Niveau.

Noch ausgepragter ist die Differenz bei den Instandsetzungskosten. Hier liegt der bisherige Wert bei lediglich
0.89 %, wahrend als Sollwert 2.10 % angesetzt werden. Uber ldngere Zeit wurden somit notwendige Erneue-
rungen und Instandsetzungen nicht oder nur teilweise ausgefihrt.

Diese Entwicklung hat dazu beigetragen, dass sich heute bei mehreren Bauteilen gleichzeitig ein erheblicher
Erneuerungsbedarf zeigt. Die geplante Sanierung dient deshalb nicht nur der Behebung einzelner Mangel, son-
dern auch dem Abbau des Uber Jahre entstandenen Investitionsstaus.

Ein weiterer Aufschub wiirde diesen Riickstand weiter vergrdossern und das Risiko ungeplanter Reparaturen
sowie steigender Betriebs- und Instandhaltungskosten erhéhen.
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Die detaillierten Berechnungen und Kennzahlen kénnen dem Dokument «Auswertung Betriebs-, Unterhalts-
und Instandsetzungskosten vom 3. Juli 2026» entnommen werden.

2.3.1 Bisherige Erneuerungen
In den letzten Jahren wurden folgende Erneuerungen durchgefiihrt:

— Diverse innere Umbauten und Erneuerungen infolge von Reorganisationen der Verwaltung, wie Umbau
Eingangshalle, Umbauten des 1./ 2./ 3./ 5./ 7. und 8. Stockes

— Erneuerung der Liftanlage 2013

— Erneuerung des Heizkessels 2016

— Erneuerung der beiden Platze (Brunnenplatz und Vorplatz) 2019

— Erneuerung des Flachdaches 2021

— Erneuerung der elektrischen Haupt- und Unterverteilungen 2021 bis 2025

— Erneuerung der Beleuchtungen, der Brandmeldeanlage, der Schliess- und Zutrittsanlage

— Sonnenschutzfolie auf der Ostseite 2022

— Entfernen alter Kabel und Brandschottungen der Steigzonen 2024 bis 2025

2.4 Projektziele

Um die Zielsetzungen zur Erneuerung des Gemeindehauses zu erfassen und zu formulieren, wurde ein Zielbild
erarbeitet, in welchem die libergeordneten Zielsetzungen dargelegt sind. Daraus abgeleitet wurde ein Pflich-
tenheft zum Projekt erarbeitet.

Mit der Sanierung werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

e Das Gemeindehaus bleibt langfristig als zentraler Standort der Gemeindeverwaltung erhalten.

e Die Gebrauchstauglichkeit, die Betriebssicherheit und der Werterhalt des Gebdudes werden
sichergestellt.

e Das Raumklima wird im Winter und Sommer verbessert.

e Die Erdbebensicherheit wird im verhaltnismassigen Umfang verbessert.

e Der Brandschutz wird sichergestelit.

e Der Energieverbrauch und die Umweltbelastung des Gebdudebetriebs werden reduziert.

o Die technischen Installationen werden auf einen betrieblich zweckmassigen Stand gebracht.

e Schadstoffe werden entsprechend der Eingriffstiefe fachgerecht entfernt.

e Die architektonischen Wesensmerkmale des Gebdudes bleiben erhalten oder werden gestarkt.

¢ Die Massnahmen werden so geplant, dass spatere Anpassungen und eine Weiterentwicklung in Rich-
tung Netto-Null méglich bleiben.

Wir richten uns nach dem Gebdudestandard 2019.1 flir 6ffentliche Bauten, Korrex Mdrz 2024. Dieser sieht bei
Gesamterneuerungen grundsatzlich den Minergie-Standard fir Neubauten oder Modernisierungen einschliess-
lich der ECO-Anforderungen vor. Bei Teilerneuerungen gelten fir die betroffenen Bauteile mindestens die
energetischen Vorgaben des Gebaudeprogrammes.

2.5 Projektperimeter

Der Projektperimeter umfasst ausschliesslich den Hauptbaukdrper des Gemeindehauses an der Dohlen-
zelgstrasse 6. Nicht Bestandteil des Projekts sind die Annexbauten, die Schutzraume, die langfristige Arealent-
wicklung sowie die Umgebungsgestaltung. Diese Themen werden in separaten Planungen behandelt.
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Situationsplan

2.6 Projektumfang
Das vorliegende Projekt umfasst insbesondere:

e Sanierung der Fassaden und Fenster

e Ersatz beziehungsweise Erneuerung der Storen und der Sonnenschutzsteuerung

e Massnahmen fir eine geregelte Nachtauskihlung

e Erdbebenertiichtigung

e Anpassung und Erganzung der Brandschutzmassnahmen

e Anpassungen an Heizungs-, Liftungs-, Sanitdar- und Elektroanlagen

e Sanierung schadstoffhaltiger Bauteile entsprechend der Eingriffstiefe

¢ notwendige Wiederherstellungsarbeiten im Innenbereich

e je nach Variante Sanierung und Neukonfiguration der Nasszellen

e je nach Variante zusatzliche energetische Massnahmen und eine Photovoltaikfassade

Nicht Bestandteil des vorliegenden Variantenentscheids sind insbesondere:

e die langfristige Entwicklung und Nutzung der Annexbauten

e der Riuckbau der Annexbauten

e die weitere Umgebungsgestaltung

e Reorganisationen der Verwaltung und der eingemieteten Betriebe, soweit sie nicht unmittelbar durch
die Sanierung verursacht werden

e die definitive Festlegung der Provisorien wahrend der Bauzeit

Die Entwicklung der Verwaltung der Gemeinde Windisch hat auch Auswirkungen auf weitere Liegenschaften
(z. B. Aus- oder Eingliederung von Einheiten der Verwaltung wie EW, Wasserwerk oder das Archiv, Umzlge
und dgl.). Diese missen im Projekt zwar benannt werden, sind aber nicht Teil dieses Projektes und dessen
Kosten, ebenso auch die Schutzraume.

Der Umgang mit den Annexbauten wie auch mit der Umgebung, welche erst kirzlich erneuert wurde, werden
im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gestaltungsplans Dohlenzelgstrasse, bei welchem der gesamte
Raum einer Analyse unterzogen wird, geklart.

8/ 26



ﬁINDISCH

2.7 Projektorganisation

Bevilkerung
Einwohnerrat

o Gemeinderat
«Stammorganisation»

Projektorganisation

Projektausschuss (Steuerung)

@
=
@
@ Reto Candinas
@ Luzia Capanni
% Marco Wachter (Wutzervertretung,
<) Leitung Stv)
& Roland Schneider
Konrad Mader Labhart (Leitung)

T B Projektleitung Bauherrschaft

Bauherrenvertretung:
Konrad Mader Labhart (PL)
Bereichsleitung Hochbau:
Saskia Emst (Stv. PL)

£

3

k=

o Projektleitung Nutzung / Betrieb Projektleitung Bau

E Marco Wachter (PL) Martin Eglin — Eglin Partner Architekten AG
Erweitert: Architektur — Eglin Partner Architekten AG
Roland Schneider, Planung und Bau Bauingenieur — MWV Bauingenieure AG
Ramona Hinteregger, Zentrale Dienste HLSK — Leimgruber Fischer Schaub AG
Michael Schleuniger, Finanzen Elektroingenieur — P. Keller und Partner AG
Monika Schmid, Gesellschaft Bauphysik — Steigmeier Akustik + Bauphysik
Ing-Biiro Gerber (Dritte) Brandschutz — Proteq GmbH

Einwohnerrat

Nach Abschluss des Vorprojekts wird der Einwohnerrat mit dieser Botschaft Uiber die erarbeiteten Varianten
informiert. Er entscheidet, welche Variante als Grundlage fir die Ausarbeitung des Bauprojekts weiterverfolgt
wird. Nach Abschluss des Bauprojekts beschliesst der Einwohnerrat Gber den erforderlichen Baukredit.

Projektausschuss

Der Projektausschuss prift das Projekt auf Wirtschaftlichkeit, Strategie- und Auftragskonformitat und bereitet
Entscheide zu Handen des Gemeinderates vor.

Projektleitungsteam

Das Projektleitungsteam bearbeitet das Projekt und flihrt das Planerteam, fiihrt das Projektcontrolling und das
Projektqualitatsmanagement und bereitet die laufenden Entscheide vor.

Externe Fachberatung

Externe Fachberater diskutieren die Beitrage (Konzepte, Varianten, Vorschlage) des Planerteams in den Pla-
nungsphasen im Sinne einer fachlichen Zweitmeinung.

Sie beurteilen die Qualitat und die Konformitat der erarbeiteten Konzepte und geben ihre Empfehlungen dazu
zu Handen des Projektausschusses ab.
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2.8 Planungsprozess

ﬁINDISCH

Die Gliederung des Lebenszyklus eines Gebdudes bzw. einer Prozessanlage ist in Phasen und Teilphasen im
Leistungsmodell der SIA Ordnung 112 geregelt. Es gibt sechs Phasen und zwdlf Teilphasen. Aus Sicht Eigenti-
mer-/Bauherrschaft fligt die SIA-Norm 101 noch die Initialisierungsphase 0 fiir Objektbetrachtungen an.

SIA 112 - Modell Bauplanung

Phasen

Strategische Vorstudie
Plamlng = Teilnahme an Wettbewerben
- Bedurfnisformulierung M
- Losungsstrategie
- Machbarkeit priifen
Teilphasen Phasenziele

0 Initialisierung

01

Objekt- und Portfolio-
betrachtungen

Bedirfnisse, Nachfrage, Verwaltungsstrategie analy-
siert, Klarheit, ob Planungsprozess mit strategischer
Planung angestossen werden kann

1 Strategische
Planung

11

Bedirfnisformulierung
Lésungsstrategien

Bedirfnisse, Ziele und Rahmenbedingungen definiert,
Lésungsstrategie festgelegt

2 Vorstudien

21

Projektdefinition,
Machbarkeitsstudie

Vorgehen und Organisation festgelegt, Projektie-
rungsgrundlagen definiert, Machbarkeit nachgewie-
sen

22

Auswahlverfahren

Projekt ausgewahlt, welches den Anforderungen am
besten entspricht

3 Projektierung 31 Vorprojekt Konzeption, Funktion und Wirtschaftlichkeit definiert
32 Bauprojekt Projekt (inkl. Umsetzung), Kosten und Qualitat opti-
miert, Termine definiert
33 Bewilligungsverfahren, Projekt bewilligt, Kosten und Termine verifiziert, Bau-

Auflageprojekt

kredit genehmigt

4 Ausschreibung

a1

Ausschreibung, Offertvergleich,
Vergabeantrag

Vergabereife erreicht

5 Realisierung 51 Ausfiuhrungsprojekt Ausfihrungsreife erreicht
52 Ausfiihrung Bauwerk gemass Pflichtenheft und Vertrag erstellt
53 Inbetriebnahme, Abschluss Bauwerk bernommen und in Betrieb genommen,

Schlussabrechnung abgenommen, Méngel behoben

6 Bewirtschaftung

Betrieb

Betrieb sichergestellt und optimiert

62

Erhaltung

Gebrauchstauglichkeit und Wert des Bauwerks fir de-
finierten Zeitraum aufrechterhalten

Mit dem Vorprojekt wurde die Phase 31 abgeschlossen. Darin wurden die grundsatzliche Konzeption, die Funk-
tionalitat und die Wirtschaftlichkeit der drei Varianten untersucht.

Mit dem Entscheid des Einwohnerrates wird die Grundlage fur die Phase 32 (Bauprojekt) geschaffen. Das ge-
wahlte Projekt wird anschliessend planerisch vertieft, optimiert und kostenmadssig prazisiert. Im Rahmen des
Bauprojekts werden insbesondere:

die baulichen und technischen Lésungen vertieft,

die Kosten der einzelnen Arbeitsgattungen Uberprift,

die Ausfilhrung und Etappierung festgelegt,

die Anforderungen an die Provisorien geklart,

der Betrieb wahrend der Bauzeit geplant,

die zu erwartenden Folgekosten berechnet,

die Forderbeitrage und die Finanzierung der Photovoltaikanlage geklart,
die Bewilligungsfahigkeit nachgewiesen.
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Das fertige Bauprojekt soll dem Einwohnerrat im Juni 2027 zusammen mit dem Verpflichtungskredit vorgelegt
werden. Die Volksabstimmung tber den Baukredit ist flir September 2027 vorgesehen (siehe Kapitel 5).

2.9 Projektbeschrieb Vorprojekt

In der Phase Vorprojekt wurden drei unterschiedliche Varianten erarbeitet. Alle Varianten enthalten grundle-
gende Massnahmen, die fiir die weitere Nutzung des Gemeindehauses erforderlich sind. Dazu gehdéren insbe-
sondere:

e Anpassungen an die heutigen Anforderungen der Erdbebensicherheit

e Anpassungen an die Brandschutzvorschriften

e Ersatz der Fenster an der Ost- und Westfassade

e Ersatz der Storen an den bearbeiteten Fassaden und neue Storen an der Sidfassade
e Massnahmen flr eine automatisierte Nachtausklihlung

¢ notwendige Anpassungen der Gebdaudetechnik

e Schadstoffsanierungen entsprechend den vorgesehenen baulichen Eingriffen

Die Varianten bauen hinsichtlich ihres Leistungsumfangs grundsatzlich aufeinander auf.

2.9.1 Varianten

Ubersicht der ausgearbeiteten Varianten:

Kriterium

Sanierungsumfang ® grundlegend erweitert ® umfassend

Fenster Ost und West @® Ost, West, Nord und Sid @® Ost, West, Nord und Sud

Fassaden/Dammung Ost und West Ost, West und Siid @® Ost, West, Nord und Std

Raumklima Nachtauskihlung, Storen Nachtauskihlung, Storen @ Liuftung und Kihlung

Elektroanlagen @ punktuelle Anpassungen neue Briustungskanéle ® umfassende Erneuerung

Nasszellen @ keine Gesamtsanierung |@ vollstédndige Sanierung @ vollstédndige Sanierung

Erdbebensicherheit |@® erfillt ® erflllt ® erflllt

Brandschutz @® gemass Vorgaben @® gemass Vorgaben ® gem. Vorgaben (Worst Case)

Schadstoffsanierung (@ minimal ® umfassend ® umfassend

Photovoltaik ® keine ® Sudfassade @ Sudfassade (evtl. Nordfassade)

Werterhalt @ begrenzt @ ausgewogen und langfristig @ sehr hoch

Investitionskosten @ ca. CHF 6 Mio. ca. CHF 8 Mio. ® ca. CHF 12 Mio.

spatere Sanierungen @ geringerer spaterer Sanie- tiefere Betriebs- und Unter-

Folgekosten wahrscheinlich rungsbedarf haltskosterl, héhere Abschreibun-

gen und Zinskosten

Gesamtbeurteilung zu wenig weitgehend empfohlene Variante finanziell nicht verhaltnismassig
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Variante Mini

Die Variante Mini konzentriert sich auf die unmittelbar notwendigen Sanierungsmassnahmen und den grundle-
genden Werterhalt.

Vorgesehen sind:

e Ersatz der Fenster an der Ost- und Westfassade

¢ Demontage, energetische Ergédnzung und Wiederverwendung der bestehenden Kunststein-Fassaden-
elemente an der Ost- und Westfassade

e Verbesserung der Dammung an der Ost- und Westfassade auf ein férderberechtigtes Niveau

e neue Storen an der Ost-, West- und Siidfassade

e motorisierte Fensterflligel flir die Nachtauskiihlung

e Erdbebenertlichtigung

e Nachristung der minimal notwendigen Brandschutzmassnahmen (Brandschutztlren)

e minimale Anpassungen an Heizungs-, Liftungs-, Sanitar- und Elektroinstallationen

e Schadstoffsanierung nur in den direkt von den Eingriffen betroffenen Bereichen

Die Variante Mini weist die tiefsten Investitionskosten auf. Sie beseitigt jedoch nur einen Teil des mittel- und
langfristigen Erneuerungsbedarfs. Insbesondere die Nasszellen, gréssere Teile der Elektroinstallationen und
verschiedene schadstoffhaltige Bauteile werden nicht umfassend erneuert. Damit verbleiben ein héherer Un-
terhaltsbedarf und das Risiko weiterer Sanierungsetappen.

Variante Midi

Die Variante Midi baut auf der Variante Mini auf und ergénzt diese um gezielte Massnahmen an Bauteilen und
Installationen, bei denen in den kommenden Jahren ohnehin ein Sanierungsbedarf zu erwarten ist.

Zusatzlich zur Variante Mini sind vorgesehen:

e Ersatz beziehungsweise Anpassung der Fenster an der Nord- und Sidfassade

e energetische Sanierung der Sitdfassade

e Photovoltaikfassade an der Siidfassade

e Einbau von Elektro-Bristungskanalen in samtlichen Geschossen

e Sanierung und Neukonfiguration samtlicher Nasszellen (Reduktion von 2 auf 1 WC pro Etage)

e Ersatz der Sanitarapparate sowie der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen

e weitergehende Anpassungen der Heizungsverteilung und der Heizungsregelung

e Brandschutzertlichtigungen bei Brandabschnitten und Brandschutztiiren

e umfassendere Schadstoffsanierung, insbesondere in den Nasszellen sowie an betroffenen Innenwan-
den und Fassadenanschlissen

Die Photovoltaikfassade soll nach derzeitigem Planungsstand durch das Elektrizitatswerk Windisch finanziert
werden. Die konkreten vertraglichen und finanziellen Rahmenbedingungen sind im Bauprojekt in Zusammen-
arbeit mit der Betriebskommission EW festzulegen.

Die Variante Midi behebt damit neben dem zwingenden Sanierungsbedarf auch wesentliche absehbare Unter-
halts- und Erneuerungsthemen. Sie erhoht die Betriebssicherheit, reduziert den spateren Sanierungsbedarf
und verbessert den energetischen Standard, ohne die hohen Investitions- und Betriebskosten der Variante
Maxi auszuldsen.

Variante Maxi
Die Variante Maxi stellt eine weitgehende Gesamtsanierung des Gebdudes dar.

Zusatzlich beziehungsweise abweichend zur Variante Midi sind vorgesehen:

e energetische Sanierung samtlicher Fassaden mit einer erhéhten Aussendédmmung
e zusatzliche Dammung der Nordfassade

e vollstandige Erneuerung der Fassadenbekleidungen

e zentrale mechanische Liftungsanlage mit Zu- und Abluft

e Warmertckgewinnung und Kihlung der Zuluft

e Ersatz der Elektroverteilungen in den Steigzonen
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e Sanierung Nasszellen mit einem 1:1-Ersatz der bestehenden Sanitarapparate

e je nach definitiver Projektierung Ersatz der Warmeerzeugung durch eine Warmepumpe
e weitgehende Erneuerung der Gebdudetechnik

e umfassende Brandschutzertlichtigungsmassnahmen

Die Variante Maxi erzielt hinsichtlich Raumkomfort, Gebdudehille, Technik und Zukunftsféahigkeit den héchs-
ten Standard. Aufgrund der mechanischen Liftung und Kiihlung entstehen jedoch zusatzliche Investitions-,
Energie-, Wartungs- und Unterhaltskosten. Zudem sind erhebliche Eingriffe in sdmtliche Geschosse notwen-
dig. Insgesamt kdnnen die Betriebs- und Unterhaltskosten sowie die Ausfallrisiken aber gesenkt werden.

2.9.2 Energetische Sanierung und Gebaudeenergieausweis (GEAK)

Der Gebaudeenergieausweis der Kantone (GEAK) beurteilt die energetische Qualitdt eines Gebaudes unter
standardisierten Nutzungsbedingungen. Bewertet werden die Effizienz der Gebaudehiille, die Gesamtenergie-
effizienz sowie die direkten CO2-Emissionen. Die Einstufung erfolgt auf einer Skala von A bis G. Erganzend
wurde fir das Gemeindehaus ein GEAK Plus erstellt. Dieser vergleicht die energetischen Auswirkungen der
Varianten Mini, Midi und Maxi.

Ist-Situation

Der GEAK bestatigt den erheblichen energetischen Sanierungsbedarf des Gemeindehauses. Die Gebaudehiille
wird im Ist-Zustand mit Klasse E, die Gesamtenergieeffizienz und die direkten CO2-Emissionen mit Klasse D
bewertet.

Die einzelnen Teile der Gebdudehiille weisen aufgrund der bisherigen Erneuerungen unterschiedliche energeti-
sche Qualitaten auf. Das Flachdach wurde 2021 saniert und weist bereits einen guten energetischen Standard
auf. Insbesondere die Ost- und Westfassaden befinden sich dagegen weitgehend im urspriinglichen energeti-
schen Zustand. Auch die Fenster haben ihre technische Lebensdauer erreicht oder Gberschritten und tragen
aufgrund ihres grossen Flachenanteils wesentlich zu den Warmeverlusten bei. Der GEAK beurteilt den Fenster-
ersatz deshalb als zentrale Massnahme zur Senkung des Energiebedarfs und zur Verbesserung des thermi-
schen Komforts. Weiteres Verbesserungspotenzial besteht bei den Aussenwanden und bei der Decke zum un-
beheizten Untergeschoss.

Vorgesehene energetische Massnahmen

Die energetische Sanierung konzentriert sich entsprechend auf die Verbesserung der Gebaudehille und die
Reduktion der Warmeverluste. Bei allen Varianten werden die Fenster an der Ost- und Westfassade ersetzt,
die Fassadenelemente ertichtigt und die Dammung verbessert. Die Bauteile werden so ausgefiihrt, dass min-
destens die Voraussetzungen fir die entsprechenden Férderbeitrage erreicht werden. Die bestehenden Kunst-
steinelemente sollen, soweit technisch mdéglich, wiederverwendet werden.

Bei der Variante Mini beschrankt sich die energetische Sanierung im Wesentlichen auf die Ost- und Westfas-
sade. Die Variante Midi umfasst zusatzlich den Ersatz beziehungsweise die Anpassung der Fenster an der
Nord- und Sidfassade, die Verbesserung der Dammung der Siidfassade sowie eine Photovoltaikfassade auf
der SlUdseite. Die Variante Maxi sieht dariber hinaus die energetische Sanierung der Nordfassade mit erhéh-
ten Dammstarken sowie eine mechanische Liftungsanlage mit Warmeritckgewinnung und Kihlung vor.

Die verbesserte Dammung reduziert im Winter die Warmeverluste und erhéht die Oberflachentemperaturen
auf der Innenseite der Fassaden. Dadurch werden Zugerscheinungen vermindert und der Komfort in den Ar-
beitsraumen verbessert. Im Sommer tragt die Kombination aus verbesserter Gebaudehiille, neuem Sonnen-
schutz und Nachtauskiihlung dazu bei, die Erwarmung der Innenrdume zu begrenzen.
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Variantenvergleich

Der GEAK Plus bestatigt, dass mit allen drei untersuchten Varianten eine deutliche energetische Verbesserung
erreicht werden kann:

Energiebedarf (kWh/a)

350'000
300'000
250'000
200'000
150'000
100'000

50'000

0
IST Mini Midi Maxi

Mit der Variante Mini verbessert sich die Gebdudehille von Klasse E auf C und der Endenergiebedarf sinkt um
rund 36 %. Mit der Variante Midi werden sowohl die Gebdudehlille als auch die Gesamtenergieeffizienz mit
Klasse B bewertet. Der Endenergiebedarf reduziert sich um rund 39 %, gleichzeitig wird mit der Photovoltaik-
fassade erneuerbarer Strom produziert.

Die Variante Maxi verbessert die Gebaudehiille weiter und reduziert den Endenergiebedarf um rund 41 %. Der
zusatzliche energetische Nutzen gegentliber Midi betragt damit lediglich rund zwei Prozentpunkte. Die mecha-
nische LiUftung reduziert zwar die Liftungswarmeverluste und erhéht den Komfort, benétigt jedoch zusatzliche
elektrische Energie.

Der energetische Variantenvergleich zeigt somit, dass die Variante Midi bereits eine weitgehende Verbesse-
rung der Gebdudehlille und eine deutliche Reduktion des Energiebedarfs ermdglicht. Der zusatzliche energeti-
sche Nutzen der Variante Maxi fallt im Verhdltnis zum weitergehenden technischen Aufwand gering aus.

Die bestehende Gasheizung stammt aus dem Jahr 2016 und soll nicht vorzeitig ersetzt werden. Der GEAK
empfiehlt ebenfalls, zundchst die Gebdaudehille energetisch zu verbessern und den Warmeerzeuger erst gegen
Ende seiner Lebensdauer durch ein System mit erneuerbarem Energietrager zu ersetzen. Durch den vorgangig
reduzierten Warmebedarf kann die spatere Anlage kleiner dimensioniert und effizienter betrieben werden. Mit
einem solchen Heizungsersatz kdnnen die direkten CO2-Emissionen zu einem spateren Zeitpunkt weiter bezie-
hungsweise vollstandig reduziert werden.

Im GEAK schneidet die Variante Mini aus wirtschaftlicher Sicht leicht besser ab als die Variante Midi, da sie bei
den betrachteten energetischen Massnahmen die tiefsten jahrlichen Kosten aufweist. Diese Betrachtung ist
jedoch auf energetisch relevante Bauteile und Massnahmen beschrankt. Weitere Bestandteile des Gesamtpro-
jekts, insbesondere Brandschutz, Erdbebensicherheit, Schadstoffsanierung oder weitere notwendige Erneue-
rungen, werden im GEAK nicht berlcksichtigt. Fir die Gesamtbeurteilung der Varianten ist deshalb nicht allein
die energetische Wirtschaftlichkeit massgebend, sondern auch der unterschiedliche Umfang dieser weiteren
Sanierungsmassnahmen und der damit verbundene langfristige Werterhalt des Gebdudes.

2.9.3 Thermischer Komfort

Fur die Varianten Mini und Midi wurde eine thermische Simulation durchgefiihrt. Untersucht wurde insbeson-
dere, wie sich der Fensterersatz, die verbesserte Dammung und eine automatisierte Nachtauskihlung auf die
Raumtemperaturen auswirken. Dabei wurden Klimadaten fir das Jahr 2035 verwendet, womit auch die erwar-
tete weitere Klimaerwarmung bericksichtigt ist.

Die Ergebnisse zeigen, dass mit dem neuen Sonnenschutz, dem Fensterersatz und der kontrollierten Nacht-
auskihlung eine deutliche Verbesserung des sommerlichen Raumkomforts erreicht werden kann. Besonders
wirksam ist die Kombination aus automatisierten Kippfligeln wahrend der Nacht und der Méglichkeit, tagstiber
bei Bedarf mindestens einen Fensterfliigel vollstédndig zu 6ffnen. Ein weiterer wichtiger Bestandteil des Sys-
tems ist die manuelle Liiftung am frithen Morgen. Durch das gezielte Offnen der Fenster kann die wahrend der
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Nacht abgekiihlte Aussenluft zusatzlich genutzt werden, um die Raume vor Beginn des Arbeitstages weiter
auszukuhlen.

Auch wenn die Nachtauskiihlung nicht dieselbe Wirkung erzielt wie eine aktive Kihlung, stellt sie flr die Vari-
anten Mini und Midi eine wirkungsvolle und technisch vergleichsweise einfache L6sung dar. Wahrend sehr war-
mer Perioden und bei hohen nachtlichen Aussentemperaturen kénnen jedoch weiterhin erhéhte Raumtempe-
raturen auftreten. Insgesamt lasst sich das Raumklima jedoch spiirbar verbessern, ohne eine aufwendige me-
chanische Kihlung einzubauen.

Der Gemeinderat beurteilt die mit der Variante Midi erreichbare Komfortverbesserung als gut und angemes-
sen. Eine aktive Kihlung, wie sie bei der Variante Maxi vorgesehen ist, wiirde zwar eine weitergehende Tem-
peraturkontrolle ermdglichen, ware jedoch mit deutlich héheren Investitions-, Betriebs- und Unterhaltskosten
verbunden. Die Variante Midi ist aufwartskompatibel; damit kdnnte das Gebaude zu einem spateren Zeitpunkt
mit einer Liftungsanlage mit Kihlfunktion nachgeristet werden.

2.9.4 Erdbebensicherheit

Im Rahmen der Sanierung wird das Gemeindehaus gezielt erdbebensicherer gemacht. Vorgesehen sind Ver-
starkungen im Bereich des Gebaudekerns und der Untergeschosse, damit die bei einem Erdbeben auftreten-
den Kréfte besser aufgenommen und in die Tragstruktur weitergeleitet werden kénnen. Die Massnahmen kon-
zentrieren sich auf die heute bestehenden Schwachstellen und sind Bestandteil aller drei Varianten. Ziel ist es,
die Sicherheit des Gebdudes mit verhaltnismassigen Eingriffen deutlich zu verbessern und die geltenden Min-
destanforderungen zu erfillen.

2.9.5 Brandschutz

Im Rahmen der Projektierung wurden die bestehenden Brandschutzmassnahmen lberpriift. Sie sollen bei der
Realisierung an die geltenden Anforderungen angepasst werden. Das bestehende Fluchtwegkonzept kann
grundsatzlich beibehalten werden: Der Liftvorraum dient als horizontaler, das Treppenhaus als vertikaler
Fluchtweg. Die heutigen Tldren und Verglasungen in diesen Bereichen entsprechen jedoch teilweise nicht mehr
den aktuellen Brandschutzanforderungen. Deshalb sind normgerechte Brandschutztiiren mit den erforderli-
chen Offnungsrichtungen vorgesehen. Bei Tiiren zu Sitzungszimmern soll zusétzlich eine Schallschutzfunktion
berlicksichtigt werden.

Ein besonderer Punkt betrifft die bestehenden Flachdecken (Betondecken). Diese weisen eine geringe Starke
von rund 16 cm auf und liegen damit unter den fur einen konformen Brandschutz erforderlichen normativen
Vergleichswerten. Die bisherigen Abklarungen im Vorprojekt gehen davon aus, dass bei den Varianten Mini
und Midi auf zusatzliche Massnahmen an den Decken verzichtet werden kann, sofern die zustéandigen Behor-
den den Bestand akzeptieren. Falls der erforderliche Feuerwiderstand nicht nachgewiesen werden kann, waren
erganzende Massnahmen notwendig, beispielsweise Brandschutzverkleidungen an den Decken.

Fur die Variante Maxi wurden im Vorprojekt weitergehende Massnahmen als mdglicher unginstigster Fall un-
tersucht. Dazu gehéren eine Ausweitung der Brandmeldeanlage, der Einbau einer Sprinkleranlage oder eine
flachige Brandschutzverkleidung der Decken. Welche dieser Massnahmen tatsachlich erforderlich ist, muss im
Bauprojekt zusammen mit der Gebaudeversicherung und den zustandigen Fachstellen abschliessend geklart
werden.

2.9.6 Nasszellen

Bei der Variante Midi werden die bestehenden Nasszellen umfassend saniert und neu organisiert. Vorgesehen
ist, die heute auf mehrere Raume verteilten Toilettenanlagen auf grundsatzlich eine WC-Anlage pro Etage zu
konzentrieren. Dadurch kénnen die einzelnen Raume grossziigiger, Ubersichtlicher und funktionaler gestaltet
werden. Gleichzeitig lassen sich die Anzahl der Sanitarapparate sowie der Reinigungs- und Unterhaltsaufwand
reduzieren. Dies wirkt sich positiv auf die kiinftigen Betriebs- und Instandhaltungskosten aus. Die Variante
Midi verbindet damit eine qualitative Verbesserung der Toilettenrdume mit einer effizienteren und wirtschaftli-
cheren Bewirtschaftung.
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2.9.7 Heizung

Die bestehende Gasheizung wurde im Jahr 2016 eingebaut und ist weiterhin funktionstlichtig. Ein vorzeitiger
Ersatz ware aus heutiger Sicht wirtschaftlich nicht sinnvoll. Deshalb soll die bestehende Wdarmeerzeugung im
Rahmen der Varianten Mini und Midi weitergenutzt werden. Gleichzeitig wird die Heizungsanlage an die bauli-
chen Eingriffe angepasst: Die Heizkdérper werden fir die Fassaden- und Fensterarbeiten demontiert und an-
schliessend wieder montiert; zudem werden die Thermostatventile und Ricklaufverschraubungen ersetzt. Bei
der Variante Midi ist zusatzlich vorgesehen, die Unterverteilung der Heizung zu erneuern und neue Heizgrup-
pen mit Umwalzpumpen und Wdrmezahlern einzubauen. Damit wird die Warmeverteilung verbessert und fiir
einen spateren Wechsel auf eine erneuerbare Warmeerzeugung vorbereitet.

Der Ersatz der Gasheizung soll zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen, wenn die Anlage das Ende ihrer wirt-
schaftlichen Lebensdauer erreicht hat. Als mogliche klinftige Losung wurde unter anderem eine Luft-Wasser-
Warmepumpe geprift; je nach Entwicklung kann auch ein Anschluss an ein Fernwarmenetz infrage kommen.
Die Sanierung wird so geplant, dass ein solcher Systemwechsel spater mit mdglichst geringem Zusatzaufwand
moglich ist.

2.9.8 Schadstoffsanierung

Im Rahmen der Bestandesuntersuchungen wurden an mehreren Gebaudeteilen schadstoffhaltige Materialien
festgestellt. Asbest befindet sich im Kitt der Fenster an der Ost- und Westfassade sowie im Putz der Nasszel-
len. Zusatzlich wurden im 4. und 6. Obergeschoss asbesthaltige Wandaufbauten festgestellt. An den Aussen-
wanden der Nord- und Siidfassade sowie in den Deckeneinlagen entlang der Fassaden ist hinter dem Innen-
putz eine PAK-haltig geklebte Korkdé@mmung vorhanden. Die Eternitplatten an der Nord- und Siidfassade wur-
den ebenfalls untersucht; sie enthalten keinen Asbest.

Der Umfang der Sanierung hangt von der gewdhlten Variante ab. Bei der Variante Mini werden der asbesthal-
tige Fensterkitt im Zuge des Fensterersatzes sowie der asbesthaltige Putz in den Nasszellen des 1. und 2. Un-
tergeschosses entfernt, soweit dies fiir die Erdbebenertlichtigung erforderlich ist. Die librigen belasteten Be-
reiche bleiben bestehen, sofern dort keine baulichen Eingriffe erfolgen. Bei den Varianten Midi und Maxi ist
eine weitergehende Schadstoffsanierung vorgesehen. Diese umfasst samtliche Nasszellen, die belasteten
Wande im 4. und 6. Obergeschoss sowie die PAK-haltige Korkdémmung an den Nord- und Stdfassaden und
entlang der Deckenrander in allen Geschossen. Damit kénnen die bekannten Schadstoffe in den vom Projekt
erfassten Bereichen weitgehend beseitigt und spatere zusatzliche Sanierungseingriffe vermieden werden.

2.9.9 Architektur

Die Erneuerung der Gebaudehiille erfolgt nicht nur unter energetischen und technischen Gesichtspunkten,
sondern auch mit dem Ziel, den urspringlichen Ausdruck des Gebdudes weiterzufiihren. Bestehende Fassa-
denelemente werden, soweit technisch und wirtschaftlich sinnvoll, wiederverwendet. Neue Fenster, Dammun-
gen, Verkleidungen und die Photovoltaikfassade sind so zu gestalten, dass sie sich in die bestehende Fassa-
denordnung einfiigen und ein einheitliches Gesamtbild entsteht.

Die konkrete Materialisierung, Farbgebung und Detaillierung wird im Bauprojekt weiterentwickelt. Dabei sind
sowohl die architektonische Qualitat als auch die Anforderungen an Unterhalt, Dauerhaftigkeit, Energieeffizi-
enz und Wirtschaftlichkeit zu bertcksichtigen. Ziel ist eine zeitgemasse Erneuerung, welche die Identitat des
Gemeindehauses bewahrt und dessen Stellung als 6ffentliches Gebdaude im Zentrum von Windisch angemes-
sen unterstreicht.

2.9.10 Etappierung

Fir die Durchfihrung der Sanierung werden unterschiedliche Etappierungs- und Betriebskonzepte geprift. Die
Bandbreite reicht von einer etagenweisen Radumung der jeweils betroffenen Bereiche bis zu einer vollstandigen
Leerung des Gemeindehauses wahrend der Bauzeit. Dabei sind die Auswirkungen auf den Verwaltungsbetrieb,
die Bauzeit, die Kosten, die Sicherheit sowie der Bedarf an Provisorien und Ersatzarbeitsplatzen zu beriicksich-
tigen. Der Entscheid Uber die zweckmassige Variante erfolgt nach Abschluss der entsprechenden Abklarungen
im Rahmen der weiteren Projektierung.
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Die Beleuchtung im Gemeindehaus wurde in den letzten Jahren schrittweise durch LED ersetzt. Die vollstan-
dige Umrlistung aller notwendigen Leuchten auf die neue Technologie erfolgt im Rahmen des entsprechenden

Rahmenkredits lber alle Liegenschaften.

2.9.12 Erfiillung der Anforderungen gemadss Pflichtenheft

Fir den Projektumfang und die einzuhaltenden Kennwerte ist das Pflichtenheft massgebend. Die Anforderun-
gen kénnen mit der Variante Midi wie folgt erreicht werden:

Anforderung

Erreichung

Bemerkung

Mindestanforderung der Erdbebensicherheit
nach den SIA-Normen

Erfullt

Die Minimalvariante umfasst die beiden ge-
samten Langsfassaden und die Verglasungen
der beiden Stirnfassaden.

Erfullt

Die thermischen und bauphysikalischen Anfor-
derungen an die Gebaudehiille ergeben sich
aus den behérdenverbindlichen Anforderungen
gemass Gebaudestandard 2019.1 (Korrex Marz
2024), herausgegeben von energie schweiz
und Energiestadt.

Erfullt

Gesamterneuerungen sollen den Standard Mi-
nergie fir Neubauten erreichen inkl. ECO-An-
forderungen (90 % Qh,li MuKEn14). Die Vorga-
ben an die Lufterneuerungen kdénnen gelockert
werden, sofern Grenzwerte oder anerkannte
Richtwerte bezliglich eines gesunden Innen-
raumklimas unterschritten und gesundheitlich
unbedenklich sind sowie 6kologisch glinstige
Baustoffe gemass ECO-BKP gewdhlt und der
Energiebedarf fir die Erstellung (graue Ener-
gie) optimiert werden.

Teilweise
erfullt

Die Massnahmen sind darauf ausgerichtet,
dass nach einem spateren Ersatz der Gas-
heizung der Minergie-Standard nach heu-
tigen Kriterien erreicht werden kann.

Der Systemnachweis nach SIA 380/1 ist zu er-
bringen, die Energiekennzahlen sind nachzu-
weisen.

Erfullt

Der Energieausweis (GEAK) liegt vor.

Als zuklinftiges Luftungskonzept ist eine Nacht-
auskihlung vorzusehen. Vor sommerlicher
Uberhitzung sollen bessere U- und g-Werte der
Fassaden sowie der gesteuerte Einsatz der La-
mellenstoren und elektromechanisch steuer-
bare Fenster- und Tlrelemente (Nachtauskih-
lung) schiitzen. Diese Elemente sind mittels
Gebaudeautomation zu steuern.

Erfullt

Im Rahmen der Anforderungen nach Minergie
ist auch ein Anteil an Eigenstromproduktion
gefordert. In erster Linie sind in den Fassaden
Solarstromelemente zu integrieren.

Erfullt

Die PV-Elemente werden an der Sidfas-
sade befestigt.

Eine Gesamterneuerung mit dem Ersatz der
kompletten Liftungsanlagen der Nasszellen in
den Geschossen 2. UG bis 8. OG ist im Zuge
der Gesamtsanierung vorzusehen.

Erfullt

Luftungsanlagen sind mit Warmerickgewin-
nung zu planen.

offen
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Die Sanierungsarbeiten erfolgen im laufenden offen
Betrieb des Gemeindehauses. Durch die Sanie-
rung des Gemeindegebdudes darf der Betrieb
nicht zu stark eingeschrankt werden.

Bestehende Konzepte wie Stromversorgung, in Bearbei-
Elektroinstallationen, Beleuchtung, Brand- tung
schutz, Notfall, Signalisation und dgl. sowie
durch die obigen Massnahmen notwendigen
Anpassungen beim Ausbau werden in die Erar-
beitung des Sanierungsprojektes mitaufge-
nommen und wo nétig angepasst und/oder er-
ganzt.

2.9.13 Nicht weiter verfolgte Massnahmen

Gemass Pflichtenheft waren zudem die folgenden Optionen zu untersuchen sowie konzeptionell und mit Kos-
ten zu erarbeiten:

1. Umbau EG mit einer grésseren Schalterhalle
2. Umbau UG mit Einbau von Buronutzungen im 1. UG
3. Verschieben des Serverraumes aus dem 1. OG ins Untergeschoss

Auf den Umbau des EG mit einer grésseren Schalterhalle wird verzichtet. Die Situation, dass es in der Schal-
terhalle bei grossem Kundenaufkommen teilweise zu Engpdssen kommt, kann mit organisatorischen Massnah-
men verbessert werden. Zudem werden Dienstleistungen vermehrt digital angeboten (Smart Service Portal).

Das Archiv im UG wurde verschoben, womit die entsprechenden Raumlichkeiten als Sitzungszimmer genutzt
werden kdnnen. Zu einem spateren Zeitpunkt ist die Einrichtung von Biroarbeitsplatzen moglich. Aktuell be-
steht jedoch kein konkreter Bedarf, der einen baulichen Eingriff erfordert.

Der Serverraum wird vorerst nicht ins Untergeschoss verschoben. Im Rahmen der IT- und Digitalisierungs-
strategie ist vor einem allfélligen Ersatz der bestehenden Server zu prifen, inwiefern die Inhouse-Lésung wei-
tergeflihrt werden soll.

3 Nachhaltigkeit

3.1 Variantenvergleich
Die Varianten verfolgen unterschiedliche Nachhaltigkeitsniveaus:
Variante Mini

Die energetische Verbesserung konzentriert sich hauptsachlich auf die Ost- und Westfassade. Durch die Wie-
derverwendung der vorhandenen Kunststein-Fassadenelemente wird bestehende Bausubstanz erhalten. Der
Energieverbrauch wird reduziert, das Potenzial des Gebdudes jedoch nicht vollstandig ausgeschopft.

Variante Midi

Zusatzlich wird die Stdfassade energetisch verbessert und fiir die Produktion erneuerbarer Elektrizitat ge-
nutzt. Die weitergehende Sanierung reduziert den kiinftigen Unterhaltsbedarf und vermeidet, dass bereits
kurz nach Abschluss der Hauptarbeiten weitere Eingriffe an Nasszellen, Elektroinstallationen oder schadstoff-
haltigen Bauteilen notwendig werden.

Variante Maxi

Diese Variante weist die beste energetische Gebaudehiille auf. Die umfangreiche mechanische Liftungs- und
Kihltechnik bendtigt jedoch zusatzliche Energie und verursacht einen héheren Material-, Wartungs- und Er-
satzbedarf.
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Die Variante Midi verbindet aus Sicht des Gemeinderates einen verantwortungsvollen Umgang mit der beste-
henden Bausubstanz, eine deutliche energetische Verbesserung und einen angemessenen Einsatz finanzieller
Mittel.

3.2 Minergie

Das Projektpflichtenheft formuliert als Ziel, dass das Gemeindehaus nach der Sanierung mindestens den Mi-
nergie-Standard 2023 erreicht. Gleichzeitig verlangt es eine hohe Energieeffizienz, den Einsatz erneuerbarer
Energien und eine langfristig wirtschaftliche Losung. Der Gemeinderat halt an dieser Stossrichtung fest. Die
Sanierung soll deshalb so geplant und ausgefiihrt werden, dass sich das Gebaude an den heutigen Minergie-
Anforderungen orientiert und nach einem spateren Ersatz der bestehenden Gasheizung aus heutiger Sicht die
entsprechenden energetischen Voraussetzungen erflillen kann. Ein vorzeitiger Ersatz der noch funktionstiichti-
gen Heizungsanlage ist aus wirtschaftlicher Sicht jedoch nicht sinnvoll.

Der Minergie-Standard dient damit als qualitative und energetische Leitlinie fir die Sanierung. Eine formelle
Zertifizierung des Gebdudes ist jedoch weder im Rahmen der aktuellen Sanierung noch zu einem spdteren
Zeitpunkt zwingend vorgesehen. Bis zum Ersatz der Warmeerzeugung kdénnen sich die technischen, rechtli-
chen und zertifizierungsbezogenen Anforderungen verandern. Ob zu einem spateren Zeitpunkt tatsachlich ein
Minergie-Label angestrebt wird, soll deshalb unter Berlicksichtigung der dann geltenden Anforderungen, des
zusatzlichen Nutzens und der damit verbundenen Kosten neu beurteilt werden. Entscheidend ist, dass die
heute vorgesehenen Massnahmen eine spatere Zertifizierung nicht unnétig erschweren oder ausschliessen.

4 Risiken

4.1 Kostenrisiken

Die Kostenschatzungen des Vorprojekts weisen aufgrund des Projektstands noch eine entsprechende Unge-
nauigkeit auf. Risiken bestehen insbesondere durch:

e verdeckte Mangel im Bestand

e zusatzliche Schadstoffvorkommen

e bauliche Uberraschungen bei Fassadenanschliissen und Installationen

e weitere Anforderungen aus dem Bewilligungsverfahren (u. a. Brandschutz)
e Baupreis- und Teuerungsentwicklung

e Kosten fir Provisorien und Umziige

e Schnittstellen zwischen den verschiedenen technischen Anlagen

Diese Risiken sind im Bauprojekt weiter zu untersuchen. Der Verpflichtungskredit wird erst gestitzt auf das
vertiefte Bauprojekt beantragt.

4.2 Terminrisiken

Der Zustand einzelner Fenster und Fassadenbauteile Idsst einen weiteren langeren Aufschub nicht zu. Verzo-
gerungen beim Variantenentscheid wirden sich unmittelbar auf die Ausarbeitung des Bauprojekts und den
geplanten Volksentscheid auswirken.

Weitere Terminrisiken bestehen durch:

e notwendige Spezialabklarungen

e lange Lieferfristen

e FEtappierung wahrend des laufenden Verwaltungsbetriebs
e Beschaffung und Bereitstellung geeigneter Provisorien

e politische oder rechtliche Verzégerungen
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4.3 Betriebsrisiken

Die Arbeiten betreffen zahlreiche Geschosse und zentrale technische Anlagen. Eine vollstandige Durchfiihrung
unter laufendem Betrieb ist nur eingeschrankt moéglich. Ohne geeignete Provisorien besteht das Risiko erhebli-
cher Stérungen des Verwaltungsbetriebs.

Der Entscheid Uber Art und Umfang der Provisorien wird bewusst nicht mit dem Variantenentscheid verbun-
den. Verlassliche Aussagen sind erst méglich, wenn das Bauprojekt, die Bauabldufe und die Etappierung fest-
stehen. Der Einwohnerrat wird deshalb zusammen mit dem Baukredit im Juni 2027 Uber die entsprechenden
Kosten entscheiden.

4.4 Technische Risiken

Die Varianten Mini und Midi verbessern das sommerliche Raumklima, gewahrleisten aber keine aktive Kiih-
lung. Bei ldngeren Hitzeperioden und warmen Nachten kénnen weiterhin hohe Raumtemperaturen auftreten.

Bei der Variante Maxi besteht demgegentiber ein héheres Risiko hinsichtlich Komplexitdt, Unterhalt, Energie-
verbrauch und Lebenszykluskosten der technischen Anlagen.

5 Termine

Tatigkeit/Phase Endtermin
Abschluss Vorprojekt Juli 2026
Variantenentscheid Gemeinderat August 2026
Variantenentscheid Einwohnerrat Oktober 2026
Ausarbeitung Bauprojekt Nov. 2026 bis Apr. 2027
Beschluss Einwohnerrat Gber Baukredit Juni 2027
Volksabstimmung Uber Baukredit September 2027
Eingabe Baugesuch Herbst 2027
Ausschreibung und Ausfihrungsplanung 2027/2028
Beginn Bauarbeiten 2029
Abschluss Bauarbeiten 2030

Die Termine setzen voraus, dass der Einwohnerrat im Oktober 2026 einen eindeutigen Variantenentscheid
fallt.
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6 Kosten

6.1 Gegeniiberstellung der Varianten

Die nachfolgende Kostenschatzung basiert auf dem Vorprojekt vom 14. August 2026 und weist eine Genauig-
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keit von £ 25 % auf. Die Betrdage enthalten die Mehrwertsteuer sowie die geschatzten Kosten fiir Verwal-

tungsprovisorien.

Kostenposition Variante Mini Variante Midi| Variante Maxi
Gebaudehiille 3'150'000 3'500'000 3'950'000
Elektroanlagen 600°000 900’000 1'550°000
Heizung und Liftung 150’000 250°000 1'000°000
Sanitaranlagen 50’000 600’000 650000
Brandschutz 600'000 600°000 1'350°000
Erdbebenertlichtigung 150000 150000 150000
Schadstoffsanierung 300000 600’000 600000
Unvorhergesehenes 850000 1'100°000 1'600°000
Zwischentotal ohne Provisorien 5850000 7'700'000 10°'850°000
Provisorien 400'000 650°000 1'250°000
Gesamtkosten inkl. MwSt. 6’250'000 8350000 12100000
Kostenspanne bei £ 25 % 4.7-7.8 Mio. 6.3-10.4 Mio. 9.1-15.1 Mio.
| vamsoong

Die Kosten fiir die Provisorien sind derzeit lediglich als Richtwerte ausgewiesen. Im Rahmen der weiteren Pro-
jektierung werden unterschiedliche Betriebs- und Etappierungskonzepte geprift, von einer etagenweisen Rau-
mung bis zur vollstandigen Leerung des Gemeindehauses wahrend der Bauzeit. Der Entscheid Gber Art, Um-
fang und Finanzierung der Provisorien erfolgt deshalb nicht mit dem Variantenentscheid, sondern erst zusam-
men mit dem Baukredit auf Grundlage des ausgearbeiteten Bauprojekts.

6.2 Einordnung der Kosten

Die friiheren Investitionsplanungen gingen von deutlich tieferen Kosten aus. Diese Betrdge basierten jedoch
auf alteren Grobschatzungen und einem wesentlich geringeren Kenntnisstand. Seit der Machbarkeitsstudie
wurden zusatzliche Anforderungen und Sanierungsbedirfnisse erkannt. Dazu gehdren insbesondere:

¢ heutige Brandschutzanforderungen

¢ umfangreiche Schadstoffsanierungen

e Ersatz weiterer technischer Installationen

e (gestiegene Baupreise

e Anforderungen an Energie und sommerlichen Warmeschutz
¢ notwendige Wiederherstellungsarbeiten im Gebaude

Der endgultige Verpflichtungskredit wird erst nach Abschluss des Bauprojekts beantragt. Die Zustimmung zur
Variante Midi stellt deshalb noch keine Kreditbewilligung dar. Sie legt den inhaltlichen und finanziellen Rah-
men fest, innerhalb dessen das Bauprojekt auszuarbeiten und zu optimieren ist.

6.3 Folgekosten

Die Investition flihrt zu Abschreibungs- und Zinskosten zulasten der Erfolgsrechnung. Die konkrete Berech-
nung ist vom definitiven Verpflichtungskredit, der Nutzungsdauer der einzelnen Bauteile, dem Zeitpunkt der
Investition und der Finanzierung abhangig und wird mit der Baukreditvorlage ausgewiesen.
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6.3.1 Energie

Durch den Ersatz der Fenster, die verbesserte Dammung, die neue Regelung und die Photovoltaikfassade ist
bei der Variante Midi mit einer Reduktion des Energiebezugs zu rechnen. Eine belastbare Berechnung der Ein-
sparungen wird im Bauprojekt vorgenommen.

6.3.2 Unterhalt und Instandsetzung

Die Sanierung der Nasszellen, der Elektroinstallationen und der betroffenen Gebaudeteile reduziert den kurz-
fristigen Unterhaltsbedarf. Gegeniiber der Variante Mini werden zusatzliche Bauteile erneuert, die andernfalls
in den kommenden Jahren separat saniert werden missten.

Die Variante Maxi verursacht aufgrund der mechanischen Liftungs- und Kiihlanlage héhere Wartungs-, Be-
triebs- und Erneuerungskosten als die Varianten Mini und Midi. Insgesamt kédnnen die Betriebs- und Unter-
haltskosten aber gesenkt werden.

6.3.3 Betrieb

Automatisierte Storen, Fensterantriebe und neue technische Anlagen verursachen zusatzliche Wartungskos-
ten. Gleichzeitig werden Stérungen und Reparaturen an den heutigen, teilweise veralteten Anlagen reduziert.

6.3.4 Provisorien

Die Kosten fiir Provisorien, Umzlige, Zwischenunterbringungen und die Aufrechterhaltung des Verwaltungsbe-
triebs sind noch nicht abschliessend bekannt. Sie werden im Rahmen des Bauprojekts ermittelt und zusam-
men mit dem Verpflichtungskredit zur Beschlussfassung vorgelegt.

6.4 Projektierungskredit / Zusatzkredit

Der Einwohnerrat bewilligte am 12. Marz 2025 den Verpflichtungskredit fir die Projektierung der Sanierung
des Gemeindehauses. Grundlage dafiir bildeten die damalige Machbarkeitsstudie und die zu diesem Zeitpunkt
angenommene Bausumme. Mit dem inzwischen abgeschlossenen Vorprojekt liegen wesentlich vertieftere Er-
kenntnisse Uber den Zustand des Gebaudes, den erforderlichen Sanierungsumfang und die damit verbunde-
nen Baukosten vor. Die geschatzten Investitionskosten fallen deshalb deutlich héher aus als bei der urspriing-
lichen Kreditberechnung angenommen.

Diese Entwicklung wirkt sich auch auf die Honorare des Generalplanerteams aus. Die Honorierung wurde ver-
traglich auf Basis der honorarberechtigten beziehungsweise aufwandbestimmenden Baukosten vereinbart.
Dieses Vorgehen ist ein etabliertes Vergitungsmodell flr Planungsleistungen und wird bei 6ffentlichen Bauvor-
haben in den allermeisten Fallen angewendet. Die Baukosten dienen dabei als messbare Bezugsgroésse fir
Umfang, Komplexitat und Koordinationsbedarf eines Projekts. Mit zunehmendem Projektumfang steigen in der
Regel auch der Planungs-, Abstimmungs- und Kontrollaufwand sowie die Verantwortung der beteiligten Pla-
ner.

Die Honorare steigen dabei nicht einfach im gleichen Verhaltnis wie die gesamten Projektkosten. Massgebend
sind nur die vertraglich definierten honorarberechtigten Baukosten. Beim Architekten werden insbesondere die
Gebaudekosten ohne Honorare vollstéandig, die Vorbereitungsarbeiten teilweise und die Umgebungskosten ge-
mass vertraglicher Regelung berticksichtigt. Nicht honorarberechtigt sind unter anderem Baunebenkosten, Re-
serven, Bauherrschaftskosten und Ausstattung. Bei den Fachplanern werden jeweils nur die Kosten der von
ihnen bearbeiteten Gewerke berlicksichtigt. Zusatzlich fliessen vertraglich festgelegte Faktoren wie Schwierig-
keitsgrad und Leistungsanteile in die Honorarberechnung ein.

Die héheren Honorare stellen somit keine nachtragliche Anderung der Vertragsbedingungen dar. Vielmehr
wird der bereits bei Vertragsabschluss vereinbarte Berechnungsmechanismus auf die heute bekannten, héhe-
ren honorarberechtigten Baukosten angewendet. Eine reine Abrechnung nach effektiv geleisteten Stunden ist
vertraglich nicht vorgesehen. Eine solche wiirde zudem das Risiko eines héheren Zeitaufwands starker auf die
Bauherrschaft verlagern und ohne Kostendach nicht zwingend zu einer hdheren Kostensicherheit flihren. Beim
vereinbarten Modell schuldet das Generalplanerteam die definierten Leistungen unabhangig davon, wie viele
Arbeitsstunden daflr effektiv bendtigt werden.
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Die gegenuber der urspriinglichen Annahme héheren Projektierungskosten sind zudem nicht allein auf die ge-
stiegenen Baukosten zurlickzuflihren. Das Vorprojekt hat gezeigt, dass der tatsachliche Sanierungsumfang
deutlich grésser ist als in der friiheren Machbarkeitsstudie angenommen. Insbesondere die vertieften Abkla-
rungen zu Brandschutz, Schadstoffen, Gebaudetechnik, energetischer Sanierung und den unterschiedlichen
Sanierungsvarianten fithren zu einem héheren Planungs- und Koordinationsaufwand. Im Vorprojekt wurden
zudem drei Varianten ausgearbeitet und kostenmassig untersucht. Diese zusatzliche Variantenbearbeitung
wurde vom Generalplaner ohne separaten Nachtrag erbracht.

Bisher wurde lediglich ein zusatzlicher Auftrag von CHF 12°282.86 inkl. Mehrwertsteuer fiir ergdnzende Be-
standesaufnahmen und Sondagen erforderlich. Diese Arbeiten waren Ublicherweise bereits in einer friiheren
Projektphase durch die Bauherrschaft bereitzustellen beziehungsweise als zusatzliche Leistung zu vereinbaren
gewesen.

Aufgrund der aktualisierten Bausummen ergeben sich filir die weitere Projektierung folgende Kosten:

Positionen ) Kosten aufgrund héherer
Kredit ER Bausumme
12.03.2025
Mini Midi Maxi
Phase 22 150'000 150000 | 150°000 150'000
Grundlagen aktualisieren und aufarbeiten 80'000
Bauherrenunterstiitzung / Verfahrensbegleitung 50'000
Beurteilungsgremium 15'000
Nebenkosten 5'000
Phase 31 230'000 230000 | 230°000 230°000
Honorare Generalplaner 130'000
Bauherrenunterstitzung 30'000
Nebenkosten 20'000
Optionen 50'000
Phase 32 340'000 340°000 | 390000 570°000
Honorare Generalplaner 270'000
Bauherrenunterstiitzung 30'000
Beurteilungsgremium / Fachexperten 15'000
Nebenkosten 25'000
Phasen 33 - 41 80'000 100000 | 210'000 330’000
Honorare Generalplaner 50'000
Bauherrenunterstitzung 10'000
Reserve 20'000
Total 800000 820000 | 980000 | 1'280°000
Zusatzlicher Kreditbedarf 20’000 180’000 480'000

Mit der vom Gemeinderat beantragten Variante Midi erhéhen sich die gesamten Projektierungskosten nach
heutigem Kenntnisstand auf rund CHF 980°'000. Gegenliber dem bestehenden Kredit ergibt sich damit ein zu-
satzlicher Kreditbedarf von CHF 180°000. Der Zusatzkredit ist erforderlich, damit das Bauprojekt, das Bewilli-
gungsverfahren und die anschliessenden Schritte auf Grundlage der gewdhlten Variante weiterbearbeitet wer-
den kénnen.

6.5 Finanzierung

Die finanzielle Ausgangslage der Gemeinde Windisch ist angespannt. In den kommenden Jahren ist mit einer
deutlichen Zunahme der Verschuldung zu rechnen. Gleichzeitig weist das Budget 2027 ein hohes strukturelles
Defizit aus, und auch die mittelfristigen finanziellen Aussichten sind negativ. Im Finanzplan ist deshalb eine
Erhéhung des Steuerfusses vorgesehen.
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Trotz dieser schwierigen Rahmenbedingungen erachtet der Gemeinderat die Weiterflihrung des Projekts «Sa-
nierung Gemeindehaus» als notwendig. Der bauliche Zustand des Gemeindehauses ist schlecht, und der be-
stehende Sanierungsbedarf kann nicht ohne erhebliche Nachteile weiter aufgeschoben werden. Ein Verzicht
oder eine erneute Verschiebung wirde den bereits bestehenden Investitionsstau bei den Gemeindeliegen-
schaften zusatzlich vergrossern. Gleichzeitig missten weiterhin hohe Mittel flir punktuelle, nicht nachhaltige
Reparaturen sowie flir den energieintensiven und kostenaufwendigen Betrieb des Gebaudes eingesetzt wer-
den.

Die Sanierung stellt deshalb trotz der angespannten Finanzlage eine notwendige Investition in den Werterhalt,
die Betriebssicherheit und die langfristige Wirtschaftlichkeit des Gemeindehauses dar. Der Gemeinderat beab-
sichtigt, das Projekt weiterzuflihren, den Umfang jedoch sorgféltig auf die finanziellen M&glichkeiten der Ge-
meinde abzustimmen und die Kosten im Rahmen der weiteren Projektierung weiter zu optimieren.

7 Nutzwertanalyse

Zur vergleichenden Beurteilung der drei Varianten wurde im Rahmen des Vorprojekts eine Nutzwertanalyse
durchgefiihrt. Dabei wurden die Varianten Mini, Midi und Maxi anhand einheitlicher Kriterien qualitativ bewer-
tet. Die einzelnen Kriterien wurden entsprechend ihrer Bedeutung gewichtet und je Variante mit Punkten be-
urteilt. Die Nutzwertanalyse dient dazu, neben den Investitionskosten auch den langfristigen Nutzen, den Ge-
baudekomfort, den Werterhalt sowie die Betriebs- und Unterhaltskosten in den Variantenvergleich einzubezie-
hen.

7.1 Variantenvergleich

Die Variante Mini fihrt zu vergleichsweise tiefen Investitionskosten. Sie verbessert mit dem Fensterersatz, der
zusatzlichen Dammung an der Ost- und Westfassade, dem neuen Sonnenschutz und der Nachtauskihlung
auch das Raumklima. Da jedoch verschiedene Bauteile und technische Anlagen nicht erneuert werden, ver-
bleiben ein erhdhter Wartungsbedarf, héhere kinftige Instandsetzungskosten und ein eingeschrankter Werter-
halt. Aus diesem Grund schneidet diese Variante deutlich schlechter ab als die anderen Varianten.

Die Variante Midi erzielt insbesondere bei den Instandhaltungskosten, beim Werterhalt und bei den Betriebs-
kosten eine gute Bewertung. Gegeniber der Variante Mini werden zusatzlich die Studfassade energetisch ver-
bessert, samtliche Fenster ersetzt, die Nasszellen neu organisiert, Elektro-Bristungskanale eingebaut und die
bekannten Schadstoffe umfassender saniert. Die Photovoltaikfassade an der Sidseite tragt zusatzlich zur Re-
duktion des externen Strombezugs bei. Demgegeniber stehen héhere Investitionskosten als bei der Variante
Mini.

Die Variante Maxi erreicht bei Raumkomfort, Gebdudehlille, Werterhalt und Energieeffizienz die héchsten Be-
wertungen. Die vollstéandig sanierte Gebdudehiille sowie die mechanische Liftung mit Kihlfunktion ermagli-
chen den gréssten Komfortgewinn. Gleichzeitig weist sie mit geschatzten Investitionskosten von rund CHF 12
Mio. die mit Abstand héchsten Kosten auf. Die mechanische Liftungsanlage fihrt zudem zu zusatzlichen War-
tungs- und Betriebskosten.
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Gewich Mini i i Maxi Bemer kungen
tung
Punkte Begrindung Punkie Bagrindung Punkte Bagriindung
Raumklima' Kormfart 20% 3 Ost- und Westfassade: Fansterarsatz, 4 Variante Mini mit 5 Varianta Mdi mit Sorick ulturalla FHale:
Briistungan mit Erhdhung zusatziicham Fensterarsatz zusatzlichar Dammung Bediifnissa Nutzer
Dammung, Machtauskihiung mittels Mord/5id, Dammung Fassade Nordfassade reduziart
Fanstarmatoran Sid, i i Wa rust imWintar,
Ost-"West-/Sidfassada: und k latt i ischa Liftung
Storen motorisiart, bringan wanig mehr Kormforl mit Kilhlung ermiglicht tiefara
Beschattungsautomatik Temperaturan im Sommer
Investitions kostan, Kostan-Nutzan- 20% 4 Ca. CHF & Mo, (tief) 3 Ca. CHF B Mio. {mittal) 1 Ca. CHF 12 Mio. (sehrhoch) Wirts chaftliche Jals
Varhahnis
Instandhaltungskosten 10% 2 Mur wenige Bautaile werden arsetzt 4 Zusatzlich Fassade Sid und 4 Zusatzlich Fassade Mord und Wirts chaftliche Jale
[Hillle OstWest, Brandschutz), Fenster SidMord, Elekiravertsilung Steigzone, jedoch
keing Anpassungen Elekirokanal Bristung, neue mecharnische
Sanitar, Elekiro, Schadstoffe, Sanitar, Hezungsventile, Luftung mit ants prechandem
somit bleibt dar Wartungsaufwand hoch Schads tof fsanierung ‘Wartungs aufwand
fithran zu deutlich geringerem
Wart ungsaufwand
Wartarhalt (Hills, 5% 2 Hiilla Ost/West und i 3 Atzlich haust i 4 Fassaden komplett neuwertig, Elektro  Wirs chaftliche / nachhaltige Jdle
Technik) emeauart i
Batriabs kosten insbesondera Heiz- 5% 2 Komplatt gedammte Hille, 4 Zusatzlich Ddmmung Sidfassada 5 Komplett gadammt Hiilla, Wirts chaftliche / nachhaltige Jele
und Stromk osten jedoch nicht Standard sowia Fanster PW-Anlage Sid (evi. Mord)
{Mord/Sid), keine Photovaltaik Mord/5id, PV-Sidfassade
Graua Enargie / CO2-Minimiarung 5% 4 Maiste Bauteila im Bestand belassan 3 Mehrera Bautaile im Bestand, 2 Komplett neus Fassadan/ Qualitatsziale | nachhaltige Jale
zusitzrich Photovalaik Liftung / Photovaltaik
Asrchitektonische Erscheinung 10% 3 Wie nach Sanierung 2 Wie nach Sanierung, PV-Fassade 4 Ersatz abganutzter Eternitfassaden, Qualititsziale: Optische Emeuarung
ainsaitig bai Sidfassade zaitgamasser Erschisnung PV-
Fassadan Nord/Sid
Ertichtigung 5% 3 Erdbeben und Brandschutz 4 Erdbeben und Brandschutz 5 Erdbeben ertichtigt, 3 fa,
artiichtigt, Schadstoffe nur bei ertichtigt, Schadstoffsaniarung Brandschutz (worst casa),
baulichen Eingriffan beseitigt komplett Schadstoffs anierung komplatt
Etappierung/Provisoren/Bauzeit 10% 2 Eher kurze Bauzeit, Schalterund je 1 2 Eher kurze Bauzeit, Schalterund je 3 1 Mittlere Bauzeit, ganzes Zigla Bauprozess
Etage bandtigt Provisarium Etagen bandtigen Gahiude banitigt Provisariumin
in 1.UG/Annax/Condacta Pravisorium in Condecta Candacla
Raureallangebiude Raumzelengebiude Raurzellangsbauda
Risikan 10% 1 Instandsteliung teiveisa a Instandstaliung teilweisa 4 Hiille instandgestallt, tachnische Chancen und Risiken
aufgeschoban, steiganda aufgaschaban, waitarhin Ausfalirisiken, MNauarungan raduziaran Ausfallisiken,
Ausfaliisikan, weiterhin hoha tiefare Enargiskosten, kein Minergie- kein Minargie-Zartifikat, mit PV
Energiekosten, schiachte Zarifikat, pricht im i i B rkung
A i antspricht paoliti politi: Auftrag und politisches Statamant
Auftrag minimal
Total 100% 275 3.2 3.3

Auszug aus dem Vorprojekt vom 14. August 2026 (Seite 27)

7.2 Fazit

In der rechnerischen Gesamtbewertung liegen die Varianten Midi und Maxi nahe beieinander. Die Variante
Maxi erreicht aufgrund ihres umfassenderen Sanierungsumfangs zwar den héchsten Nutzwert, der Abstand
zur Variante Midi ist jedoch gering. Deutlich tiefer bewertet wird dagegen die Variante Mini. Die Nutzwertana-
lyse zeigt damit, dass sowohl Midi als auch Maxi die wesentlichen technischen und qualitativen Anforderungen
in hohem Mass erfiillen, wahrend die Variante Mini in mehreren Bereichen klar zurlickbleibt.

Aus Sicht des Gemeinderates spricht der geringe Bewertungsunterschied zwischen Midi und Maxi dafilr, neben
dem rechnerischen Nutzwert insbesondere auch die Investitionskosten, die Folgekosten und die finanzielle Si-
tuation der Gemeinde zu berticksichtigen. Die Variante Midi erreicht annahernd denselben Gesamtnutzen wie
die Variante Maxi, ist jedoch mit deutlich geringeren finanziellen und technischen Auswirkungen verbunden.
Sie stellt deshalb die ausgewogenste Losung dar. Die Variante Mini greift demgegenlber zu kurz, da ein we-
sentlicher Teil des bestehenden und absehbaren Sanierungsbedarfs bestehen bleiben wiirde.

8 Empfehlung Gemeinderat

Der Gemeinderat ist tiberzeugt, dass die Sanierung des Gemeindehauses notwendig ist und nicht weiter auf-
geschoben werden kann. Der schlechte Zustand der Gebdudehlille, der hohe Energiebedarf sowie der Hand-
lungsbedarf bei Raumklima, Erdbebensicherheit, Brandschutz, Gebaudetechnik und Schadstoffen erfordern
eine umfassende Erneuerung. Ein weiterer Aufschub wiirde den Investitionsstau vergréssern und zusatzliche
Kosten flir Reparaturen und Betrieb verursachen.

Die Variante Mini weist zwar die tiefsten Investitionskosten auf, greift jedoch zu kurz. Wesentliche Erneuerun-
gen, insbesondere bei den Nasszellen, den Elektroinstallationen und schadstoffhaltigen Bauteilen, wirden auf-
geschoben. Weitere Sanierungsetappen waren damit absehbar.

Die Variante Maxi erreicht den héchsten technischen Standard und den gréssten Komfortgewinn. In der Nutz-
wertanalyse liegt sie jedoch nur knapp vor der Variante Midi. Den begrenzten zusatzlichen Nutzen stehen
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deutlich héhere Investitions-, Betriebs- und Unterhaltskosten sowie eine grossere technische Komplexitat ge-
genliber. Angesichts der finanziellen Lage der Gemeinde beurteilt der Gemeinderat diese Variante als nicht
verhaltnismassig.

Die Variante Midi bietet demgegeniber ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Kosten und Nutzen. Sie behebt
neben dem zwingenden Sanierungsbedarf auch wesentliche absehbare Unterhalts- und Erneuerungsthemen.
Gleichzeitig verbessert sie den Werterhalt, die Betriebssicherheit, die Energieeffizienz und den Raumkomfort
deutlich, ohne die hohen Kosten der Variante Maxi auszul6ésen.

Der Gemeinderat empfiehlt dem Einwohnerrat deshalb, die Variante Midi als Grundlage fir die weitere Pro-
jektierung zu beschliessen. Fir die Weiterbearbeitung der Variante Midi ist aufgrund der héheren Bausumme
und der damit verbundenen héheren Planungshonorare ein Zusatzkredit von CHF 180’000 zum bereits bewil-
ligten Projektierungskredit erforderlich. Die Kosten sind im Bauprojekt weiter zu optimieren. Uber Art, Umfang
und Finanzierung der Provisorien wird erst zusammen mit dem Baukredit entschieden.

9 Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat wie folgt Beschluss zu fassen:

1 Fir die Sanierung des Gemeindehauses wird die Variante Midi als Grundlage fiir die weitere Projektie-
rung beschlossen.

2 Fur die Projektierung wird ein Zusatzkredit von CHF 180'000 inkl. MWST bewilligt.

Windisch, 7. September 2026

GEMEINDERAT WINDISCH

Y Gen— g/l

Luzia Capanni Marco Wachter
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber I
Aktenauflage:

= Vorprojekt «Sanierung Gemeindehaus Windisch» vom 14. August 2026

= Thermische Simulation «Gemeindehaus Windisch» vom 30. Juli 2026

= Auswertung Betriebs-, Unterhalts- und Instandsetzungskosten vom 3. Juli 2026

= Gebaudeenergieausweis (GEAK) Gemeindehaus Windisch vom 20. August 2026

» Beratungsbericht zum Gebdudeenergieausweis (GEAK Plus) Gemeindehaus Windisch vom
20. August 2026

Weitere Grundlagendokumente kénnen dem entsprechenden Geschéft aus der ER-Sitzung vom 12.03.2025
entnommen werden.
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