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1 Ausgangslage

Die Gemeinde Strengelbach gehort zum urbanen Entwicklungsraum der Kernstadt Zo-
fingen, der fiir den umliegenden ldndlichen Raum Arbeitsplétze, Absatzmarkte, Dienst-
leistungen und Infrastruktur zur Verfiigung stellt. Innerhalb dieses Entwicklungsraums
will Strengelbach selbststdndig bleiben und regionale Zusammenarbeiten pflegen. Dabei
sollen das Zentrum und der 6ffentliche Raum aktiv weiterentwickelt und attraktiv ge-
staltet werden. Eine aktive Kommunikation, der Einbezug der Bevolkerung sowie ein
ausgeglichener Finanzhaushalt sind zudem strategische Schwerpunkte fiir die nachhal-
tige Entwicklung der Gemeinde.

Strengelbach zdhlt rund 5'100 Einwohnerinnen und Einwohner. Bis ins Jahr 2045
wird gemiss Rdumlichem Entwicklungskonzept REL der Gemeinde Strengelbach ein
Wachstum auf etwa 6'800 Personen erwartet. Das Wachstum wird sich neben dem stei-
genden Wohnraumbedarf auch auf die 6ffentliche Infrastruktur auswirken. Die 6ffentli-
chen Bauten und Anlagen liegen grosstenteils an zentraler, gut erschlossener Lage. Teil-
weise entsprechen sie jedoch nicht mehr den heutigen Nutzungsanforderungen. Einige
davon befinden sich zudem gemiss dem Raumlichem Entwicklungsleitbild der Ge-
meinde Strengelbach (2022) im Fokusraum «Ortsdurchfahrt / Zentrumsentwicklung».
In diesem Fokusraum entlang der zentralen Hauptverkehrsachse soll eine vertragliche
Entwicklung und Gestaltung den Strassenraum beleben.

Im Hinblick auf das Bevolkerungswachstum, die zukiinftigen Nutzungsbediirf-
nisse und die angestrebte Zentrumsentwicklung hat sich die Gemeinde Strengelbach
entschieden, eine Immobilienstrategie fiir ihre rund 20 Liegenschaften im Verwaltungs-
und Finanzvermdgen zu erarbeiten. Dafiir erfolgten in einer ersten Phase eine Gebdude-
zustandsanalyse und die Zielsetzung fiir die Immobilienstrategie.

Legislaturziele 2022—2025

Die aktuellen Legislaturziele 2022—2025 des Gemeinderats Strengelbach weisen bereits
auf wichtige Themen hin, welche auch fiir die Immobilienstrategie relevant sein werden.
Dazu gehoren im Bereich Gesellschaft die schulergdnzende Kinderbetreuung und eine
qualitativ gute Primarschule mit der Umsetzung des Lehrplans 21. Ein grosser Teil des
Immobilienportfolios der Gemeinde betrifft Schulbauten, welche von diesen Zielen in
irgendeiner Form betroffen sein werden. Zudem sollen Bauten und Anlagen der Ge-
meinde auch auf die Bediirfnisse von Menschen im Alter ausgerichtet sein und geeignete
Lokalitaten fiir gesellschaftliche sowie kulturelle Anlasse bieten. Nicht zuletzt ist die Kla-
rung der zukiinftigen Gebdudenutzung der gemeindeeigenen Liegenschaften ein festge-
haltenes Legislaturziel.

Im Bereich Infrastruktur und Mobilitat setzt sich der Gemeinderat zum Ziel, den
Bedarf fiir Instandstellungen (Sanierungen) von Infrastrukturanlagen zu iiberpriifen
und die Zukunft der Alten Turnhalle zu kliren. Die Gemeindeliegenschaften sollen aus-
serdem behindertengerecht werden. Eine realistische und kontinuierliche Investitions-
tatigkeit wird angestrebt.

Im Bereich Energie sollen 6ffentliche Bauten beziiglich ihrer Energieeffizienz un-
tersucht und entsprechende Massnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz umgesetzt
werden. Das Projekt «Photovoltaik-Anlage auf 6ffentlichen Gebauden» soll angestossen
werden. Im Rahmen von Unterhaltsarbeiten wurde der Energieverbrauch 6ffentlicher
Bauten und Anlagen bereits iiberpriift. Die Erneuerungen sowie der Ersatz durch ener-
gieeffizientere Technologien werden, wenn wirtschaftlich sinnvoll, umgesetzt.
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2 FErkenntnisse Phase 1

2.1 Gebiudezustandsanalyse

In einer ersten Phase liess die Gemeinde Strengelbach im Jahr 2023 Gebiaudezu-
standsanalysen nach Stratus von der Firma Kontextplan durchfiihren. Die Analyse um-
fasst 13 Gebdude im Verwaltungsvermogen mit einem Gesamtversicherungswert von
rund 42 Mio. CHF. Bei den meisten Gebduden handelt es sich um Schulliegenschaften.
Die Alte und die Neue Sporthalle, die «Graberhaus-Scheune» sowie das Mehrfamilien-
haus Grubenweg (Finanzvermogen) wurden nicht untersucht.

Die Gebaudezustandsanalysen nach Stratus geben Auskunft iiber den Zustands-
wert sowie den Investitionsbedarf der Immobilien; der geschéatzte jahrliche Finanzbe-
darf fiir die Instandsetzung (Sanierung) und Instandhaltung (Unterhalt) der einzelnen
Gebaude wird auf der Zeitachse ausgewiesen. Die Methodik basiert auf einer Datener-
hebung und einem Rechenmodell nach Stratus.

Die nachfolgenden Grafiken zeigen den Gebdudezustand im Jahr 2023 und den

prognostizierten Zustand fiir das Jahr 2033 auf.

ore
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Die vorliegende Gebdudezustandsanalyse fiihrt zur Erkenntnis, dass in den kommenden
Jahren grossere Investitionen erforderlich werden, um den Wert der bestehenden Im-
mobilien zu erhalten. Fiir die ndchsten 20 Jahre werden durchschnittliche Instandset-
zungs- und Instandhaltungskosten von 1.6 Mio. CHF pro Jahr erwartet. Die Alterungs-
kurve fiir ein typisches Bauteil in der Abbildung 3 zeigt auf, dass sich der Alterungspro-
zess mit zunehmendem Alter beschleunigt. Mit der regelméssigen Instandsetzung und
Instandhaltung konnen Mehrkosten durch Folgeschiaden und Beeintrachtigungen im
Betrieb verhindert werden.

Wert

Alter

0 1

Abbildung 3: Alterungskurve fiir ein typisches
Bauteil (Strengelbach, Stratusbericht 2023, S.
11 aus Schulungsdokumentation, Stratus Ba-
sis, S. 6)

Mit der Immobilienstrategie sollen zusitzlich zu den werterhaltenden Massnahmen
auch die Nutzungsanforderungen, Anpassungen an Normen und Gesetze sowie Syner-
gien und Abhéngigkeiten von Projekten beriicksichtigt werden. Dabei sind Anspriiche zu
definieren und zu priorisieren, die finanziellen Moéglichkeiten auszuloten und ein Zeit-
plan zu erstellen.

vgl. Anhang 1: Stellungnahme zur Gebdudezustandsanalyse nach Stratus (Metron,
13.03.2025)
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2.2 Zielsetzung

In einem Workshop mit dem Gesamtgemeinderat und der Geschiftsleitung vom 31.
Mairz 2025 wurden gemeinsam Strategieziele sowie Erwartungen an die Immobilien-
strategie als Steuerungs- und Arbeitsinstrument gesammelt. Der thematische und raum-
liche Umfang der Strategie konnte definiert und abgegrenzt werden. Zudem wurden zeit-
liche Abhéngigkeiten sowie der Einbezug von relevanten Akteuren und die Kommunika-
tion mit der Bevolkerung diskutiert. Die Erkenntnisse aus dem Workshop dienen als
Grundlage fiir das weitere Vorgehen (vgl. Kapitel 3, Vorgehensvorschlag).

Die Immobilienstrategie soll politisch akzeptiert und finanziell tragfihig sein. Der
sorgfiltige Umgang mit den identititsstiftenden Bestandsgebduden sowie ein bedarfs-
gerechtes Raumangebot sollen die Attraktivitit der Gemeinde weiter steigern. Die fol-
genden fiinf Zielsetzungen wurden vom Gemeinderat und der Geschaftsleitung definiert:

Attraktive Gemeinde Okonomisch nachhaltig

Die Immobilien sind identitatsstiftend und at- Die Immobilienstrategie verfolgt eine 6kono-
traktiv und tragen damit zur Starkung des Orts- misch nachhaltige Ausrichtung durch den lang-
bildes bei. fristigen Erhalt des Immobilienwerts und den

effizienten Einsatz o6ffentlicher Mittel.

©

o

[

\_—4

Bedarfsgerechtes Angebot Okologisch nachhaltig

Die Immobilienstrategie stellt bei einer wach- Die Immobilien der Gemeinde Strengelbach
senden Bevolkerung ein bedarfsgerechtes An- werden 6kologisch nachhaltig ausgerichtet,
gebot sicher, welches auf die zukunftigen An- energieeffizient betrieben und im Sinne der
forderungen in den Bereichen Friihférderung, «Energiestrategie 2050» des Bundes saniert
Kinderbetreuung, Bildung, soziale Treffpunkte, und erttichtigt.

Kultur und Vereinsleben ausgerichtet ist. Die
Gebaude sollen flexibel nutzbar sein und den
Anspriichen der jeweiligen Nutzung entspre-
chen.

L

Mehrwerte schaffen, Raum fiir Neues 6ffnen

Die Immobilienstrategie schafft Raum fiir
Neues und beriicksichtigt kulturelle Aktivitaten.
Bestehende Raumlichkeiten sollen aktiv ge-
nutzt und vielféltig bespielt werden.

o

Abbildung 4: Ziele der Immobilienstrategie
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2.3 Umfang und Erwartungen

Auf Basis fachlicher Grundlagen und politischer Abwagungen verschiedener Varianten
wird eine langfristige Strategie fiir simtliche gemeindeeigenen Bestandsgebdude, unbe-
baute Grundstiicke im Bauland sowie Spielplitze ausgearbeitet. Die Strategie zeigt auf,
wie Bestandsgebdude unterhalten, saniert oder ausgebaut werden sollen, wo und wie
allfallige Neubauten zu realisieren wiren und ob einzelne Liegenschaften in den nichs-
ten 10—15 Jahren veraussert werden sollen.

Im Massnahmenplan werden die zeitlichen Abldufe, Entscheidungspunkte und
Abhingigkeiten zwischen den einzelnen Projekten aufgezeigt und definiert. Dieser wird
regelmaissig — z. B. alle vier Jahre — {iberpriift und angepasst, um auf veranderte Bediirf-
nisse und verfiigbare Ressourcen reagieren zu konnen.

Thematischer Umfang

Die Immobilienstrategie soll den Raumbedarf der Schule, der Tagesstrukturen (schuler-
ginzende Betreuung) und der Musikschule beriicksichtigen. Im Weiteren ist der Bedarf
fiir die Betreuung im Vorschulalter, Spielgruppe sowie Sport- und Freizeitnutzungen
(Naherholung, Freizeitangebote, Spielplitze) zu beachten.

Weitere Offentliche Aufgaben wie die Verwaltung, die Ver- und Entsorgung, die
Feuerwehr sowie das Asylwesen fliessen ebenfalls in die Immobilienstrategie ein. Auch
kulturelle Nutzungen und Vereinsaktivitdten sollen in der strategischen Planung mitge-
dacht werden. Das Thema «Wohnen im Alter» hingegen ist nicht Teil der Strategie, da
entsprechende Aufgaben auch durch Private iibernommen werden konnen.

Réumlicher Umfang
- bestehende Gebidude im Verwaltungs- sowie Finanzvermégen
(ohne Kleinbauten, siche Abbildung 5)
- unbebaute gemeindeeigene Grundstiicke in einer Bauzone gemiss vorliegen-
dem Entwurf der revidierten Nutzungsplanung (Wohn- und Zentrumszone,
Zone fiir Offentliche Bauten und Anlagen)
- Offentliche Spiel- und Sportanlagen im Siedlungsgebiet
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Nordl. Sagestrasse / Bleicheweg

— Museum / Bibliothek (1)

— Museum / Scheune (2)

— Kreuzplatzschulhaus (3)

— Kindergarten Breitenbachstrasse (4)
— Altes Gemeindehaus (5)

— Wohnhaus Grubenweg 8 (6)

— Neumatt Schulhaus I (7)

— Doppelturnhalle (8)

— Neues Gemeindehaus (9)

— Kindergarten Sagestrasse (10)

— Friedhofgeb&ude (11)

— Neumattschulhaus Il (12)

— Mehrzweckgeb&ude Grubenweg (13)
— Doppelkindergarten Aegerten (14)
— Sporthalle Neumatt (15)

— Spielfeld beim Friedhof (16)

Altes Schutzenhaus (17)

Abbildung 5: bestehende Gebaude und
Grundstiicke innerhalb der Bauzone im Ver-
waltungs- oder Finanzvermogen

Nicht Teil der der Immobilienstrategie sind Grundstiicke ausserhalb der Bauzone (inkl.
Waldhaus), Grundstiicke der Kleingirten, die Wasserversorgung sowie die Verkehrs-
infrastruktur.

metron
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3 Vorgehensvorschlag

Die Immobilienstrategie wird in vier Phasen erarbeitet. Die erste Phase ist mit der Ge-
biaudezustandsanalyse und der Zielsetzung bereits erfolgt. In den bevorstehenden drei
Phasen der Immobilienstrategie werden der zukiinftige Raumbedarf erhoben, verschie-
dene Strategievarianten evaluiert sowie Massnahmen zur Umsetzung priorisiert und ter-
miniert. Die schrittweise Erarbeitung ermdglicht es, den Prozess laufend an neue Er-
kenntnisse anzupassen und dadurch bedarfsgerecht sowie effizient vorzugehen.

Der Start in die zweite Phase soll nach den Sommerferien 2025 stattfinden und
dadurch direkt an die bisherigen Arbeiten anschliessen. Hierfiir ist ein Zusatzkredit er-
forderlich, welcher an der Gemeindeversammlung im Juni 2025 beantragt werden soll.
Das Kapitel 4 enthilt den Leistungsbeschrieb mit Kostenschiatzung fiir die Phase 2. Die
Phasen 3 und 4 konnen je nach Erkenntnissen in der Phase 2 noch angepasst werden
und enthalten deshalb Richtpreise zur Budgetierung fiir das Jahr 2026.

In den nachfolgenden Unterkapiteln werden das Vorgehen und die Projektorga-
nisation der einzelnen Phasen beschrieben.

3.1 Schrittweises Vorgehen

Gebaudezustand und Zielsetzung 2023 - 2025
Gebaudezustandsanalyse nach Stratus
Definition Ziele und Vorgehen
Festlegung thematischer
und rdumlicher Umfang

> GV Juni 25

7

Start Aug. 25
ca. 4 Monate

Bestands- und Bedarfserhebung
guantitative und qualitative
Erhebung von Objekt-/Raumdaten des Bestands
Prognose Schulraumbedarf
Definition Richtraumprogramm und Angebot

Tagesstrukturen

Bilanzierung "Ist" und "Soll"
heute und 2035

7

Start Jan. 26

Strategiedefinition ca. 5 Monate
Schliisselthemen, Potenziale und Abhangigkeiten
Strategievarianten, Festlegung der Strategie
(Ubergeordnet und pro Gebaude)

7

Massnahmen-und Investitionsplan
Investitionsplan, Massnahmenkatalog,
Bericht und Arbeitshilfen > GV Juni 26

Abbildung 6: Ablaufschema, Vorgehensvor-
schlag Metron
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3.2 Phase 2 — Raumbedarf

Die Phase 2 dient der Uberpriifung des Bestands hinsichtlich der heutigen und zukiinf-
tigen Nutzungsbediirfnisse. Als Grundlage dienen einfache, einheitliche Schemapline,
welche Metron aufgrund von Bestandspldanen der Gebdude, die durch die Gemeinde zur
Verfligung gestellt werden, erstellt.

In einem ersten Schritt werden alle vorhandenen Rdume quantitativ nach Anzahl
und Grosse sowie Nutzungsart und Auslastung erfasst. Im Rahmen einer Begehung fin-
det zudem eine qualitative Beurteilung statt. Metron erginzt die Resultate in den beste-
henden Gebiudeblitter der Gemeinde und erstellt eine Liste der Riume im Bestand
(Raumprogramm «Ist»).

" 0 Vewsmng

L [
oo s
-l
1 ¥ A ]
o 8

Abbildung 7: Beispiel Objektblatt Abbildung 8: Beispiel Schemapline

Die Bedarfserhebung bildet nebst der Zustandsanalyse einen zentralen Bestandteil der
Immobilienstrategie. Der zukiinftige Raumbedarf soll mittels Bevolkerung- und Schii-
lerzahlprognosen sowie durch qualitative Befragungen verschiedener Nutzergruppen —
bspw. in Form von Interviews — ermittelt werden.
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—mmm 4 AL & 20 SuSIABL 4 AbL & 25 SuSiAbL Bedarf Betreuungsplitze Betrsuungsplize = = == Dielwert Betreuungsquote
Abbildung 9: Beispiel Prognose Kindergarten Abbildung 10: Beispiel Prognose Tagesstrukturen

metron

Der Raumbedarf wird in ein sogenanntes Richtraumprogramm (Raumprogramm
«Soll») tiberfiihrt, welches sich beim Schulraum an den kantonalen Hinweisen orien-
tiert. Bei weiteren Nutzungsarten erfordert die Definition des Richtraumprogramms
eine politische Abwagung.

Durch die Gegeniiberstellung der bestehenden Flachen und Raume mit dem zukiinftigen
Raumbedarf (Bilanzierung «Ist» und «Soll») wird der Handlungsbedarf nach Nutzungs-
art und Standort sichtbar.
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Projektorganisation Phase 2

Entscheidgremium

Gemeinderat

Projektgruppe

- ] Vertreter*innen
Schulraumkommission Projektausschuss
von Nutzergruppen
Harald Harrer Stephan Waullschleger .
(Interviews)
(GR Ressort Bildung/Kultur) (Gemeindeammann) . -
: : o Vereine, Kommissionen
Cornelia Grossniklaus Benjamin Waber .
Jugendliche etc.
(Schulleitung) (Leiter Bau, Projektleitung)

Ursula Jaggi Geschaftsleitung Bevdlkerung

(Schulverwaltung) (Gemeindeschreiber/Finanzen/Soziales) (Information)

Metron Unterstitzung Metron Unterstitzung

Schulraumplanung Immobilienstrategie

Mathias Schreier Ines Schmid, Projektleitung
Andri Hirsiger Andri Hirsiger, Stv. Projektleitung

Entscheidgremium
Zum Abschluss der Bedarfserhebung soll das Richtraumprogramm, das «Soll» an zu-
kiinftigen Rdumen, durch den Gemeinderat verabschiedet werden. Je nach Ressort und
Funktion werden einzelne Personen aus dem Gemeinderat (GR) und der Geschiftslei-
tung (GL) aktiv in die Ausarbeitung einbezogen (vgl. Projektausschuss).

» Verabschiedung Richtraumprogramm

Projektgruppe (Schulraumkommission und Projektausschuss)
Fiir die Erhebung des Schulraumbedarfs ist die Schulraumkommission aktiv in den Pro-
zess einzubeziehen. Im Rahmen der Bestands- und Bedarfserhebung sind die Erfassung
der aktuellen Nutzungen zu iiberpriifen, die Prognostik zu verifizieren sowie der zukiinf-
tige spezifische Bedarf auf der Basis des Richtraumprogramms von Metron nach kanto-
nalen Hinweisen festzulegen.

» Startsitzung und zwei Arbeitssitzungen

Projektleitung

Die Projektleitung seitens Gemeinde Strengelbach iibernimmt der Leiter Abteilung Bau,
Benjamin Waber. Er ist fiir die Organisation, Terminierung, Kommunikation und Lei-
tung innerhalb des Prozesses verantwortlich. Der Projektleiter begleitet und unterstiitzt
Metron operativ bei der Erarbeitung des Richtraumprogramms. Hierfiir werden die
Grundlagen zusammengestellt sowie die erforderlichen Stellen und Abteilungen einbe-
zogen.

» Begehung und drei Koordinationssitzungen online

metron
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Vertreter*innen von Nutzergruppen

Zur Erhebung des ausserschulischen Raumbedarfs sollen Vertreterinnen und Vertreter
verschiedener Nutzergruppen beziiglich des heutigen Raumangebots und der zukiinfti-
gen Bediirfnisse interviewt werden. Mogliche Nutzergruppen sind Kommissionen (Bib-
liothek / Museum / Feuerwehr), Vereine (Lebendiges Strengelbach / Sport / Musik),
Jugendliche oder andere. Die Projektleitung der Gemeinde identifiziert geeignete Perso-
nen und fragt diese an. In Zusammenarbeit mit Metron wird der Fragekatalog erstellt.
Die Interviews werden durch Metron gefiihrt und protokolliert.

» Finf Interviews a 20 Minuten

Bevolkerung
An einer offentlichen Informationsveranstaltung wird die Bevolkerung iiber die Er-
kenntnisse aus der Phase 2 informiert. Dabei wird aufgezeigt, mit welchem Raumbedarf
die Gemeinde in Zukunft rechnet und wo die grossten Defizite vorhanden sind. Die Kern-
aussagen werden in einem Flyer iibersichtlich und allgemein verstindlich dargestellt
und mit der Einladung zur Informationsveranstaltung verschickt.
» 2 Aktuellmeldungen (Infos zu Start Phase 2 und Einladung Infove-
ranstaltung), Flyer, Informationsveranstaltung

sstrategie Schinznach | Management Summary E

Die 18 Lid im Uberblick: , Strategie,

E1 E2

Schulhaus Schinznach Dorf Altbau Schulhaus Schinznach Dorf Neubau
Bewertung: Bew i

Strategie: Anflosung Schulstandort Dorf,

vertung:
Strategie:Auflosung Schulstandort Dorf,
Zentrumsentwickluny Zentrumsentwicklung

Empfohlene Massnahmen: Unnutzung im Dialog mit der
Cmnutzung im Dialog mit der Bevolkerung Bevolkerung

E3
Schopf Fenerwehrmuseum
Bewertung; sweckmissig
Strategie: Exhaltung und Weiternutzang
Empfohlene Massnahmen: keine

G1
EFH Schulstrasse o
cal|ct Bewertung: guter Zustand, weni Potenzial
Strategie: Exhaltung und Weitermutzang
Empfohlene Massnahmen: laufender
B1 & A E2 ‘l E1 Unterhalt

EFH Oberflachs G2
=
v .. G361 EFH «Arrigoni-Haus»
Bewertung: stark sanierungsbediirftig,
G2 Eaulandreserve
Strategje: Nutzungsreserve aktivieren,
F2 ‘Wohnraum und Einnahmen fir die Gemeinde
F3 generieren
Empfohlene Massnahmen: Neubau,
‘Entwicklung / Abgabe Parzelle im Baurecht

G3
Mehrzwe e
Bewertung: guter Zustand
Strategie: Erhaltung und Weiternutzung
Empfohlene Massnahmen: laufender
Unterhalt

Abbildung 7: Ubersichtskarte Sehinznach
‘mit Gemeindeliegenschaften, Metron
F1 F2
Schulhaus Feldschen ‘Hauswirtschaftsgebiude BEZ

Bewertung: Neubau, guter Zustand ‘Bewertung; sanierungsbeduftig
Strategie: Weiternutzung als Schule im Rahmen der Strategie: Umbau im Rahmen der Konzentration
Empfohlene Massnahmen: lzufender Untethalt ‘Empfohlene Massnahmen: Nach dem Wezzig

der BEZ Sanierung und Umbau

Schuthaus BEZ, F4

Primasebule am Standort Feldschen Bewertung: guter Zustand, leichter Sanierungsbedarf
Empfohlene Massnahmen: Nach dem Wegrugder  Strategie: Erhaltung und Weiternutzung
Bz et Empfohlene Massnahmen: laufender Unterhalt

Abbildung 11: Beispiel Flyer fiir Informations-
veranstaltung
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3.3 Phase 3 - Strategie

Aus dem Handlungsbedarf, welcher sich aus der Bilanzierung des Bestands und des Be-
darfs in der Phase 2 ergibt, lassen sich Schliisselthemen ableiten. Diese konnen nut-
zungs- oder gebaudebezogen sein. Schliisselthemen wiren zum Beispiel Kindergarten
und Schulstandorte, Tagesstrukturangebote, Vereins- und Sportangebote oder die Nut-
zung und der Umgang mit einzelnen Gebauden. Aufgrund der Schliisselthemen werden
Gebiude nach Nutzungen kategorisiert, Potenziale aufgezeigt sowie die verschiedenen
zeitlichen und raumlichen Abhingigkeiten dargestellt.

Uberkapazitat ab 2029

‘TR ERE

Abbildung 12: Beispiel zeitliche Abhéngigkeiten Abbildung 13: Beispiel raumliche Abhéngigkeiten

Variante A

metron

Fiir die Schliisselthemen werden gemeinsam mit dem Gemeinderat und der Geschifts-
leitung verschiedene Stossrichtungen definiert, die im weiteren Verlauf zu tiberpriifen
sind. Die Stossrichtungen enthalten unterschiedliche Strategien beziiglich des Umgangs
mit dem Bestand, Nutzungsédnderungen und allfélliger Erweiterung oder Reduktion des
Raumangebots. Die Uberpriifung erfolgt anhand von Flidchenpotenzialen und einfachen
Volumenstudien. Fiir die anschliessende Variantenbeurteilung werden zudem anhand
der Zielsetzungen der Immobilienstrategie (vgl. Kapitel 2.2) Beurteilungskriterien defi-
niert, woran die unterschiedlichen Ansétze verglichen werden.

Variante B Variante C

Abbildung 14: Beispiel Variantenstudium
Schulstandorte

Mit dem Variantenentscheid sind samtliche Liegenschaften sowie die zu untersuchen-
den Freirdume einer der drei Strategierichtungen Halten, Entwickeln oder Aufgeben zu-
gewiesen. Zudem wurde eine Priorisierung vorgenommen, und allfillige Schwellenwerte
sowie Abhingigkeiten wurden klar definiert. Die Strategie legt langfristig giiltige
Grundsitze fiir die Entwicklung der Immobilien fest.
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Organisation Phase 3

Projektgruppe

Entscheidgremium Finanzplanung
Gemeinderat Martin Portner
(GR Ressort Finanzen)
Projektauschuss Fabian Schar

Benjamin Waber (Leiter Finanzen, GL)

(Leiter Bau, Projektleitung)
Geschaéftsleitung

(Gemeindeschreiber/Finanzen/Soziales)

Metron Unterstitzung Metron Unterstiitzung Metron Unterstitzung
Schulraumplanung Immobilienstrategie Kostenschatzung
Mathias Schreier Ines Schmid Urs Kaser
Andri Hirsiger Andri Hirsiger

Projektgruppe
Die Strategiedefinition soll im Rahmen von zwei Arbeitssitzungen erfolgen — unter Ein-
bezug der gesamten Projektgruppe, des Gemeinderats, der Geschiftsleitung sowie der
Kommission fiir Schulraumplanung. In der ersten Sitzung bestimmt die Projektgruppe
die zu tberpriifenden Stossrichtungen sowie die Beurteilungskriterien. In der zweiten
Sitzung sollen die Varianten verglichen und die Strategie definiert werden.

» Zwei Arbeitssitzungen mit der Projektgruppe: Stossrichtungen

und Strategieentscheid

Projektleitung
Fiir die Variantenausarbeitung und die Vorbereitung der Workshops sind drei Sitzungen
mit der Projektleitung vorgesehen.

» Drei Koordinationssitzungen online
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3.4 Phase 4 - Umsetzung

16

In der Phase 4 werden die notwendigen Massnahmen und Planungsphasen zur Umset-
zung der Strategien auf einem Zeitstrahl pro Liegenschaft eingetragen. Die Abhingigkei-
ten von Bezugsdaten, Nutzungsverlagerungen oder Ersatzflachen werden ebenfalls dar-
gestellt. Der Massnahmenplan soll zukiinftig aufgrund von geénderten Rahmenbedin-
gungen oder neuen Erkenntnissen regelmassig iiberpriift und aktualisiert werden.

Kalenderjahr
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Abbildung 15: Beispiel Auszug aus dem Mass-
nahmenplan mit Abhingigkeiten

Fiir den Investitionsplan werden die jihrlichen Kosten der baulichen Massnahmen ab-
hiangig von den Planungs- und Bauphasen ermittelt. Wegen der baulichen Massnahmen
aufgrund des Nutzungsbedarfs werden die reguldren Instandsetzungskosten nach Stra-
tus teilweise kompensiert. Dies wird im Investitionsplan beriicksichtigt. Zudem werden
die Kosten mit weiteren Investitionen und den finanziellen Moglichkeiten der Gemeinde
abgestimmt. Der Investitionsplan steht in direkter Verbindung mit dem Massnahmen-

plan.
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Abbildung 16: Beispiel Investitionsplan
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Organisation Phase 4

Entscheidgremium

Gemeinderat

Projektgruppe

Bevdlkerung Projektausschuss Finanzplanung
(Information) Stephan Waullschleger Martin Portner
. (Gemeindeammann) (GR Ressort Finanzen)
Benjamin Waber Fabian Schar
(Leiter Abteilung Bau, Projektleitung) (Leiter Finanzen, GL)
Geschaftsleitung

(Gemeindeschreiber/Finanzen/Soziales)

Unterstitzung Immobilienstrategie Unterstitzung

Projektleitung / Support Metron Kostenschéatzung
Ines Schmid Urs Kaser
Andri Hirsiger

Entscheidgremium
Die Immobilienstrategie wird vom Gemeinderat verabschiedet. Der Beschluss wird
durch die Geschiftsleitung vorbereitet.

» Beschluss der Immobilienstrategie im Gemeinderat

Projektgruppe
Nach der Definition der Strategien sind die Vorhaben in einen Massnahmenplan zu
iiberfithren. Dabei sollen auch die Kosten fiir die unmittelbaren Projekte prizisiert und
die mittelfristigen Betrdge aus dem Stratusbericht iiberpriift werden.

» Zwei Arbeitssitzungen mit der Projektgruppe

Bevolkerung
An einer o6ffentlichen Informationsveranstaltung wird die Bevolkerung iiber die Strate-
gie informiert. Dabei wird aufgezeigt, mit welchem Raumbedarf die Gemeinde in Zu-
kunft rechnet und wo die grossten Defizite vorhanden sind. Die Kernelemente der Stra-
tegie werden in einem Flyer {ibersichtlich und allgemein versténdlich vorgestellt und mit
der Einladung zur Informationsveranstaltung verschickt.

» 2 Aktuellmeldungen (Einladung Infoveranstaltung 2 und Resultate

/ weiteres Vorgehen), Flyer, Informationsveranstaltung




metron

Immobilienstrategie Strengelbach | Leistungsbeschrieb und Kosten

4 Leistungsbeschrieb und Kosten

4.1 Kostenschitzung Phase 2 — Raumbedarf

Vorgehensvorschlag / Leistungsverzeichnis

18

in CHF

2 Bestands- und Bedarfserhebung

52’000

2.1 Qulitative und quantitative Erhebung Bestandsgebaude (Ist)

12’000

— Schemagrundrisse aller Gebaude auf der Basis von Plangrundlagen der
Gemeinde

- Ergénzung best. Geb&audedatenblatter mit Raumgrossen

- Zusammenstellung Nutzung, Qualitaten und Belegung der Radume

- 1 Begehung aller Bauten

2.2 Prognostik Schulraumbedarf Kindergarten und Primarschule

5000

— Bewlkerungsentwicklung (Prognose 15 Jahre) Prognose Gesamtbewlkerung und
demografische Struktur, Darstellung in 3 Szenarien

— Schiulerentwicklung (Prognose 15 Jahre) Schulerbestande nach Stufe,
Darstellung in 3 Szenarien

- Abteilungsentwicklung (Prognose 15 Jahre) Klassenbestande nach Stufe und
Betreuungsbedarf, Darstellung in 3 Szenarien

2.3 Richtraumprogramm Schulraum (Soll)

~ Richtraumprogramm, Definition der Lektionenbelegung pro
Raumtyp / Schulstufe, Definition der Flachenstandards pro Raumtyp

— Definition angestrebtes Angebot Betreuung (Tagesstrukturen), Musikschule und
Sportinfrastruktur

3’000

2.4 Richtraumprogramm weitere Nutzungen (Soll)

- Vor-/ Nachbereitung Inteniews mit Nutzenertreter*innen: Erstellung
Fragenkatalog, Auswertung und Dokumentation

- Bedarfsermittlung aufgrund von Wachstum, Aufgabenausweitung, Anpassung von
Angeboten basierend auf Politik / Verwaltung / Intenviews

- Richtraumprogramm pro Nutzungsart (Museum, Bibliothek, Feuerwehr,
Wohnangebote, Verwaltung, Sitzungszimmer, Spielfachen)

5’000

2.5 Bilanzierung Ist / Soll

- Gegeniberstellung Bestand / Richtraumprogramm nach Nutzungsart
— Ausweisung von uberzahligen, fehlenden oder ungenigenden Hauptnutzflachen

4’000

2.6 Prozess

- Startsitzung + 2 Arbeitssitzungen Projektgruppe (Schulraumplanung)
- 3 Koordinationssitzungen PL (online)

- 5 Internviews (a 20 min)

- 1 Sitzung Projektsteuerung

- Dokumentation Phase 2

15'000

2.7 Kommunikation

- 2 Medienmitteilungen und/oder Online-Aktuellmeldungen (Infos zu Start Phase 2
und Einladung Infoveranstaltung 1)

- Flyer fir Infoveranstaltung 2 (Strategie), Inhalte layengerecht aufbereitet

- Prasentation fur Infoveranstaltung 1, Inhalte layengerecht aufbereitet

— Teilnahme Infoveranstaltung 1 (Prasentation der Inhalte, Fragenbeantwortung)

8’000

Total Honorarkosten Phase 2

52’000

Nebenkosten (Kopierkosten, Plots, Spesen) pauschal 3 % des Honorars, gerundet

1’550

Total Honorar- und Nebenkosten exkl. Mehrwertsteuer

53’550

Mehrwertsteuer 8.1 %, gerundet

4’350

Total Honorar- und Nebenkosten inkl. Mehrwertsteuer

57°900
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4.2 Richtpreis Phasen 3 und 4 — Strategie und Umsetzung

Vorgehensvorschlag / Leistungsverzeichnis CHF von CHF bis
3 Strategiedefinition 23'000 31°000
3.1 Rahmenbedingungen und Beurteilungskriterien 4'500 6'500

- Vorschlag Beurteilungskriterien bei Variantenentscheiden
- Kléarung Schlusselfragen und Abgangigkeiten (Abhéangig von Umfang und
Komplexitét)
- Vorschlag Stossrichtungen fir Schlusselfragen
3.2 Liegenschaftsstrategien 9’500 15’500
- Ausarbeitung Varianten, Prifung Potenziale oder Baubereiche. eul. einfache
Flachenstudie fir Um- oder Neubauten
- Kostenschétzung Varianten (Annahme 3 Objekte mit je 3 Varianten)
- Abstimmung und Priorisierung von Schliisselfragen in zeitlicher Abhéngigkeit
- Begleitung Varianteentscheid durch Gemeinderat und Geschéftsleitung
3.3 Prozess 9000 9000
- 3 Koordinationssitzungen PL (online)
— 2 Arbeitssitzungen Projektgruppe
— Dokumentation Phase 3

4 Massnahmen- und Investitionsplan 25'500 28'500
4.1 Massnahmenplan 4’500 5’500
— Definition von Massnahmen auf der Zeitachse (ca. 15 - 20 Jahre), Planungs- und
Bauphasen, Entscheidungen, Nutzungsrochaden
- Erstellung Massnahmenplan in der Ubersicht
— Ergénzung Gebéaudeblatter mit jeweiligen Massnahmen
4.2 Investitionsplan 5000 7°000
- jahrlicher Investitionsbedarf abhéngig von den Planungs- und Bauphasen fir
bauliche Massnahmen aufgrund des Nutzungsbedarfs und fiir regulére
Instandsetzungen gemass Stratus
- Ergénzung méglicher Ertrdge aus Verausserungen, Vermietungen etc.
4.3 Prozess 8000 8000
- 2 Arbeitssitzungen Projektgruppe
— Dokumentation Phase 4 und Fertigstellung Gesamtbericht
4.4 Kommunikation 8’000 8’000
— 2 Medienmitteilungen und Online-Aktuellmeldungen (Einladung Infoveranstaltung
2 und Resultate / weiteres Vorgehen)
- Flyer fir Infoveranstaltung 2 (Strategie), Inhalte layengerecht aufbereitet
- Préasentation fir Infoveranstaltung 2, Inhalte layengerecht aufbereitet
— Teilnahme Infoveranstaltung 2 (Présentation der Inhalte, Fragenbeantwortung)

Total Honorarkosten Phasen 3 + 4 48’500 59’500
Nebenkosten (Kopierkosten, Plots, Spesen) pauschal 3 % des Honorars, gerundet 1450 1’800
Total Honorar- und Nebenkosten exkl. Mehrwertsteuer 49’950 61’300
Mehrwertsteuer 8.1 %, gerundet 4’000 5000
Total Honorar- und Nebenkosten inkl. Mehrwertsteuer 53’950 66’300

metron



metron

Immobilienstrategie Strengelbach | Leistungsbeschrieb und Kosten 20

4.3 Leistungsumfang

Die vorangehenden Kostenangaben beruhen auf folgenden Annahmen:

— Fiir die Phasen 3 und 4 werden Richtpreise ausgewiesen. Nach der Phase 2 muss
der Umfang des Prozesses je nach Raumbedarf genauer definiert werden.

— Allfallige Erganzungen oder Aktualisierungen der Gebdudezustandsanalyse nach
Stratus werden durch die Gemeinde oder Dritte erstellt und sind in den Kosten-
angaben der Metron AG nicht enthalten.

— Die Kommunikation mit der Bevolkerung erfolgt durch die Gemeinde Strengel-
bach. Metron erstellt die dafiir notwendigen Mittel (Aktuellmeldungen/Medien-
mitteilungen, Flyer, Prasentationen, Berichte) gemass Leistungsverzeichnis und
nimmt an zwei 6ffentlichen Informationsveranstaltungen teil.

In der Kostenschatzung eingerechnet sind folgende Leistungen:
— Honorarkosten der Metron AG gemass nachfolgendem Leistungsbeschrieb
— Pauschale von 3% fiir Reise- und Transportkosten sowie Kosten der direkt erfor-
derlichen Hilfsmittel (Kopier- und Druckkosten).

In der Offerte nicht inbegriffen sind folgende Leistungen:

— Erstellung / Beschaffung von weiteren Gutachten (z.B. Bereinigung Dienstbar-
keiten, Larmgutachten etc.)

— weitere Nebenkosten fiir im Voraus schwer abschétzbare Aufwendungen wie
Druck von Schlussberichten, fotografische Dokumentationen, Plan- und Modell-
grundlagen etc. (Abrechnung erfolgt nach Aufwand)

— Organisation von Infrastruktur und Verpflegung fiir Veranstaltungen (Work-
shops Begleitgruppe, Marktstand etc.), Transport, Auf- und Abbau von Stellwin-
den und Modelltischen, Einrichten der Raume.
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Stellungnahme zur Gebaudezustandsanalyse nach Stratus

13.03.2025 / Urs Kaser
Aufgabenstellung und Zielsetzungen dieser Stellungnahme

Die Stellungnahme erldutert die wichtigsten Inhalte aus dem Stratusbericht fiir elf Im-
mobilien der Gemeinde Strengelbach, welche durch die Firma Kontextplan im Jahr 2023
erstellt wurde. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse und Fragen bilden eine Grundlage
fiir die Definition des Vorgehens zur Erarbeitung einer Immobilienstrategie.

Ausgangslage

Die Gemeinde Strengelbach verfolgt bis heute eine Strategie, bei welcher der Erhalt der
Gebiude im Ist-Zustand im Fokus steht. Sanierungen erfolgen tendenziell am Ende des
Lebenszyklus eines Bauteils.

Die Gebiaudezustandsanalyse nach Stratus dient der Gesamtiibersicht iiber den
Portfoliozustand, einer Ubersicht iiber zu planende Investitionen (Sanierungen) und
den dafiir notigen Finanzbedarf (Finanzplanung) iiber die nachsten 20 Jahre (2023 bis
2043).

Stratus ist eine Datenbank zur Erhebung eines Gebdudezustands pro Bauteil, je-
doch kein Planungs- oder Kostenschatzungsprogramm fiir konkrete Sanierungspro-
jekte. Die im Investitionsplaner von Stratus vorgeschlagenen Sanierungsprojekte dienen
der Ubersicht und rechtzeitigen Planung konkreter Sanierungsprojekte durch das Amt
fiir Liegenschaften oder beauftragte Planungsbiiros.

Nachfolgende Tabelle listet die im Stratusbericht 2023 erfassten Liegenschaften
auf. Die neue Sporthalle, die alte Doppelturnhalle, die Scheune zum Graberhaus und das
Wohngebiaude Grubenweg 8 sind weitere Objekte des Immobilienportfolios der Ge-
meinde, welche jedoch nicht mit Stratus erfasst wurden.

Nutzung Strasse Nr. Par. BJ DMS VJ VW Z/N
Primar- & Sekun- Brittnauerstrasse 2 548 1875 Ja 2022  CHF 4'522°000.00 0.79

Geb&dudebezeichnung
Schulhaus Kreuzplatz

darschulen
Schulhaus Neumatt 1: Altbau Primar- & Sekun- ~ Neumattweg 227 1952 Nein 1996  CHF 5'236'000.00 0.8
darschulen
Schulhaus Neumatt 1: Neubau Primar- & Sekun- ~ Neumattweg 227 1996 Nein 1996  CHF 5'236'000.00 0.84
darschulen
Schulhaus Neumatt 2 Primar- & Sekun- ~ Neumattweg 227 1970  Nein 2010 CHF 4'857'000.00 0.86
darschulen
Kindergarten Aegerten Kinderhorte Aegertenweg 1733 2000 Nein 2002 CHF 1°059'000.00 0.83
Kindergarten Breitbach Kinderhorte Breitbachstr. 14 227 1977 Nein 2014  CHF 3'180°000.00 0.73
Kindergarten Saget Kinderhorte Sagetstrasse 14 497 1966 Nein 2014  CHF 1'879°000.00 0.84
Abdankungshalle, Friedhof Friedhofanlagen Streumattweg 331 1966  Nein 2007 CHF 810°000.00 0.83
Altes Gemeindehaus Gemeindehauser Brittnauerstrasse 1~ 622 1914 Nein 2010  CHF 1'637°000.00 0.59
Neues Gemeindehaus: Altbau Gemeindeh&user Brittnauerstrasse 3 622 1960 Nein 2001  CHF 2'542°000.00 0.83
Neues Gemeindehaus: Neubau Gemeindehauser Brittnauerstrasse 3 622 1999  Nein 2001 CHF 2'542'000.00 0.85
Graberhaus, Museum / Bibliothek Bibliotheken Brittnauerstrasse 11 231 1827 Ja 2010 CHF 2'163'000.00 0.68
Mehrzweckgebaude Werkhofe Grubenweg 20 618 1986 Nein 2006 CHF5'905'000.00 0.74
Par. Parzelle DMS Denkmalschutz W Versicherungswert
BJ Baujahr vJ Versicherungsjahr Z/N Zustands- zu Neuwert

Tabelle 1: Ubersicht iiber die beurteilten Lie-
genschaften (Strengelbach, Stratusbericht
2023, S. 15)

f:\daten\m4\24-090-00\06_arb_unt\01_bauzustand\ber_bauzustand_immo_strenbelbach_250312_korr.docx
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Portfolioauswertung Zustand 2023

Aus der Datenbank von Stratus wird ein Zustandswert ermittelt. Fiir ein optimales Kos-
ten-Nutzen Verhiltnis ist laut Stratus-Vergleichsdaten ein Zustandswert von ca. 0,85
anzustreben. Der Zustandswert des beurteilten Portfolios von Strengelbach ist mit einem
mittleren Wert von 0,79 eingestuft. Die meisten Gebaude sind im Bereich gut bis mittel
eingestuft (zwei Gebaude gut, neun Gebidude mittel). Zwei Gebiude, dem Grabenhaus
und dem Alten Gemeindehaus, wird ein schlechter Zustand ausgewiesen.

E—— Newwert [KCHF,

r_: mnr Abbildung 1: Zustand des Gebaudebestandes

Shatus: Aktive (Standard] der erfassten Liegenschaften 2023 (Strengel-
N bach, Stratusbericht 2023, S. 16)

Froect= Ohne Projelde

Portfolioauswertung Prognose 2033

Ohne Instandsetzungsarbeiten verschlechtert sich der Zustand der einzelnen Gebdude
und somit der Zustandswert des Gebaudebestandes nach Stratus bis 2033 auf einen
Wert von 0,64. In zehn Jahren werden voraussichtlich vier Gebdude im mittleren, sieben
Gebiude im schlechten und zwei Gebéude in sehr schlechten Bereichen eingestuft sein.
Durch die Verschlechterung des Zustandes einzelner Gebaude ist mit erhéhten Instand-
setzungskosten und Einschrankungen im Gebrauch zu rechnen.

Farameater

Newwert [RCHF)
Farameter
Jabr- 2033

status Aktive (Standard) Abbildung 2: Simulation des Zustands des

Frojekte Gebaudebestandes der erfassten Liegenschaf-
Fraikte: Ohne Projekte ten fiir das Jahr 2033 (Strengelbach, Stratus-
bericht 2023, S. 17)




metron

Gemeinde Strengelbach | Immobilienstrategie 3

Objektauswertung

In der Objektauswertung werden die Bauteile pro Liegenschaft nach dem baulichen Zu-
stand bewertet. Der Investitionsbedarf wird nach Dringlichkeit auf einer Zeitachse (20
Jahre) aufgezeigt. Die Zustandsanalyse zeigt auf, dass die Gemeinde Strengelbach in den
kommenden Jahren Handlungsbedarf hat und investieren muss, um den Wert des Im-
mobilienbestandes zu erhalten und allenfalls zu verbessern. Im Rahmen einer Immobi-
lienstrategie konnen aufgrund der Objektauswertung erforderliche bauliche Massnah-
men pro Objekt auch in Abhingigkeit von Schwerpunkten und Zielsetzungen der Ge-
meinde aufgezeigt werden.

Empfehlung Immobilienstrategie

Damit die Bewirtschaftung des Immobilienportfolios der Gemeinde Strengelbach lang-
fristig und ganzheitlich, unter Beriicksichtigung von Synergien und Abhéngigkeiten,Ge
geplant werden kann, empfiehlt es sich, den Blick iiber die Sanierungsprojekte hinaus
zu werfen und eine Immobilienstrategie zu entwickeln. Dies sollte zeitnah in Angriff ge-
nommen werden damit sich der Zustandswert der einzelnen Liegenschaften nicht weiter
verschlechtert. In der nachfolgendenden Abbildung ist der Alterungsverlauf fiir ein typi-
sches Bauteil dargestellt. Mit zunehmendem Alter beschleunigt sich der Alterungspro-
zess und das Risiko fiir Beeintrachtigungen im Betrieb sowie Folgeschiden steigen.

h

Wert

Abbildung 3: Alterungskurve fiir ein typisches
Bauteil (Strengelbach, Stratusbericht 2023, S.
11 aus Schulungsdokumentation, Stratus Ba-
sis, S. 6)

Mit der Erarbeitung einer Immobilienstrategie ist die Gebdudezustandsanalyse unter
folgenden Aspekten genauer zu betrachten:

Bewirtschaftung Gebidudezustandsanalyse nach Stratus
Fiir die Bewirtschaftung des Portfolios und der Kosten wird eine periodische, ca. zwei-
jahrliche Aktualisierung des Objektzustands und des Investitionsplans empfohlen. Da-
bei werden neue Objekte und realisierte Projekte (Instandsetzungen, Umbauten, Erwei-
terungs- und Neubauten) in Stratus zusitzlich erfasst und alle Stratus-Systemdaten der
aktuellen Vergleichsdatenbank entsprechend erneuert. Auch neue Versicherungswerte
der Gebaude sollen dabei aktualisiert werden. Die aktuellen Versicherungswerte liegen
um ca. 5 % hoher als die verwendeten Werte im Stratusbericht von 2023 (vgl. AGV-Po-
licen-Ubersicht Gemeinde Strengelbach, 13.02.2025).

Die periodische Aktualisierung und Erginzung des Stratusberichts konnen je
nach Umfang und Kapazitaten durch die Gemeindeverwaltung oder ein externes Pla-
nungsbiiro erfolgen. Wir empfehlen, noch nicht mit Stratus erfasste Gebaude des
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Immobilienportfolios der Gemeinde Strengelbach nach dem gleichen Vorgehen wie in
der Analyse von 2023 zu beurteilen und in den Gesamtbericht zu integrieren.

Datenblitter zu Gemeinde-Liegenschaften

Die Gemeinde Strengelbach bewirtschaftete ihre Liegenschaften bisher mit eigenen Da-
tenblattern. Pro Liegenschaft wurden Angaben zu Sanierungen, Zustand, Méngel, Inves-
titionen usw. gesammelt. Mit einem Vergleich der gemeindeinternen Datenblitter mit
der Stratusanalyse sollen die Datenblétter aktualisiert und alle Informationen zum Bau-
zustand, zur Bewirtschaftung und zur Nutzung zusammengefiihrt werden.

Zusitzliche Aufwertungen

Die Bewertung der Gebaude in der Stratusanalyse ist eine reine Bauteilanalyse mit dem
Ziel, den Ist-Zustand 1:1 zu ersetzen. Es sind keine Aufwertungen, wie zum Beispiel ein
besserer Schallschutz bei Fenstern oder Anpassungen an gednderte Nutzungsanforde-
rungen, eingerechnet. In einer Immobilienstrategie sollen erforderliche Aufwertungs-
massnahmen mitberiicksichtigt werden.

Zusitzliche Planungsaufgaben

In der Stratusanalyse wird keine Aussage zum Brandschutz, zur Erdbebensicherheit, zu
energetischen Massnahmen sowie zum hindernisfreien Bauen gemacht. Im Rahmen der
Immobilienstrategie sind diese Themen (Normen, Gesetze) zu beriicksichtigen.

Kosten

Die Kosten der Instandsetzungsarbeiten beinhalten BKP 2 inkl. Honorare und MwSt.,
Vorbereitungsarbeiten, Nebenkosten und Umgebung, Reserven sind nicht eingerechnet.
Die Kosten in der Stratusanalyse sind als Grobkostenschitzung +/-25 % einzustufen. In
der Immobilienstrategie wird empfohlen, eine umfassendere Grobkostenschétzung vor-
zunehmen.

Finanzbedarf

Fiir die Gemeinde Strengelbach fallen in den nédchsten 20 Jahren grossere Kosten fiir
Instandsetzungsarbeiten an. Dem gegeniiberzustellen sind die finanziellen Méglichkei-
ten der Gemeinde. Dies kann im Zusammenhang mit der Immobilienstrategie zu Ver-
schiebungen in der Priorisierung und auf der Zeitachse fiihren.

Die durch Stratus ermittelte Annuitit liegt bei rund 1.6 Mio. CHF/Jahr (Instand-
setzung +Instandhaltung, ohne eine Beriicksichtigung der Teuerung). Die Annuitétslinie
zeigt, welches gleichbleibende Jahresbudget im Planungshorizont (20 Jahre) erforder-
lich wire, um die empfohlenen Massnahmen umsetzen zu konnen. Zu beachten ist, dass
die Investitionskosten pro Jahr - je nach Projektierung der einzelnen Liegenschaften -
auch hoher ausfallen konnen als im Mittel berechnet. Deshalb sollen die Investitionen
iiber mehrere Jahre geplant werden, um so kostenintensive Jahre mit kostengiinstigen
Jahren zu kombinieren.

Im Rahmen der Immobilienstrategie wird empfohlen, auch die Nutzungen lang-
fristig zu planen, bevor in die Projektentwicklung investiert wird. In der Projektentwick-
lung sind die in Stratus vorgeschlagenen Biindelungen der Massnahmen erneut zu prii-
fen.

Letztlich entscheidet die Gemeinde, welche Anspriiche sie an den Erhaltungszu-
stand der Gebaude stellt und welche Finanzmittel dafiir eingeplant werden.
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