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Zusammenfassung

«Der Einwohnerrat beschliesst einen referendumsféhigen Kredit fiir die Bereitstellung eines Gebaudes,
das den Raumbedarf der Musikschule in den Bereichen Unterricht und Administration abdeckt.»

So lautete 2004 die Forderung der zustande gekommenen Volksinitiative fur ein «Haus der Musik» um
unserer renommierten Musikschule endlich die angemessenen und dauerhaften Raumlichkeiten an
einem zentralen Standort zur Verfliigung zu stellen. Bis heute ist die Initiative nicht umgesetzt und die
Musikschule in verschiedenen Schul-, Kindergarten- und Mietliegenschaften untergebracht.

Mit 1'045 Schilerinnen und Schillern und 36 Lehrpersonen gehort die Musikschule Reinach zu den
grésseren Musikschulen der Region. Jahrlich beteiligt sich die Musikschule an rund 40 Konzerten und
Anlassen, darunter auch am Jazzweekend, dem Neujahrsapéro und dem Jahreskonzert Konkordia.
Regelmaéssig beteiligen sich Reinacher Schilerinnen und Schiler an regionalen und nationalen
Wettbewerben und gewinnen wiederholt Podestplatze.

Mit dieser Vorlage soll dem Einwohnerrat die anlasslich seiner Sitzung vom 26. September 2022 in
Auftrag gegebene Kaufvariante zum Entscheid vorgelegt werden. Zur Ausarbeitung der Kaufvariante
wurde das Projekt préziser aufbereitet und ein Kostenvoranschlag +/- 10% erstellt. Zusétzlich zum
Kaufangebot im klassischen Modell wurde ein Angebot im TU-Modell angefertigt, inkl. Kostensicherheit
von +/- 0%.

Das Projekt wurde auch hinsichtlich der Nachhaltigkeit grundlegend hinterfragt und optimiert, so dass
das vorliegende Umbauprojekt die diesbezlgliche Haltung der Gemeinde Reinach wiederspiegelt und
nach aussen sichtbar macht. Das Haus besticht durch sein vielfaltiges Raumprogramm, verspielte und
abwechslungsreiche Erschliessungszonen und einem multifunktional nutzbaren Saal fur kleinere
Konzerte und Veranstaltungen. Mit einer zentralen Musikschule entstehen jedoch nicht nur Vorteile fur
die Musikschule, sondern es kénnen durch den Wegzug der Musikschule aus den verschiedenen
Schulstandorten auch dringend benétigte Raumressourcen fiir die Primarschule geschaffen werden.
Ferner werden im neuen Musikschulhaus auch weitere Flachen wie Bandraume angeboten, oder der
multifunktionale Raum kann fir Drittnutzungen, wie z.B. dem Mittagstisch, zur Verfiigung gestellt
werden.

Der Gemeinderat, die Musikschule, die Primarschule und die Verwaltung betrachten das Obrist-Haus
weiterhin als einmalige Gelegenheit, der fir Reinach wichtigen Musikschule angemessene und
dauerhafte Raume zur Verfugung zu stellen und gleichzeitig dem akuten Raumproblem der
Kindergarten- und Primarstufe zumindest teilweise zu begegnen.

Der Gemeinderat beantragt dem Souveran den Kauf des Obrist-Hauses in einem TU-Modell mit der
Fa. Burckhardt & Partner fir CHF 8'900'000 zur Abstimmung vorzulegen.
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Nr. Vorlage 1265/2023

Betrifft: Leistungsbereich
Leistung/Querschnittsleistung LB 32 Musikschule
Zusténdigkeiten:  Ressort Bildung
Mitglied des Gemeinderats Béatrix von Sury
Geschaftsleitung Stefan Haller

Leistungs-/Querschnittsverantwortung  Frédéric Haller

1.Ziel der Vorlage

Dem Einwohnerrat soll mit der Vorlage Nr. 1265/23 die gewiinschte Kaufoption fiir das als
Musikschulhaus umgebaute «Obristhaus», vorgelegt werden. Diese soll zusammen mit der Vorlage
1244/22, die Grundlage fur den Entscheid, Miete oder Kauf bieten.

2.Ausgangslage

2.1. politische Ausgangslage

Mit der Vorlage 1244/22 hat der Gemeinderat am 16. Mai 2022 dem Einwohnerrat das Projekt, «<Umbau
Obristhaus zum Haus der Musik», zusammen mit einem konkreten Mietangebot vorgestellt, mit dem
Ziel eine Entwicklungsvereinbarung mit der Projektentwicklerin Burckhardt & Partner einzugehen.

An seiner Sitzung vom 26. September 2022 folgte der Einwohnerrat der Empfehlung der BSG und wies
den Antrag des Gemeinderats zuriick, das umgebaute Obrist-Haus als Musikschule zu mieten. Er
beauftragte den Gemeinderat in Zusammenarbeit mit Burckhardt & Partner zusétzlich eine Kaufvariante
auszuarbeiten und diese zusammen mit der Mietldsung, nochmals dem Einwohnerrat vorzulegen. Zur
Ausarbeitung einer Kaufvariante mit einem Kostenvoranschlag +/- 10%, muss das Projekt detaillierter
geplant und berechnet werden. Die entsprechenden Planungskosten sind beim Kauf respektive der
Miete Teil des Kaufpreises respektive des Mietzinses. Kommt das Projekt jedoch nicht zum «Fliegen»,
muss die Gemeinde den involvierten Planern 50% der geleisteten Planungsaufwendungen
entschadigen. Entsprechend hat der Einwohnerrat an seiner Sitzung vom 27. Marz 2023 einen
Planungskredit tber CHF 110'000 ausgesprochen, der jedoch nur beim Abbruch des Projekts zum
Tragen kommt.

2.2. schulische Ausgangslage

2.2.1. Musikschule

Die Musikschule verfligt seit ihrer Entstehung Uber keine eigenen Schulbauten und nutzt vorwiegend
Raumlichkeiten der Primarschule. Da jedoch auch die R&aumlichkeiten der Primarschule knapp
bemessen sind und somit der Raumbedarf nicht vollstandig abgedeckt werden kann, nutzt die
Musikschule zusatzlich RAumlichkeiten diverser Kindergarten, das ehemalige Clubhaus beim Einschlag
und externe Mietraumlichkeiten als Provisorien bzw. Ubergangslosungen. Die Musikschule ist aktuell
auf 8 Standorte verteilt.

Insbesondere die provisorischen Raumlichkeiten, aber auch die Kindergarten respektive Schulraumlich-
keiten der Primarschule, gentgen nicht den Anforderungen an R&ume fur Musikunterricht. Ein
langfristiger, attraktiver Unterricht ist ohne gréssere Investitionen in diesen Raumlichkeiten nicht méglich
(vgl. dezentrale Losung ERV 1244/22). Der Unterricht und die Unterrichtsqualitat sind mit dauernd
wechselnden und nicht auf den Bedarf der Musikschule ausgebauten provisorischen Standorten nur
ausserst kostenintensiv und gleichzeitig unbefriedigend aufrecht zu erhalten. Die grésste betriebliche
Herausforderung an der verteilten, dezentralen Lage ist die fehlende Vernetzung unter den
Lehrpersonen und unter den einzelnen Schulkindern. Die momentane Situation erschwert oder
verunmdoglicht gemeinsame Projekte oder die Schaffung von Synergien, zum Beispiel bei der
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Ausstattung, dem Unterrichtsmaterial oder der Raumbelegung. Fir die Schulkinder ist die jetzige
Situation ebenfalls unbefriedigend, da untereinander wenig Vernetzung stattfindet und so keine
Gemeinsamkeiten geférdert werden kénnen.

2.2.2. Primarschule

Die letzte grosse Schulraumerweiterung hat im Weiermatten vor rund 30 Jahren stattgefunden. Die
Primarschule weist bereits seit [angerem ein knappes Raumangebot auf, welches sich jedes Schuljahr
zusatzlich verscharft. Jahrlich missen grosse Anstrengungen mit grossen Kostenfolgen unternommen
werden, um zusatzliche Raumlichkeiten anbieten bzw. herrichten zu kénnen. Die aktuellen Prognosen
gehen fir die nachsten Jahre von einem anhaltenden Aufwartstrend der Schilerinnen- und
Schilerzahlen aus, was das bereits akute Problem zuséatzlich verschéarft.

Auf das Schuljahr 2024 soll in ganz Reinach das Altersdurchmischte Lernen (kurz AdL) eingefihrt
werden, dies hat nochmals einen héheren Bedarf an Gruppen- und Halbklassenraumen zur Folge,
welcher aktuell nicht gedeckt werden kann. Zuletzt muss aufgrund der Zunahme der Asylsuchenden
davon ausgegangen werden, dass der Bedarf an Raumlichkeiten flir Fremdsprachenklassen (kurz FSK)
ebenfalls zunimmt.

Zur kurzfristigen Entlastung der Raumknappheit stehen nur kostspielige, provisorische Lésungen zur
Verfligung, grossere Sanierungen, Umbauten oder Neubauten bedingen langerer Vorlaufzeiten. Eine
Entflechtung von Musikschule und Primarschule fiihrt zu einer deutlichen Entspannung, vor allem im
Bereich des Weiermattschulhauses.

3.Mietangebot

3.1. Rekapitulation Mietangebot gem. ERV 1244/22

Zusammen mit der Fa. Burckhardt & Partner wurde ein Mietmodell mit einem jahrlichen Mietzins flr
samtliche Obergeschosse von CHF 340'000, exkl. Nebenkosten ausgearbeitet (Nebenkosten &
Unterhalt ca. CHF 45’000).

Die Miete setzt sich aus den drei Teilen Rohbaumiete, Miete Mieterausbau und Miete Spezialausbau
zusammen. Der Mietanteil fur den Spezialausbau betrifft sémtliche Massnahmen, welche lber den
gewohnlichen Blroausbau hinausgehen, um die Raume fir die Musikschulnutzung herzurichten (v.a.:
akustische Massnahmen).

Rohbaumiete : CHF 250’000 Normaler Rohbaustandard

Miete Mieterausbau . CHF 70’000 Ausbau fur Burostandard

Miete Spezialausbau : CHF 20’000 Akustische Massnahmen, etc.
Total : CHF 340'000 jahrliche Miete, exkl. Nebenkosten

Um einem Investor bzw. einer Investorin grésstmaogliche Investitionssicherheit geben zu kénnen und als
Absicherung fir die individuellen Ausbauten der Musikschule, wird beabsichtigt, ein langfristiges
Mietverhaltnis von 15 Jahren mit zwei Verlangerungsoptionen zu jeweils 5 Jahren einzugehen. Im Falle,
dass seitens der Gemeinde Reinach keine Verlangerung zustande kommt, sind durch die Gemeinde
Abschlagszahlungen iber CHF 1'170°000 nach 15 Jahren respektive CHF 1'080°000 nach 20 Jahren
zu leisten, um die Ausfalle der Investition in spezifischen Mieter- und den Spezialausbau (Miete Mieter-
und Spezialausbau zzgl. Zins) zu decken (Eventualverpflichtung). Nach 25 Jahren sind die Investitionen
total abgeschrieben und bei einer allfalligen Kindigung wéaren keine Abschlagszahlungen mehr zu
leisten. Die Wahrscheinlichkeit, dass bis in 20 bzw. 25 Jahren ein Standort fur die Musikschule gefunden
wird, wird zurzeit als sehr gering eingeschatzt und die Eintrittswahrscheinlichkeit einer
Abschlagszahlung ist entsprechend niedrig. Zudem erhélt die Gemeinde ein Vorkaufsrecht, um die
Liegenschaft zu einem spéteren Zeitpunkt vollumfanglich zu erwerben.

Der Mietvertrag soll nach Mietantritt seitens Vermieterin von einem noch zu evaluierenden,
interessierten Investor 1:1 abgel6st werden. Die Fa. Burckhardt & Partner will langfristig nicht als
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Vermieterin fungieren, da dies keines ihrer Geschéaftsfelder ist. Die Investorensuche, die
Abtretungsvereinbarung und das damit verbundene Risiko tragt alleinig die Fa. Burckhardt & Partner.
Solange die Fa. Burckhardt & Partner keinen Erfolg bei der Investorensuche hat, tritt sie selbst als
Investorin und Vermieterin auf.

3.2. Aktuelles Mietangebot

Seit der Erstellung des urspringlichen Mietangebotes hat der Finanzmarkt einige Veranderungen
erfahren (Erhdéhung der Leitzinsen, Teuerung, etc.), was unweigerlich einen Einfluss auf das
Mietangebot hat. Ein potentieller Investor muss aufgrund der gestiegenen Finanzierungskosten hdhere
Mietzinsen einnehmen, um einen gleichbleibenden Gewinn zu erwirtschaften, aus diesem Grund wurde
fur das aktuelle Mietangebot die erwartete Rendite um 0.5%, das heisst von 3.7% auf 4.2% angehoben.
Die Zinskorrektur, zusammen mit dem grésseren Umfang der Umbauarbeiten im Untergeschoss (in der
Vorlage 1244/22 war das Untergeschoss noch nicht fir Bands ausgebaut), filhren zu einem neuen
Mietpreisangebot von CHF 391'167. Aufgrund der veradnderten Berechnungsbasis haben sich die
Abschlagszahlungen ebenfalls geédndert auf neu CHF 1'065'000 nach 15 Jahren respektive
CHF 855'000 nach 20 Jahren.

4.Kaufangebot

4.1. Vorprojekt

4.1.1. Konzept

Der Leitgedanke des vorliegenden Umbauprojektes besteht darin, aus dem rigiden Blrobau eine fir die
Musikschule attraktive und abwechslungsreiche Raumgestaltung, mit einer guten Akustik, respektive
einer minimierten Schallibertragung sowie einer hohen Aufenthaltsqualitat in den «Publikums-
bereichen» zu schaffen. Es soll mdglichst viel Substanz erhalten und nur das Nétigste abgebrochen
bzw. entsorgt werden. Auch bei den neu eingesetzten Materialien und Baustoffen soll der Anteil an
wiederverwendetem und recyceltem Material Gberwiegen. Als Beispiel werden die Fassade inkl. Fenster
grossmehrheitlich erhalten und es wird innenseitig eine zweite akustisch wirksame Verkleidung inkl.
neuer Fenster erstellt. Eine solche «Doppelverglasung» weist grosse Vorteile in der Akustik aber auch
in der Bauphysik auf. Das Prinzip einer «zweiten Schale» wird im ganzen Bau konsequent angewendet,
so dass ein «Raum-in-Raum System» entsteht, welches beste akustische Rahmenbedingungen fir die
vorgesehene Nutzung als Musikrdume schafft.

Bei der Materialisierung steht die Nachhaltigkeit im Vordergrund. Anstelle von Gipskartonplatten werden
zum Beispiel Lehmbauplatten verwendet, anstelle von Polyurethan (PU) haltigen Bodenbeschichtungen
sollen Kunstharze auf natirlicher Basis verwendet werden, oder es sollen alternative Dammprodukte
aus Gras, Hanf, Cellulose, etc. zum Einsatz kommen. Auch bei den Wand- und Deckenfarben soll auf
die Nachhaltigkeit und Okologie geachtet und entsprechend auf Lehmfarben zuriickgegriffen werden.
Die vorgesehenen Materialen haben nicht nur einen deutlich geringeren 6kologischen Fussabdruck, sie
beglnstigen auch ein gutes und vor allem gesundes Raumklima. Die Warmeversorgung Uber
Erdsonden und die teilweise Stromversorgung Uber eine eigene PV-Anlage entsprechen ebenfalls den
planerischen Leitgedanken eines Umbaus mit mdglichst geringen Auswirkungen auf die Umwelt.

Der Bau soll als gutes Beispiel fir einen nachhaltigen Umgang mit unseren knappen Ressourcen
dienen, einen kreativen Losungsansatz fiir die aktuellen Herausforderungen darstellen und beispielhaft
fur die aktuelle Haltung der Gemeinde Reinach stehen.

Das Raumprogramm der Musikschule, welches in enger Zusammenarbeit zwischen den Planenden,
der Musikschule und der Technischen Verwaltung erarbeitet wurde, kann in vorliegendem Projekt
vollstdandig abgebildet werden und es konnen zusatzliche spannende Angebote, wie kleine
Ubungszimmer oder Riickzugsnischen fiir Hausaufgaben, geschaffen werden.

Der grosse Saal im Erdgeschoss soll multifunktional fur verschiedene Auffihrungen und Anlasse
genutzt werden kdnnen, so ist die Akustik mit Vorhdngen auf die jeweilige Nutzung adaptierbar
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(Feierabendkonzert, Einzelauffihrungen, Sitzungen, Mittagstisch, etc.). Das Raumangebot lasst es zu,
bei Bedarf Flachen fir eine mdgliche Nutzung als Mittagstisch fur bis zu 50 Kinder anzubieten.
Lagerflachen fir Tische und Stihle sowie die notwendigen Stromanschlisse sind im Projekt
entsprechend berlicksichtigt. Das Raumangebot wird durch 3 verschieden grossen Bandraume im UG
abgerundet. Die Bandraume verfligen uber einen separaten Zugang und eigenstandige WC-Anlagen,
so dass ein von der Musikschule losgel6ster Betrieb problemlos méglich ist. Die Raume erhalten einen
akustischen Ausbau, werden aber ansonsten nicht ausgestattet, so dass sich die Bands jeweils selber
einrichten kdénnen. Die Raume kénnten z.B. neuen, aus der Musikschule kommenden Bands und
Ensembles befristet zur Verfiigung gestellt werden, im Sinne einer Unterstiitzung auf dem Weg von der
Musikschule zur eigenstandigen, selbsttragenden Band.

4.1.2. Plane
Siehe Projektdokumentation im Anhang.

4.2. Kosten

4.2.1. Kostenvoranschlag +/- 10%

Die Fa. Burckhardt & Partner hat im Rahmen des Vorprojektes eine Kostenschatzung mit einer
Kostengenauigkeit von +/- 10% erarbeitet, siche Anhéange. Die Kosten belaufen sich gesamthaft auf
CHF 8'395'000, wobei CHF 1'822'400 fir den Erwerb der Liegenschaft, CHF 5'521'900 als
Umbaukosten und CHF 1'050'700 fur Honorare vorgesehen sind. Die Kostenschéatzung bekréftigt das
vorgangig ermittelte Kostendach von CHF 8'500'000 (Siehe ERV 1244/22).

4.2.2. Liegenschaftskosten

Die Kosten fur die Liegenschaft setzen sich aus den Liegenschaftskosten, den Landerwerbskosten
(Notar, Handanderung, etc.) und sonstigen mit dem Land zusammenhangende Kosten, wie Geometer,
Baugrunduntersuchungen, Dienstbarkeiten etc. zusammen.

Der Landpreis wurde mit Burckhardt & Partner vorgangig ausgehandelt. Zur Herleitung des Landpreises
wurde der BGF-Anteil der Obrist-Parzelle an der gesamten BGF-Flache der Kaufparzelle mit der
damaligen Kaufsumme der Gesamtfliche von CHF 16'500'000 verrechnet (BGF =
Bruttogeschossflache = bauliche Nutzung).

Der Flachenanteil der Obrist-Parzelle betragt 10.80%, dies entspricht CHF 1'782'000.

Fir die Landerwerbskosten wurde gleich verfahren und der Anteil betragt CHF 40'000.

Die Liegenschaftskosten betragen gesamthaft:

Landpreis (inkl. best. Liegenschaft) CHF 1'782'000
Landerwerbskosten CHF 40000
Total CHF 1'822'000

4.2.3. Variante Realisierungsmodell

Es besteht die Mdglichkeit das Projekt in einem klassischen Realisierungsmodell mit Einzelvertragen
durchzufiihren (Einzelleistungstradgermodell, kurz ELT), wobei die Gemeinde Einzelvertrdge mit allen
Planenden und Unternehmern aushandelt und abschliesst. Jede Vergabe Uber dem Schwellenwert
unterliegt damit dem o6ffentlichen Beschaffungswesen, mit den damit verbundenen Einschréankungen
(keine Preisverhandlungen, lange Fristen etc.).

Alternativ kann die Gemeinde ein Totalunternehmermodell (TU-Modell) wéhlen, welches insbesondere
im Bereich der Kosten zusétzliche Sicherheiten bringt und interne Ressourcen spart. Weitere Vorteile
des TU-Modelles liegen in der Art der Arbeitsvergaben, da lediglich die Vergabe des TU-Vertrages dem
Beschaffungswesen unterliegt. Vergaben tber das Beschaffungswesen dauern in der Regel langer und
die Angebote sind auf Grund der ausbleibenden Preisverhandlungen meist weniger attraktiv als auf dem
freien Markt. Dies bedeutet unteranderem auch, dass der ganze Bauablauf mit einem TU-Modell
speditiver umgesetzt und somit auch der «sportliche» Terminplan eher eingehalten werden kann und
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somit der Primarschule den dringend notwendigen Raumbedarf friiher zur Verfligung gestellt werden
kann.

Beim TU-Modell Gbernimmt der Totalunternehmer das Risiko von Preiserh6hungen, Teuerung,
Garantieausfallen etc. Dieses Risiko rechnet Burckhardt & Partner mit zuséatzlichen CHF 337'000 ein,
dies entspricht marktublichen 4%. Zuziiglich des TU-Honorars von 2%, bzw. CHF 168'000, weist die
TU-Variante einen Mehrpreis von 6%, bzw. CHF 505'000, auf. Das TU-Honorar wird fir die
koordinativen Mehraufwande, insbesondere bei der Planung, und die ganze finanzielle Abwicklung
erhoben.

Klassisches Modell : CHF 8'395'000 (Kostengenauigkeit der Umbaukosten +/- 10%)
+ Gewinn/Risiko (4%): CHF 337'000
+ TU-Honorar (2%) : CHF 168'000

= TU-Modell : CHF 8'900'000 (Kostengarantie, +/- 0%)

Trotz einer Beruhigung des Marktes sind die Unsicherheiten im Baugewerbe nach wie vor gross und
bei einem ELT-Modell tragt die Gemeinde das ganze diesbezlgliche Risiko. Zudem sind die
Ressourcen innerhalb der Verwaltung fir eine professionelle Begleitung mit den entsprechenden
Risiken relativ knapp. Der Gemeinderat empfiehlt aus diesem Grund das TU-Modell. Das TU-Modell mit
seinen klrzeren Vergabezeiten fuhrt auch zu grosserer terminlicher Sicherheit und deutlich weniger
betrieblichen Aufwand der Verwaltung im Vergabeprozess, Vertrags- und Garantiemanagement, so
dass der Mehrpreis sicher gerechtfertigt ist.

4.2.4. Beschaffungsrecht

Die Liegenschaft befindet sich im Besitz der Burckhardt & Partner AG und steht nicht gesondert zum
Verkauf. Das Musikschulhausprojekt an diesem Standort kann demnach ausschliesslich mit
Burckhardt & Partner realisiert werden.

Das basellandschaftliche Beschaffungsgesetzt sieht fiir Beschaffungen, bei welchen wie in
vorliegendem Fall niemand sonst die Kriterien erfillt, die Moglichkeit der freihdndigen Vergabe vor.

4.2.5. Weitere Kosten

Fur das Mobiliar werden CHF 350'000 vorangeschlagen. Jeder Standardraum wird mit einem Tisch,
Sitzgelegenheiten, einem grossen Spiegel, einem Whiteboard und einem Doppelschrank ausgestattet.
Fur den Saal missen neben den Einrichtungen fir Licht, Ton und Blihnen- bzw. Aufnahmetechnik neue
Buhnenelemente und die Bestuhlung angeschafft werden. Der Lehrerbereich wird grésstenteils mit
neuem Mobiliar ausgestattet, da analog den Unterrichtsraumen wenig eigenes Mobiliar vorhanden ist.
Ebenfalls im Mobiliarbudget enthalten, ist die IT-Infrastruktur, wie WLAN-Accesspoints, Kopierer etc.
Fur die diversen Umziige und die Ersteinrichtung ist mit weiteren CHF 40'000 zu rechnen.

Die Mobiliar- und Umzugskosten sind nicht Teil des Gesamtkredites und. werden im regularen
Budgetprozess eingestellt.

4.2.6. Laufende Rechnung

Die Ubernahme des umgebauten Obristhauses als Musikschule ist mit jahrlich wiederkehrenden Kosten
von ca. CHF 270’800 verbunden. Zahlt man buchhalterisch die Abschreibungen von knapp
CHF 300’000 dazu, entstehen jahrliche Kosten tber CHF 567'400.

Kreditzinsen (Zins 2.2%, 100% Fremdfinanziert) CHF 195'800
Gebaudeunterhalt (ca. 1% Gebaudewert) CHF 55'000
Energie, Wasser, etc. CHF 20'000
wiederkehrende Kosten (vor Abschreibungen) CHF 270'800
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zzgl. Abschreibungen (linear, 30 Jahre) CHF 296'600
Total wiederkehrende Kosten CHF 567'400

4.3. Termine

Die Termine sind stark von den Entscheidungszeitpunkten des Einwohnerrates und den Terminen
maoglicher Volksabstimmungen abhéangig. Unter Einbezug samtlicher Fristen und Vorlaufzeiten ware
nachfolgender Meilensteinplan, mit Bezug der Musikschule im Herbst 2025 die Abbildung des
schnellstméglichen Ablaufes. Verzdgerungen in der Entscheidungsfindung, dem Bewilligungsverfahren
oder dem Bauprozess filhren zu einem entsprechend spateren Bezug der Musikschule und einer
Verscharfung der angespannten Raumsituation insbesondere in der Primarschule.

Uberweisung an den ER : 26. Juni 2023

ER Entscheid :11. September 2023
Volksabstimmung : 19. November 2023
Baubewilligungsverfahren : bis Ende April 2024
Baustart : Sommer 2024
Ubergabe : Herbst 2025

5.Vergleich Miete | Kauf

Die Vorteile des Lésungsansatzes «Obrist Haus» in finanzieller wie betrieblicher Sicht, im Vergleich zu
einer dezentralen Variante, wurden in der ERV 1244/22 ausflhrlich dargelegt. Sie sind nach wie vor
gultig, unterscheiden sich fur die Miet- und Kaufvariante nicht und kdnnen folglich aus nachfolgender
Betrachtung ausgeschlossen werden.

Gegeniiberstellung Mietoption Kaufoption Differenz
Kauf Musikschulhaus CHF 8'900'000
Kauf Mobiliar CHF 350'000 CHF 350'000
Total Investitionen CHF 350'000 CHF 9'250'000 CHF 8'900'000
Kreditzinsen CHF 195'800
Mietzinsen CHF 391'167
Gebadudeunterhalt CHF 55'000 CHF 55'000
Energie, Wasser, etc. CHF 20'000 CHF 20'000
Erfolgsrechnung (vor Abschreibungen) CHF 466'167 CHF 270'800 -CHF 195'367
zzgl. Abschreibungen CHF 296'600.00
Total Erfolgsrechnung CHF 466'167 CHF 567'400 CHF 101'233

Die grossere Belastung der Erfolgsrechnung durch die Kaufvariante ist den hohen Abschreibungen
verschuldet. Die wiederkehrenden Kosten, ohne Abschreibungen, betragen bei der Kaufvariante
«lediglich» CHF 270'800, im Vergleich zu den CHF 466'167 der Mietvariante. Die Kaufvariante ist im
Betrieb damit wesentlich giinstiger als die Mietvariante (Differenz von CHF 195'367).

Bei der Miete werden die Finanzierungskosten und Gewinne der Vermieterin durch die Gemeinde
getragen, was bei einer langfristigen Nutzungsabsicht finanziell nicht nachhaltig ist. Eine Mietvariante
ist vor allem fur kurz- und mittelfristige Nutzungen mit moglichst hoher Flexibilitat attraktiv. Die Flexibilitat
wird aber durch die Spezialausbauten, mit den diesbeztglichen Abschlagszahlungen nach 15 bzw. 20
Jahren, deutlich eingeschrankt, so dass die Mietvariante zuséatzlich deutlich an Attraktivitat einbusst.
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6.Konsequenzen

6.1. Folgen aus Sicht der Nachhaltigkeit

Eine Investition in den Kauf des «Obrist-Hauses» ist fur die Musikschule die betrieblich und unter
Berlcksichtigung der deutlich positiveren Aussichten im Finanzhaushalt der Gemeinde, nun auch
finanziell die nachhaltigste Lésung. Die Weiterverwendung und Anpassung des Gebaudes mit mdglichst
wenig Rickbau ist ressourcenschonender, bendétigt weniger Materialaufwendungen als ein
vergleichbarer Neubau und entspricht dem aktuellen Nachhaltigkeitsprinzip von «refuse, reduce, re-use,
recycle». Durch den Erhalt der Fassade und der konsequenten Verwendung von gebrauchten bzw.
recycelten Materialien, wie zum Beispiel Heizkorper, Akustikelemente oder Lampen, wird das
Nachhaltigkeitsverstandnis der Gemeinde zuséatzlich gestitzt und auch sichtbar nach aussen getragen.
Durch den Bezug des «Obrist-Hauses» konnen in bestehenden Liegenschaften dringend bendétigte
Raume fir die Primarschule und Kindergéarten freigespielt werden, wie zum Beispiel zusatzliche
Gruppenraume im Schulhaus Weiermatten oder ein Klassenzimmer im Kindergarten Habshag. Die
zusatzlichen freiwerdenden Raumlichkeiten missen nicht neu gebaut werden und schonen auf diese
Weise die Kosten und wertvolle Ressourcen.

6.2. Finanzielle Folgen

6.2.1. Kauf

Die Verschuldung der Gemeinde betrug am 31.12.2022 CHF 72'000'000 und wird sich beim Kauf des
umgebauten Musikschulhauses auf Grund anderer Investitionsprojekte und dem damit verbundenen
hohen  Fremdfinanzierungsanteil erhdhen. Wie gross der effektive Einfluss des
Musikschulhausprojektes auf die Verschuldung sein wird, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht prazise
vorhergesagt werden, da viele Einflussfaktoren (Eigenfinanzierungsanteil, kiinftige Projekte, sonstige
Verpflichtungen, Unsicherheiten bei der Hohe der Einnahmen etc.) unbekannt sind.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die laufende Belastung um rund CHF 270'800 bzw. CHF
567'400 unter Berucksichtigung der Abschreibungen erhoht.

6.2.2. Miete
Bei der Mietvariante erhéht sich die Verschuldung der Gemeinde «nur minimal» (Mobiliar, Umzug, etc.).
Die laufende Belastung erhéht sich um CHF 466'167 (Miete, Unterhalt, etc.)

6.3. Folgen fur Wirkungen und Leistungen

Mit der Umsetzung des Musikschulhauses kann das Angebot der Musikschule zentralisiert und optimiert
werden. Es kdnnen Synergien im Betrieb und im schulischen Alltag genutzt bzw. aufgebaut werden.
Durch das grossere Platzangebot kénnten den Schilerinnen und Schiler der Musikschule
Mdglichkeiten geboten werden vor Ort zu Uben oder mit anderen Schilerinnen und Schilern
gemeinsam zu musizieren. Langfristige, gemeinschaftliche Projekte kdnnen initiiert und durchgefihrt
werden und erzielen dadurch einen Gewinn der Unterrichtsqualitat. Darlber hinaus kann die
Identifikation mit unserer Musikschule gestarkt und die Attraktivitat der gesamten Reinacher
Musikschule erhéht werden.

Durch den Auszug der Musikschule aus Primarschulraumlichkeiten wird die vollstidndige Umsetzung
des AdL-Unterrichtes in der Primarschule erst ermdglicht (AdL: Altersdurchmischtes Lernen). Der AdL-
Unterricht erfordert mehr Gruppen und Halbklassenrdume als die momentane Unterrichtsform, diese
kénnten grosstenteils in den aktuell durch die Musikschule besetzten RAume angeboten werden.

6.4. Auswirkungen bei Ablehnung der Vorlage

Bei Ablehnung der Miet- und Kaufvariante spricht sich der Einwohnerrat gegen ein «Haus der Musik»
an diesem Standort aus und die Verwirklichung eines zentralen Musikschulhauses wirde in die ferne
Zukunft verlegt. Alternative Standorte stehen zurzeit nicht zur Verfligung.
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Fur die Primarschule waren die Auswirkungen ebenfalls erheblich und mit grésseren Kostenfolgen
verbunden. Es muissten noch mehr zusétzliche Raumlichkeiten zur Verfigung gestellt werden und
allfallige Provisoriumsflachen wiirden sich entsprechend vergréssern und die Nutzungsdauer derselben
verlangern.

Die finanziellen Folgen wurden im Rahmen der ERV 1244/22 im Friihjahr 2022 ermittelt und setzen sich
aus folgenden Positionen zusammen (Siehe ERV 1244, 4.3. ff.):

- Bauliche Anpassungen, um den akustischen Anforderungen fur einen langfristigen Betrieb an
bestehenden Standorten im Kindergarten Burgstrasse, im Clubhaus Einschlag und im
Pfarrheim St. Nikolaus gerecht zu werden.

CHF 1'175'000

- Zusatzliche Schulraumerweiterungen auf Grund des wachsenden Bedarfs der Primarschule an
den Standorten Aumatt und Weiermatt.
CHF 1'400'000

- Eine Verausserung des Kindergartens Burgstrasse wird durch die Weiternutzung verhindert,
dadurch entgehen der Gemeinde potentielle Einnahmen.
CHF 1'750'000.

Abzlglich von CHF 440'000 welche bei einer Annahme der Vorlage fir die Umnutzung von
Musikschulrdumen zu Schulrdumlichkeiten an den Standorten Aumatt und Weiermatt aufgewendet
werden mussten, entstehen, bei Ablehnung der Vorlage Kosten von rund CHF 2'135'000 (1.175 Mio. +
1.400 Mio. — 0.440 Mio.) und es entgehen der Gemeinde potentielle Einnahmen von CHF 1'750'000.
Insbesondere die Investitionen in die provisorischen Standorte sind unter Beriicksichtigung der kiirzeren
Nutzungsdauer und grosseren Unsicherheiten wenig nachhaltig.

Aufgrund der verdnderten Rahmenbedingungen seit der Kostenermittlung im Frihjahr 2022 muss bei
dieser Grobkostenschatzung jedoch zuséatzlich mit Mehrkosten von rund 10% gerechnet werden.

7.Erwagungen des Gemeinderates

Der Gemeinderat empfiehlt dem Einwohnerrat sich fur die Kaufoption im TU-Modell auszusprechen. Die
finanziellen Aussichten, insbesondere die Entwicklung der Verschuldung, haben sich im Vergleich zum
letzten Jahr verbessert und eine Investition kann unter diesen Rahmenbedingungen wieder in Betracht
gezogen werden. Weiter macht bei der vorgesehenen langfristigen Nutzung eine Mietlésung wenig
Sinn, da die Mietzinsen bis auf das uneingeschrankte Nutzungsrecht keinen Gegenwert aufweisen.
Beim Kauf wird das Gebaude Teil des Verwaltungsvermégens und die Gemeinde hat mit der
Liegenschaft einen realen Gegenwert, der Uber die reine Nutzung als Musikschule hinausgeht. Sollte
zukUnftig ein alternativer Standort fur die Musikschule errichtet werden, kann die attraktive und flexibel
unterteilbare Liegenschaft fir andere, gemeindeeigene Zwecke genutzt oder verdussert werden.
Gemass vorliegendem Quatrtierplan kénnte das Gebaude oder ein entsprechender Neubau sogar fur
Wohnzwecke genutzt werden.

Das Musikschulhausprojekt ist flr die weitere Entwicklung der Schule zentral und hat einen
entscheidenden Einfluss auf die weitere Schulraumplanung der Gemeinde Reinach, dem Ausmass an
provisorischem Schulraum und der Umsetzung des aktuellen padagogischen Leitbildes der
Primarschule.

Die aktuelle finanzielle Situation und die Verschuldung lassen diese fur Reinach wichtige und
zukunftsorientierte Investition zu.

Vorlage Nr. 1265 6. Juni 2023 Seite 11 von 12



8.Antrage des Gemeinderats an den Einwohnerrat
Der Gemeinderat unterbreitet dem Einwohnerrat folgende Antrége zur Beschlussfassung:

A ¢
1. Der Einwohnerrat nimmt die verschiedenen Varianten zur Realisierung des Musikschulhauses
zur Kenntnis.

2. Der Einwohnerrat genehmigt fir den Umbau des «Obrist-Hauses» zur Musikschule, mit einem
TU-Modell, einen Investitionskredit iiber CHF 8'900'000.

3. Er beauftragt den Gemeinderat diesen Kredit dem Souverédn zu unterbreiten (obligatorisches
Referendum).

Ger_peinde einach

e

Melchior Buchs
Gemeindeprasident

Geéchiftsleiter

9.Beilagen
- Projektdokumentation
— Kostenvoranschlag vom 26.05.2023
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Musikschule Reinach
Dokumentation Vorprojekt Plus

Bauherrin: Gemeinde Reinach, Hauptstrasse 10, 4153 Reinach BL
Verfasserin: Burckhardt Architektur AG, Dornacherstrasse 210, 4002 Basel
Basel, 26. Mai 2023



Mehrzweckraum / Konzertsaal
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Wartebereich im Obergeschoss - Erweiterte Erschliessung
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Ziel

Bis 2025 soll das ehemalige Burogebaude der Obrist&Co AG zur Musik-
schule werden. Reinach erhalt damit ein Vorzeigeprojekt, das die bisher
auf unterschiedliche Standorte verteilten Musikschulraumen zusammen-
fUhrt, die Nachbarschaft vernetzt und 6kologisch vorbildlich wenig CO-2
ausstosst. HierfUr wird der Bestand weitestgehend erhalten und mit na-
tdrlichen, erneuerbaren oder sogar wiederverwendeten Materialien ge-
arbeitet.

Das vorliegende Dossier stellt das Konzept der Umnutzung vor, zeigt wel-
che Umbaumassnahmen nétig sind und welche Kosten entstehen.

Prozess, Termine

Seit 2020 arbeiten die Burckhardt Entwicklungen AG als Eigentimerin
des Gebaudes und die Gemeinde Reinach, vertreten durch die Verwal-
tung, die Musikschule und das Gemeindeprasidium, an der Konkretisie-
rung des Vorhabens. Bei positivem Projektentscheid des Einwohnerrates
und einer finalen Projektbestatigung durch einen Volksentscheid, ist eine
Fertigstellung im Sommer 2025 geplant.

Gebaude und Kontext

Das Gebaude ist Teil des ehemaligen Industrieareals Obrist an der R6-
merstrasse 50, nahe am Zentrum Reinachs. Umgeben von zwei 6ffentli-
chen Platzen ist es Teil der neu entstehenden Wohnuberbauung «Hinter-
kirch». Nach Aussen tritt der Bau aus dem Jahr 1987 mit seiner markanten
aluverkleideten Fassade in Erscheinung.

Burckhardt Architektur AG | Dornacherstrasse 210 | 4002 Basel | Schweiz

Konzept

Mit dem tragenden Stutzenraster bietet die bestehende Gebaudestruktur
grosse Flexibilitat und ermdéglicht die niederschwellige Umwandlung vom
Burogebaude zur Musikschule. Durch massvollen Abriss und Erganzung
einzelner Wande wird der symmetrische Grundriss an die neuen Anfor-
derungen angepasst. Es entstehen unterschiedliche, auf die Bedurfnisse
der Musikschule zugeschnittene Raume.

Im Erdgeschoss liegt ein Mehrzweckraum, der fUr Veranstaltungen und
grosse Proben genutzt werden kann und ca. 90 Personen Platz bie-
tet. Eine Offnung des Mehrzweckraums fir einen Mittagstisch oder in
Abendstunden ist vorstellbar. Zudem liegt im Erdgeschoss ein grosser
Schlagzeugraum. In den Obergeschossen finden Instrumentalraume
Platz, ein weiterer grosser Mehrzweckraum sowie zwei Bandraume mit
Regiebereichen. In zwei schallisolierten Ubungsraumen kénnen Schiiler
individuell proben. «Silentraumey kénnen fur Proben oder Hausaufgaben
zwischen den Musikstunden genutzt werden. Im 2. Obergeschoss befin-
den sich Vorbereitungs- und Aufenthaltsraum fur das Lehrpersonal sowie
das Buro der Schulleitung und das Sekretariat.

Besonders sind auch die neu gestalteten Erschliessungsbereiche in den
oberen Stockwerken, die durch Raumerweiterungen und Nischen zu Be-
gegnungs-, Aufenthalts- und Austauschbereichen werden. Kleine Fen-
ster in den TUren der Musikrdume bieten Einblick in die hinter den Turen
stattfindenden Aktivitaten.

Im Untergeschoss sind Bandraume geplant, die vermietet werden. Der
bestehende Lagerbereich wird zum Lager fur Mietinstrumente.

Wichtigste Umbaumassnahmen

In den Unterrichts- und Veranstaltungsraumen wird eine zweite Fenster-
schicht als Schallschutz nach Aussen erganzt. Im 1. Obergeschoss wird
ein Raum-in-Raum-Konzept umgesetzt, das die Musikraume mit starker
Schallentwicklung von den normalen Instrumentalunterrichtsraumen
trennt. Dort, wo friiher die Lagerhallen an das Gebaude anschlossen, ent-
steht der neue Haupteingang in Holzbauweise, der mit Signaletik oder ein
Kunstprojekt zum Augenmerk werden kénnte.

Musikschule Hinterkirch, Reinach

Zusammenfassung

Nachhaltigkeit

Im Sinne der Nachhaltigkeit bleibt die bestehende Gebaudestruktur so
weit wie mdglich erhalten und wird einer neuen Nutzung - einem «Zwei-
ten Lebeny - zugefuhrt. Um den CO2-Ausstoss darUber hinaus gering
zu halten, kommen maoglichst natdrliche, erneuerbare oder auch wieder-
verwendete Materialien beim Ausbau zum Einsatz. Es wird so wenig wie
maoglich von der bestehenden Struktur abgerissen. Nicht mehr bendti-
gten Materialien aus dem Gebaude kdnnten Uber Weitergabe an eine
Bauteilbdrse in den Bauzyklus ruckgefuhrt werden.

wir behalten...

Kreislauf

wir erhalten... wir geben ab...



Projektbeteiligte seitens Gemeinde Reinach
(Bauherrin):

Gemeindeprasident

Melchior Buchs

Gemeinderat

Béatrix von Sury d’ Aspremont: Vizeprasidentin Gemeinderat, Ressort
Bildung

Verwaltung
Stefan Haller: Geschéftsleiter Technische Verwaltung

Frédéric Haller: Leiter Stadtebau, Bauten und Sport
Thomas Otter: Stadtebau, Bauten und Sport (bis 2021)

Musikschule

Franco Tosi: Leiter Musikschule Reinach
Adrian Romaniuc: Musikschullehrer
Beat Kappeler: Musikschullehrer

Edgar Jaggi: Musikschullehrer

Dorothee Hecking-Neu: Musikschullehrerin
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Beteiligte seitens der Burckhardt Gruppe
(Projektverfasserin):

Liegenschaftseigentimerin:

Burckhardt Areale AG

Daniel Keller: Leitung Burckhardt Entwicklungen AG, Partner
ehem. Donald Wunderlin: Leitung tk3 AG

Projektentwicklung:

Burckhardt Entwicklungen AG

Andreas Schroder: Projektleitung (bis 2022), Associate Partner
Amelie Mayer: Projektleitung (ab 2022), Associate
Fred Didio: Burckhardt Entwicklungen AG, Associate

Planung / Ausflihrung:
Burckhardt Architektur AG

Thomas Floris: Associate, Projektleitung Architektur (ab 2022)

Andrea Landell de Moura Staehelin: Gestaltungsleitung, Architektin

Christina Muchsel: Standortleitung, Partnerin

Martin Pfeuti: Kostenplanung
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Projektbeteiligte



Ausgangslage und Ziel

Das ehemalige Burogebaude wurde bis 2013 von der Firma Obrist&Co
AG genutzt. Nun soll aus dem Haus eine Musikschule werden.

Um den neuen Anforderungen gerecht zu werden, bedarf es einiger bau-
licher Anpassungen. Mit entsprechenden Massnahmen lassen sich je-
doch gut nutzbare, atmosphérisch besondere Musikschulrdume gestal-
ten, ohne Larmbelastung fur die Nachbarschaft.

Insgesamt soll ein Vorzeigeprojekt fur Reinach entstehen:

Ein neuer, zentraler Musikschulstandort

Mit der Umnutzung des ehemaligen Birogebaudes kénnen die heute auf
unterschiedliche Standorte verteilten Unterrichtsrdume an einem zentra-
len Ort zusammengeflhrt werden und Synergien entstehen. Eine Vernet-
zung der Musikschule mit dem Umfeld und dadurch eine Belebung, z.B.
Uber kleine Konzerte, schafft weiteren Mehrwert.

Nachhaltigkeit:
Die Umnutzung tragt der intakten und gebrauchsfahigen Gebaudesub-

stanz des ehemaligen Burobaus Rechnung. Bei mdglichst wenig CO-2
Ausstoss und mit natdrlichen, erneuerbaren Materialien entstehen vielfal-
tige Musikschulraume, die zur Aneignung einladen.

Gemeinsame Entwicklung von Lebensqualitét:

Durch die gemeinsame Entwicklung der Vision mit der Musikschule und
der Gemeinde entsteht in Reinach ein wertvoller Kulturraum, der zur Le-
bensqualitat beitragt.

Reinach als Wohnort:

Nicht nur fur die Bewohner*innen des Quartiers und die Besucher*innen
der Musikschule entsteht ein Mehrwert. Auch dartber hinaus tragt das
Projekt zur Anziehungskraft von Reinach als attraktivem und innovativem
Wohnort bei.

Das Projekt Musikschule wurde im Gemeinderat sowie in einer ersten Le-
sung des Einwohnerrates besprochen. Mit dem vorliegenden Vorprojekt
Plus soll das Umbaukonzept soweit konkretisiert werden, dass

a) der Einwohnerrat ein konkreteres Bild von der Musikschule erhalt

b) die mit dem Umbau verbundenen Kosten gesichert vorliegen.
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Prozess, Termine

Die Burckhardt Entwicklungen AG trat 2020 mit der Frage einer Nachnut-
zung des ehemaligen Burogebaudes an die Gemeinde Reinach heran. In
der Diskussion zeigte sich schnell, dass sich das Gebaude sehr gut flr eine
neue Musikschule eignet, fur die bereits seit langerem ein Standort ge-
sucht wird. Gemeinsam mit der Verwaltung und dem Gemeindeprasidium
wurde die Vision der Musikschule im ehemaligen Burohaus konkretisiert.

2020 - Erster Austausch
Erarbeitung grobes Raumprogramm/
Grobkostenschatzung
2021 - Austausch zu Optionen Miete und Kauf
April 2022 - Entscheid Gemeinderat sowie

Mai 2022 - Entscheid Einwohnerrat: Konkretisierung des Projektes:

J Detaillierung von Anforderungen und Raumprogramm,
Konkretisierung Preis Miete und Kauf

Dez. 2022 - Offerte Burckhardt Architektur AG: Vorprojekt Plus

Januar 2023 - Entscheid Gemeinderat sowie

Marz 2023 - Entscheid Einwohnerrat: Freigabe Planungsleistungen

Ausgangslage, Ziele, Termine

Februar bis
Mai 2023 - Planung «Vorprojekt Plusy»

mit fUnf Austauschsitzungen zu
- Raumprogramm (Verwaltung und Vertretung Musikschule)
- Technische Umsetzung (Technische Verwaltung)

- Kosten (Technische Verwaltung)

Néchste Schritte:

Ausgehend vom vorliegenden Vorprojekt Plus soll an der Einwohnerrats-
sitzung vom 11. September 2023 Uber das weitere Vorgehen im Projekt
entschieden werden. Bei positivem Entscheid zu Miete oder Kauf kann
mit der Vorbereitung der Baueingabe gestartet werden. Bei einer finalen
Projektbestatigung durch einen Volksentscheid im November 2023, kann
die Baueingabe im Fruhjahr 2024 erfolgen, Baustart ist dann ca. im Som-
mer 2024, Fertigstellung im Sommer 2025.

26. Juni 2023 - Uberweisung an Einwohnerrat

1. September 2023 - vorauss. Entscheid Einwohnerrat

19. November 2023 - Volksentscheid

Einwohnerrat
Volksentscheid

26.06.2023 Uberweisung an Einwohnerrat/ 11.9. Entscheid Einwohnerrat
19.11.2023 Volksentscheid

Frahjahr 2024 - Eingabe Baugesuch
Sommer 2024 bis
Winter 2025 - Realisierung
2023 2024 2025
Aktivitaten Apr-Juni | Juli-Sep | Okt-Dez| Jan-Mrz [ Apr-Juni | Juli-Sep | Okt-Dez | Jan-Mrz | Apr-Juni | Juli-Sep | Okt-Dez
Abgabe Vorprojekt + 26.05.2023 Abgabe Vorprojekt +

Bauprojekt

Baubewilligungsverfahren

Ausschreibung

Ausfiihrungsprojekt

Ausfiihrung

Inbetriebnahme

Terminplan Weiteres Vorgehen

Musikschule Hinterkirch, Reinach
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Haus J

Musikschule Hinterkirch, Reinach

o—

Situationsplan 1:1000

Situation

Gebaude und Kontext

Das Gebéaude liegt am sudostlichen Rand des ehemaligen In-
dustrieareals Obrist an der Romerstrasse 50, in fusslaufiger Di-
stanz zum Zentrum mit sehr guter OV-und MIV-Anbindung.

Zwei Platze in der neu entstehenden WohnUberbauung «Hin-
terkirchy bilden 6ffentliche Vorbereiche. Der Fussweg durch das
neue Quartier fuUhrt am Gebaude vorbei.

Bestand:

Der Bau stammt aus dem Jahre 1987. Nach dem Auszug der Fir-
ma H.Obrist&Co AG wurde das Gebaude zwischen 2013 und
2020 zusammen mit der angrenzenden Halle zwischengenutzt.
Die Liegenschaft ist inrem Alter entsprechend in einem ordent-
lichen Zustand (Bauzustandsanalyse liegt vor). Nach Aussen er-
scheint der Beton-Skelettbau mit einer aluverkleideten Fassade
als «Kind seiner Zeity. Im Inneren ist die Stutzenstruktur Basis fur
eine freie Raumeinteilung.

Heute liegt der Haupteingang im Osten zur Rémerstrasse hin.
Im Erdgeschoss befinden sich die ehemals &ffentlichen Be-
reiche (Empfang und Kantine). In den Obergeschossen gibt es
Burozellen unterschiedlicher Grosse. 1998 erfolgte ein Umbau,
bei dem Laborbereiche rickgebaut und ein Kantinenbereich im
Erdgeschoss und Sanitarraume im Untergeschoss eingebaut
wurden. 2022 wurde das Dach in Vorbereitung der Umnutzung
saniert. 2023 erfolgte ein Anschluss an die Erdwarmeversorgung
im neuen Quartier.

Gebaudekennzahlen Bestand:

Parzelle Nr.: 12646
Parzellengrosse: 780 m2
Stockwerke: 4 plus UG

Geschossflache: 1902 m2 (davon 3625 m2im UG)
Gebaudevolumen: 60875 m3 (davon 112656 m3 im UG)

Umgebung

Neben der geplanten Musikschule entsteht bis 2025 die
WohnUberbauung Hinterkirch, die Familien, Alleinerziehende,
Patchwork-Familien sowie Einzelpersonen jeglichen Alters an-
spricht. Zusammen mit der Musikschule wird ein lebendiger
neuer Ortsteil entstehen, der das Umfeld bereichert.



Gebaudekonzept

CENE P EX LS EE STRUSTRIR =

EiN ALTER HUT € NEIN ..

EIN RIGIPER AUSEAL

Bildquelle: ,,Der Kleine Prinz“ - Antoine de Saint - Exupéry
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Gebaudekonzept

LND ETWAS FANTASIE
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Konzept

Mit dem tragenden Stltzenraster bietet die bestehende Gebaudestruk-
tur grosse Flexibilitat und ermdglicht die niederschwellige Umwandlung
vom Burogebaude zur Musikschule. Durch massvollen Abriss und Ergan-
zung einzelner Wande wird der symmetrische Grundriss an die neuen
Anforderungen angepasst.

Erdgeschoss

Der kunftige Haupteingang orientiert sich zum nérdlichen Vorplatz und
verbindet die Musikschule mit dem Umfeld. Uber ein Foyer betreten Be-
sucherinnen und Besucher den Mehrzweckraum, der fur Veranstaltungen
und grosse Proben genutzt wird und ca. 90 Personen Platz bietet. Eine
Offnung des Mehrzweckraums fiir einen Mittagstisch oder in Abendstun-
den, wenn der Raum nicht belegt ist, ware vorstellbar. Der Austausch zwi-
schen Musikschule und Nachbarschaft kdnnte so noch weiter gestarkt
werden. An den Mehrzweckraum angrenzend befindet sich ein grosszu-
giger Vorbereitungsraum, in dem sich Musikschuler und Schlerinnen auf
Auftritte vorbereiten kdnnen. Akustisch getrennt davon entsteht ein gros-
ser Schlagzeugraum.

Obergeschoss 1 bis 3

In den Obergeschossen finden sich verschiedene Instrumentalraume, in
denen vielfaltiger Musikunterricht angeboten werden kann. Wahrend im
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss die lauten, grossen Musikschulraume
Platz finden, werden die RAume nach oben hin kleiner, die akustischen
Anforderungen nehmen ab.

So sind im ersten Obergeschoss vier Spezialrdume geplant: Ein weiterer
Mehrzweckraum fur Rhythmuskurse und Proben, zwei Bandraume mit
einem Regiebereich und ein zweiter Schlagzeugraum. Im 2. Oberge-
schoss findet sich der Vorbereitungs- und Aufenthaltsraum fur das Lehr-
personal, das Buro der Schulleitung und das Sekretariat.

Verteilt Uber das 1. bis 3. Obergeschoss kommen zwei grosse und 17
kleine Instrumentalrdume hinzu. Zudem werden zwei schallisolierte
Ubungsraume angeboten, in denen Schiler individuell proben kénnen.
Drei kleine, nicht individuell schalisolierte «Silentraume» ergéanzen dieses
Angebot, auch flr kurzzeitige Proben oder Hausaufgaben zwischen den
Musikstunden. Die «Silentraume» befinden sich jeweils am Kopf der Er-
schliessungskorridore.
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Gebaudekonzept, bauliche Massnahmen und Kennzahlen

Erweiterte Erschliessung - Aufenthalt

Der Erschliessungsbereich in den oberen Stockwerken wird durch
Raumerweiterungen und Nischen zum Begegnungs-, Aufenthalts- und
Austauschbereich:

Jeweils vis a vis der Treppen liegen die grdsseren, leicht auffindbaren
Wartebereiche, in denen Eltern, Grosseltern, Freunde und Schuler einen
bequemen Platz finden zum Reden, Lesen, Hausaufgaben-Erlegigen
oder Arbeiten. Die erganzenden kleineren, individuell gestalteten Warte-
und Austauschbereiche sind im Massstab speziell auf Kinder zugeschnit-
ten. Hier kdnnten z.B. je Stockwerk verschiedene Arten von Kunst- oder
Musikinstallationen umgesetzt werden oder Lesebereiche entstehen.

Alle Bereiche werden naturlich belichtet und bieten dadurch hohe Auf-
enthaltsqualitat. Jedes Stockwerk ist durch eine Farbe gekennzeichnet.
Kleine Fenster in den Turen der Musikraume bieten Einblick in die hinter
den TUren stattfindenden Aktivitaten.

Untergeschoss

Im Untergeschoss sind Bandrdume geplant, die vermietet werden. Diese
sind separat erschliessbar, schal