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1. Projekthistorie

Sommer 2021 Machbarkeitsstudie

Fruhling 2022 Zustands- und Potenzialanalyse
ab Sommer 2022 Vorbereitung Politscher Prozess
17. April 2023 Genehmigung Planungskredit

fur Erarbeitung Sanierungsprojekt

ab Sommer 2023 Projektplanung Sanierungsprojekt & Kostenermittlung
bis Februar 2024

22. Mai 2024 Orientierungsveranstaltung

Orientierungsversammlung Gemeinde Schlatt / 22. Mai 2024 4
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2. Die notwendige Bauerneuerung

Orientierungsversammlung Gemeinde Schlatt / 22. Mai 2024 5
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Einflisse auf die geplante Bauerneuerung

Tech. Modernisierung

Vorschriften Nutzung

Umfeld Markt

Tech. Alterung

Orientierungsversammlung Gemeinde Schlatt / 22. Mai 2024 6
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Bauerneuerung

«Pflasterlipolitik» (Wertvernichtend)

> zeigt keine nachhaltige Wirkung

Neubeginn: (Werterhaltend)

> Alterungsprozess akzeptieren

> ganzheitlicher Check-Up (Nutzungen, Vorschriften, Tech. Alterung)
> Planungsprozess

> Umsetzung einer nachhaltigen Sanierung

Orientierungsversammlung Gemeinde Schlatt / 22. Mai 2024 7



N scHLaTT e +
Sanierung «Verwaltungsgebaude» Mettschlatterstr. 2, 8252 Schlatt TG

real estate solutions

Der Zyklus einer Bauerneuerung

Der Erneuerungszyklus ist abhdngig von der Nutzung eines Gebaudes:

-Hotelzimmer approx. 7-10 Jahre
-Betriebsliegenschaften approx. 25-35 Jahre

-Wohnbauten approx. 35-40 Jahre (Anlageobjekt und StWE mit Erneuerungsfond)

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
mmmmm 1- Lebenszyklus 48 Jahre ‘ B 2. Lebenszyklus ca. 40 - —et— drittes Leben —»
Jahye

Haustechni Haustechni
(LI Rohbau

Ausbau Ausbau

BJ 1978 1. Erneuerung 25/26 2. Erneuerung ca. 2066
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3. Sanierungsprojekt

Auftrag:
Ausarbeitung eines nachhaltigen Sanierungsprojektes fir das bestehende

Verwaltungsgebaude unter den aktuellen baurechtlichen und gesetzlichen
Rahmenbedingungen.

Orientierungsversammlung Gemeinde Schlatt / 22. Mai 2024
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Massnahmen

« Schadstoffsanierung

« Energetische Sanierung der Gebaudehiille inkl. Sonnenschutzanlagen

 Erganzung der PV-Anlage

- Neue Wiarmeerzeugung anstelle der best. Olheizung (Luft-Wasser-WP)

« Lifteinbau anstelle des best. Kleinwarenaufzuges (Behindertengerechtigkeit,
far Personen und Waren)

* Ertuchtigung Brandschutz und Absturzsicherheit

« Sanierung der Haustechnik

« Sanierung / Umgestaltung der Sanitarraume

« Erneuerung Saal inkl. Bihnentechnik

* Umnutzung / Aufhebung der Militarkiiche im UG

« Erneuerung der Kiiche im 1. OG (fir Saalnutzung)

* Umnutzung der Wohnung im 2. OG zu Sitzungszimmer

« Anpassungsarbeiten/Erneuerung Umgebung inkl. E- Mobility

« Umgestaltung des Layouts im Erdgeschoss (Bliroraume)

 Minergie Zenrtifizierung vorgesehen

Orientierungsversammlung Gemeinde Schlatt / 22. Mai 2024 10
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SOLL (Variante)
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4. Energie & Nachhaltigkeit

Eine Sanierung mit dieser notwendigen Eingriffstiefe erfordert zwingend:
 MINERGIE- Zertifizierung (Vorbildfunktion der Kantone/Gemeinden)

» Verbesserung der Gebaudehiille (Dammung Dach- und Aussenwande, Fenster)
« Kontrollierte Luftung aller Raume

 PV- Anlage

 Energieerzeugung mit erneuerbaren Energien

Bemerkung:

 Der Minergie-Standard bildet die Basis fiir nachhaltige Sanierungen.

« Der Energieverbrauch sinkt in der Regel um Faktor 2-3.

- Ol- & Gasheizungen sind verboten, CO,-Emissionen sinken damit auf null.

» Die Qualitatssicherung und zahlreiche weitere Anforderungen stellen sicher,
dass das Gebaude auch 2050 noch den Anspriichen der Nutzenden und der
Gesellschaft gerecht wird.
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Heizwarmebedarf

Energiebezugsflache
Energieverbrauch (Heizwarme und WW)

Energiekosten/Jahr (CHF 0.12 /kWh)
Ermittelter Heizwarmeverbrauch

Heizwarmebedarf

IST
1‘091 m2
180°000 kWh/Jahr

21¢600.-
155‘000 kWh/Jahr
140 kWh/m2/Jahr

bth'

real estate solutions

SOLL
1‘091 m2
52‘000 kWh/Jahr

6‘250.-
42’000 kWh/Jahr
40 kWh/m2/Jahr

Mit der geplanten energetischen Sanierung kann von einer Reduktion des Energieverbrauchs

von rund 70% ausgegangen werden.

Verfasser: Bollinger Energy Design & Consulting SIA GmbH, Schaffhausen

Orientierungsversammlung Gemeinde Schlatt / 22. Mai 2024
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5- Ba u kO Sten Verfasser: Burr Bauleitung GmbH, Schaffhausen

Total Baukosten inkl. MwSt. (+/- 10%) CHF 4°870°0000
Vorbereitungsarbeiten (BKP 1) 281'800
Gebaudekosten (BKP 2) 3'979'472
Baugrube 5500
Rohbau 1 (Baumeister, Montagebau in Holz) 657'500
Rohbau 2 (Fenster, Aussentiiren, Spengler, Bedachungen, Fassadenputze, Aussere Malerarbeiten, 475'500
Sonnenschutzanlagen)

Elektroaniagen 621'050
HLK-Anlagen, Gebédudeautomation 578'800
Sanitdranlagen 338'800
Transportanlagen 47000
Ausbau 1 (Gipserarbeiten, Metallbau, , Schreinerarbeiten, Schliessanlage) 198322
Ausbau 2 (Boden- und Wandbeliage, Deckenbekleidungen, Innere Malerarbeiten, Baureinigung) 432000
Honorare 625000
Betriebseinrichtungen (BKP 3) 11‘000
Umgebung (BKP 4) 139‘000
Baunebenkosten / Baukostenreserve (BKP 5) 234'728
Bauherrenkosten (BKP 6) 169000
Ausstattungen (BKP 9) 55‘000
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real estate solutions

6. Baukredit

Kosten
Total Baukosten BKP 1-9 inkl. MwSt. (+/- 10%) CHF 4°870°000
Total Baukredit BKP 1-9 inkl. MwSt. CHF 5350000
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bth'

real estate solutions

7. Vorgehensplan (im Falle einer Sanierung)

Projektdauer (best-Case Scenario) )
Planungsdauer: Mai 23 - Friihling 2024 > Ausschreibung & Bau: Friihling 25 — 26/27 >

Planungsphasen:

Vorstudien Vorprojekt Bauprojekt Baugesuch Ausschreibung Bauausfiihrung
Projekt- Zustandsanalyse Planung Submission Vorbereitung
definition Planung . KV Baubewillig 80% bis BauaUSfuhrung
Machbarkeits Kostenschatzung e fungsverfahren | Baubeginn _l/Abnahmen
-studie Subventionen Inbetriebnahme

Planungskredit

24 Baukredit }
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Vorschlag Vorgehensplan / -Prozesse (best-Case Scenario) (im Falle einer Sanierung)

« Antrag Baukredit / Gemeindeversammlung Herbst 24

« Einreichung Baugesuch bis Ende 24 / anfangs 25

« Submission Planer (Ausfiihrung) ab Herbst 24 - Frihling 25
« Erhalt Baubewilligung Frahling 25

« Ausschreibungsplanung / Ausschreibungen ab Fruhling 25

« Realisierungsphase ab Herbst 25

« Bauabschluss Herbst 26 / Frihling 27
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8 [ P I a n u n g S kred it (ausserordentliche Gemeindeversammlung vom 17. April 2023)

Leistungen

Grundlagen, Zustands- und Bestandesaufnahmen inkl. Kanalisation
Planungskosten Architekt (Phase 3, Vorprojekt / Bauprojekt / Baubew.)
Planungskosten Bauingenieur, HLKSE, Brandschutz, Bauphysik
Altlastenuntersuchung (Gebaudecheck)

Bauherrenvertretung

Projektkommunikation (intern & extern)

Baubewilligungsgebiihren

Entschadigung BK/Nebenkosten

Kostenreserve

Planungskredit total inkl. MwsSt.

Aktueller Stand (02.05.20241. CHF 158°010.16

Kosten
CHF 20’000

CHF 140’000
CHF 50’000
CHF 10'000
CHF 25’000

CHF 5’000
CHF 15’000
CHF 10’000
CHF 25’000

CHF 300000
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9. Finanzierung

bth'

real estate solutions
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9. Finanzierung

« Finanzierung eines Darlehens ist seitens Bank zugesichert
- damit ist die Liquiditat gewahrleistet

« Auszahlung in Tranchen
-> damit schwankt der Zins

* Riuckzahlung fur Gemeinden «freiwillig»
* Rulckzahlung kann in variablen Tranchen erfolgen

« Zins solange féllig, wie das Darlehen nicht vollstandig
zurickbezahlt ist
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9. Finanzierung - Belastung Erfolgsrechnung

Abschreibung der Investitionskosten tber 33 Jahre:

CHF 5’350°000.00 : 33 = CHF 162'121.21
Zinsen des Bankdarlehens (Annahme) Gber x Jahre:

CHF 5’350°000.00 - 1.68% = CHF 89'880.00
Total jahrliche Belastung Erfolgsrechnung (ca.) CHF  252’001.21

Hinzu kommt die tranchenweise Riickzahlung des Darlehens, welche ja nach Finanzlage
getdtigt werden kann.
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10. Fragen

bth'

real estate solutions

Orientierungsversammlung Gemeinde Schlatt / 22. Mai 2024

40



Sanierung «Verwaltungsgebaude» Mettschlatterstr. 2, 8252 Schlatt TG & bt h

real estate solutions

11. Umfrage

Welches weitere Vorgehen soll der Gemeinderat verfolgen:
- Sanierung wie projektiert und vorgestellt > Antrag Baukredit (~ CHF 5’350’000.00)
- Ausarbeitung «Variante Ersatzneubau» - Antrag erneuter Planungskredit (~ 400’°000.00)

- Modulare Sanierung-> Antrag auf Einzelkredite fiir die etappenweise Sanierung
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Sevre Rt

Ersatzneubau

Ersatzneubau 1
(gleiches Volumen, inkl. Neubau Zivilschutzanlage)

Ersatzneubau 2
(Reduktion ca. 40-50% best. Volumen, inkl. Neubau Zivilschutzanlage (ohne
Saal)

Nachteile Ersatzneubau:

-grosse Wertvernichtung (Lebensdauer Rohbau ca. 80 - 100 Jahre)
-keine Nachhaltigkeitsstrategie

-Neubau der kompletten Zivilschutzanlage notwendig

-hohere Investitionskosten

real estate solutions

approx. Kosten
approx. 9 - 11 Mio.

approx. 6 - 8 Mio.
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Modulare Sanierung

Modul Massnahme

Warmeerzeugung & Liiftungsanlage Saal
Gebaudehiille (Fenster / Tuiren / Dach / Fassaden)
Liftanlage

Brandschutz

Modernisierung Saal inkl. Kiiche OG

Erweiterung / Erneuerung Sanitdranlagen

Sanierung Verwaltungstrakt

0 N O g A ON =

Instandstellung Umgebungsarbeiten / E-Mobilitat
Total

Nachteile Modulare Sanierung:
- grosse Abhangigkeit der einzelnen Module
- lange / wiederholte Bautatigkeiten

bth'

real estate solutions

approx. Kosten
+/- 25%
600°000.00
1°300°000.00
500°000.00
350°000.00
750°000.00
650°’000.00
650°000.00
200°000.00
5’000’000
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11. Umfrage

Welches weitere Vorgehen soll der Gemeinderat verfolgen:
- Sanierung wie projektiert und vorgestellt > Antrag Baukredit (~ CHF 5’350’000.00)
- Ausarbeitung «Variante Ersatzneubau» - Antrag erneuter Planungskredit (~ 400’°000.00)

- Modulare Sanierung-> Antrag auf Einzelkredite fiir die etappenweise Sanierung
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Besten Dank fur lhre Aufmerksamkeit.
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