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Antrag
des Gemeinderates
an den Einwohnerrat
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Pratteln, 15. Marz 2018 / dh

Sondervorlage Bewilligung Baukredit von CHF 2°531°000 fiir
Doppelkindergarten, Parzelle Nr. 287 (Standort Grossmatt),
Beitrag Versetzen Bezirksstation EBL

1. Ausgangslage

Neubauten Kindergarten

Der Einwohnerrat hat den Baukredit fUr alle vier Doppelkindergarten anlasslich der Sit-
zung vom 3. April 2017 gutgeheissen. Nach Annahme der Grinflacheninitiative ist je-
doch die Realisierung des geplanten Kindergartens auf der Jugendhauswiese nicht mog-
lich. Die Volksinitiative fUr den Erhalt der Grinflachen ist mit Volksentscheid vom 21. Mai
2017 angenommen worden. Der Kindergarten Jugendhauswiese kann deshalb nicht
realisiert werden, weshalb auf die Schuljahre 2018/19 und Folgende ein Provisorium fiir
zwei Kindergartenabteilungen erstellt werden muss.

Die Begrindungen fur den Kindergartenneubau sind ausfiihrlich in den Einwohnerrats-
vorlagen Nr. 3028 bis 3031 enthalten. Im Schuljahr 2018/19 werden sich die Kinderzah-
len, nach Angabe der Schulleitung, bei den Kindergarten Munchacker und Grossmatt
fast verdoppeln.

2. Erwéagungen

Durch die veranderte Ausgangslage, ohne Realisierung des Kindergartens Jugendhaus-
wiese, sind verschiedene Optionen nochmals eingehend Uberprift worden:

a) Provisorien Grossmattareal Pausenplatz oder Standort altes Feuerwehrmagazin

Kauf Kindergartencontainer

Es ist davon auszugehen, dass ein Provisorium langer als 5 Jahre bestehen bleibt. Die
Kosten fir ein Kindergartenprovisorium belaufen sich auf ca. CHF 470°000. An beiden
Standorten kénnte theoretisch ein Provisorium errichtet werden.

Variante Miete Kindergartenprovisorium

Die Miete fur den Kindergartencontainer (nur leeres Gebaude) betragt far 3 Jahre
CHF 306°000 (exkl. Transporte, Umgebung, Mdblierung, Anschlisse). Da das Provisori-
um vermutlich mindestens 5 Jahre (Miete CHF 595°000) bestehen bleibt, wiirde ein Kauf




Sinn machen. Das vorliegende Angebot flr einen Occasionscontainer weist einen hohen
baulichen Standard auf, weshalb er auch weiter verwendet bzw. auch wieder gut ver-
aussert werden konnte.

b) Neubau definitiver Kindergarten Grossmattareal

Situationsplan
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Ein definitiver Kindergarten Neubau angrenzend an den heutigen Spielplatz (ehemals
Piratenschiff) auf dem Grossmattareal wird als gut beurteilt. Dabei missen die
Schrebergarten gegen Westen aufgeldst werden. Die Umgebungsplanung durch einen
versierten Landschaftsarchitekten kann so erfolgen, dass Freiraum fir den Spielplatz
des Kindergartens sowie auch ein dffentlicher Spielplatz geschaffen werden kann.

Wegen dem historischen Schlossgebaude ist mit der Denkmalpflege des Kantons Riick-
sprache genommen worden. Diese kann sich einen Kindergarten an diesem Standort
gut vorstellen. Es spricht nichts gegen die Platzierung des bereits entwickelten Projektes
an diesem Standort.

Umgebungsgestaltung Kindergarten

Im Budget 2018/19 ist im AF 7, Konto Nr. 3420.5040.01 fiir den Ersatz des Spielschiffes
bzw. den Neubau eines Spielplatzes an der Schlossstrasse ein Kredit von CHF 160000
eingestellt. Im Jahr 2018 kann flr dieses Projekt eine Planung ausgelost werden. Im
Zusammenhang mit dem Kindergartenprojekt und den zur Verfligung stehenden Freifla-
chen um das Schloss, ist der Planungsperimeter auszuweiten, um den bestméglichsten
Standort flr einen zukinftigen &ffentlichen Spielplatz ausloten zu kdnnen (Perimeter
OeWA Nr. 36 Schloss, Nr.38 Kultur- und Sportzentrum, Nr. 39 Feuerwehrmagazin,
Nr. 48 Primarschule Grossmatt). Fir diese Studie soll ein versierter Landschaftsarchitekt
eingesetzt werden. Danach kann flr die Realisierung des Spielplatzes ein einfacher par-
tizipativer Prozess durchgefiihrt und das Projekt zur Ausflihrungsreife gebracht werden.
Die Feinjustierung des Kindergartenstandortes kann dann unter Berlicksichtigung des
Baumbestandes noch erfolgen.
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Situationsplan Versetzung Transformatorenstation EBL

Da in unmittelbarem Bereich eines neuen Kindergartens die Bezirksstation Schloss der
EBL liegt, ist mit der Energieversorgerin ein neuer Standort flr die Transformatorenstati-
on gepruft worden. Die Kosten flir das Versetzen und den Neubau der Station geméss
dem Situationsplan belaufen sich auf CHF 800°000. Da die heutige Transformatorensta-
tion noch in einem guten Zustand ist, hat die Gemeinde an diese Kosten einen Beitrag
von CHF 357°000 zu leisten. Die Restsumme wiirde die EBL Ubernehmen. Damit wird
die Transformatorenstation neu in zumutbarem Abstand zum Spielplatz und zum zukdinf-

tigen Kindergarten platziert. Die bestehende Garage beim neuen Standort kann abge-
brochen werden.
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c) Neubau definitiver Kindergarten Standort altes Feuerwehrmagazin

Situationsplan

Ein definitiver Kindergarten am Standort des alten Feuerwehrmagazins neben dem
Schloss ist moglich. Wegen dem historischen Schlossgebaude ist mit der Denkmalpflege
des Kantons Ricksprache genommen worden. Diese kann sich einen Kindergarten an
diesem Standort ebenfalls vorstellen. Die Freiflache gegen die Oberemattstrasse soll
jedoch in Wirdigung des geschitzten Gebdudes gestaltet werden. Die bestehende
Baumgruppe ergibt eine Zasur gegen die Schlosswiese, so dass auch eine Spielflache
fur die Kindergérten eingepasst werden kann

Eine spatere unterirdische Einstellhalle wiirde nicht mehr im selben Umfang mdglich
sein. Ebenfalls wirde die Freifliche bei Grossanldssen eingeschrankt.

Im rechtsgultigen Zonenplan Siedlung ist die Parzelle 316 in der offentlichen Zone mit
der Zweckbestimmung ,Feuerwehrmagazin“ bezeichnet. Der Bau eines Kindergartens
entspricht nicht der festgesetzten Zweckbestimmung, weshalb der Zonenplan gleichzei-
tig angepasst werden musste.

d) Einmietung Kindergarten in altes Laborgebdude Coop, Gottesackerstrasse

Far die Einmietung im ehemaligen Laborgebaude der Coop ist eine Anfrage erfolgt. Die
heutige EigentUmerin ist nicht zur Vermietung einer solch geringen Flache bereit. Es
mussten zudem Investitionen flr eine Kindergartennutzung im Gebaude getatigt werden
und die Freiflache ist ebenfalls nicht optimal.

Auch Einmietungen in anderen zentrumsnahen Neubauten wiirden Ausbauinvestitionen
nach sich ziehen und es fehlt an den notwendigen Aussenspielflachen.

417



e) Bau neues Gemeindezentrum / Flichenreservation fiir Kindergarten

Far den Neubau des Gemeindezentrums wird ein Architekturwettbewerb durchgefiihrt. In
einem Pflichtenheft werden die Aufgaben fiir die Planung definiert. Darin kann auch eine
mogliche Kindergarten- oder andere zuklinftige Nutzung (Kubus als Nutzungsreserve)
aufgenommen werden.

Die eingesetzte Jury fir den Wettbewerb hat bereits ihre Arbeit aufgenommen. Die
Fachleute sind unisono der Ansicht, dass eine Kombination Gemeindeverwaltung und
Kindergarten sehr problematisch ist und raten davon ab. Nutzungskonflikte seien vor-
programmiert und die Gestaltung der Freirdume sehr schwierig. Ein Kindergarten sollte
nicht am selben Standort zusammen mit einer neuen Verwaltung geplant werden.

Der Gemeinderat hat diese Kombination ebenfalls nochmals eingehend diskutiert und
schliesst sich der Meinung der eingesetzten Fachjury an.

Fazit

Die Variante definitiver Standort Kindergarten Grossmatt wird als beste Standortmog-
lichkeit angesehen. Es wird vorgeschlagen, einen definitiven Doppelkindergarten ge-
mass dem bereits vorliegenden Projekt an diesen Standort zu realisieren. Die Umge-
bungsgestaltung soll analog der anderen drei zur Ausflihrung vorgesehenen Kindergar-
ten durch einen versierten Landschaftsarchitekten erfolgen. Dabei sind nicht nur der
Freiraum des Kindergartens, sondern auch die heutige offentliche Spielplatzsituation
einzuplanen. Damit genligend Flache fiir Spielmdglichkeiten trotz des Kindergartenneu-
baues zur Verfligung steht, sind die bestehenden Pachtverhéltnisse (Schrebergérten)
bis zur Oberemattstrasse aufzuheben. Damit entsteht eine Freiflache von tber 1700 m2.
Beide Spielflachen inkl. notwendiger Durchwegung konnen aufgrund der Platzverhaltnis-
se problemlos angeordnet werden. Selbstverstandlich ist mit einer angepassten
Bepflanzung im Bereich des Schosses auf das historische Gebaude Ricksicht zu neh-
men. Die Umgebungsplanung ist an diesem Standort als Ubergang in den alten Dorfkern
und in der Nahe des Schlosses von grosser Wichtigkeit.

Bei der Realisierung aller vier Doppelkindergarten ergeben sich erfreulicherweise unge-
fahr folgende Kosteneinsparungen:

Einsparungspotential bei der Realisierung eines definitiven vierten Kindergartens

e Einsparung Malus gegenlber 3 Doppelkindergarten CHF 220000
(sofern nach TU Vertrag vor der Fertigstellung Kindergarten
Minchacker ein vierter Doppelkindergarten bestellt wird,
also Herbst 2018)

e Provisorium (geméass Offerte, Kauf Occasion) CHF 350000
Transport CHF 40000
Umgebungsanpassungen geschatzt CHF 50000
bauseitige Leistungen wie Anschliisse etc. CHE 30000

Total Kosteneinsparung (inkl. Provisorium) ca. CHF 690000

Berucksichtigt man den von der Gemeinde zu leistenden Beitrag fur die Versetzung der
Bezirksstation EBL im Betrag von CHF 357°000, betragt die Nettoeinsparung immer
noch ca. CHF 333°000.
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Anlagekosten

Inkl. MwSt., Preisbindung gilt fir Baumassnahmen bis 31.12.2017. Danach Teuerung
gemass Baupreis-Indikatoren Nordwestschweiz, Basis Index per Oktober 2016

Bauarbeiten BKP 1 bis 4

Totalunternehmerangebot (analog Projekt Jugendhauswiese) CHF 1738800
Projektanpassungen, Raumungen Umgebung CHF 70°000
Zusatzliche Honorare Landschaftsarchitekt / Bauherrenbegleitung CHF 90°000
Beitrag Versetzen Bezirksstation EBL CHF 357°000
BKP 5 Nebenkosten

Baubewilligung, Anschlussgeblhren CHF 120°000
BKP 9 Ausstattung

Méblierung, Spielsachen etc. CHF 80°000
Reserve ca. 5% CHF 75200
Total ANLAGEKOSTEN CHF  2'531'000

Die Baukredite fur die drei Doppelkindergarten Zweien, Gehrenacker und Minchacker
sind genehmigt. Mit der Genehmigung eines definitiven Kindergartens auf dem Gross-
mattschulareal sind alle vier Doppelkindergarten fir eine Realisierung bereit. Damit er-
geben sich keine Malus Zuschlage fir alle Neubauten.

Vergabeverfahren

Nach dem durchgefuhrten Gesamtleistungswettbewerb kann den Verfassern des Sie-
gerprojektes (Hurzeler Holzbau AG, Magden mit Miller & N&agelin Architekten, Basel)
der Auftrag fUr die Erstellung des vierten Doppelkindergartens erteilt werden. Die Ge-
meinde Ubernimmt somit schllsselfertig zum Fixpreis auch diesen vierten Doppelkinder-
garten (zuzuglich evtl. Teuerung, ohne Maluszuschlage).

Terminplan / weiterer Planungsverlauf

Phase 1, Neubau Doppelkindergarten Miinchacker

* Projektanpassungen / Umgebungsgestaltung

Baubewilligung etc. zweites Halbjahr 2017
e Baubeginn Anfangs 2018
e Inbetriebnahme Kindergarten Schuljahr 2018/19

Phase 2, Abbruch und Neubau Doppelkindergarten Zweien

e Baubeginn Anfangs 2019
¢ Inbetriebnahme Kindergarten Schuljahr 2019/20
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Phase 3, Neubau Doppelkindergarten Grossmatt

(vorausgesetzt EBL Station ist versetzt)
» Projektanpassungen / Umgebungsgestaltung

Baubewilligung etc. bis Ende 2018
e Baubeginn Frihjahr 2019
¢ Inbetriebnahme Kindergarten Schuljahr 2019/2020

Phase 4, Abbruch und Neubau Doppelkindergarten Gehrenacker
e Baubeginn Herbst 2019
e Inbetriebnahme Kindergarten Schuljahr 2020/21

Sofortmassnahme Provisorium Kindergarten Schloss

Es ist geplant, dass eine zusatzliche Kindergartenabteilung provisorisch im Oberge-
schoss des Kindergartens Schloss auf das Schuljahr 2018/19 eingerichtet wird, so dass
bei einer zeitnahen Realisierung des vierten Doppelkindergartens keine weiteren Provi-
sorien zu erstellen sind.

3. Beschluss

Der Baukredit von CHF 2°531°000 flr die Erstellung eines Doppelkindergartens auf Par-
zelle 287, Standort Grossmatt, inkl. Beitrag fur die Versetzung der Bezirksstation wird
genehmigt.
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