Therwil ™

Einladung zur

Einwohnergemeindeversammlung

Donnerstag, 17. Oktober 2019, 20.00 Uhr

in der Mehrzweckhalle an der Bahnhofstrasse

Traktanden

1. Protokoll der Einwohnergemeindeversammlung vom 20. Juni 2019

2. Schulanlage Mihleboden / Wettbewerbskredit Neubau Schulhaus

3. Mutation OeW-Zone ,Benkenstrasse — Werkhofstrasse” in Wohnzone
4. Informationen zum Stand ,Ausbau des Glasfasernetzes in Therwil”
5. Informationen zu aktuellen Themen

6. Diverses

Therwil, im September 2019 Der Gemeinderat

Das Beschlussprotokoll der Gemeindeversammlung vom 20. Juni 2019 und weitere Unterlagen zum
Traktandum 3 kdnnen ab Donnerstag, 3. Oktober 2019, bei der Gemeindeverwaltung wdhrend der or-
dentlichen Offnungszeiten eingesehen bzw. bezogen werden und stehen zeitgleich auf unserer Home-
page www.therwil.ch (Rubrik ‘Politik/Gemeindeversammlung’) zur Verfligung.







Traktandum 1
Protokoll der Einwohnergemeindeversammlung vom 20. Juni 2019

Wie durch verschiedene Einwohner angeregt, wird auf eine Verlesung des Protokolls an der Gemein-

deversammlung verzichtet.

Das Beschlussprotokoll der Gemeindeversammlung vom 20. Juni 2019 kann bei der Gemeindever-
waltung wahrend der ordentlichen Offnungszeiten eingesehen bzw. bezogen werden und ist auch

auf unserer Homepage zu finden: www.therwil.ch (Rubrik ‘Politik/Beschliisse der Gemeindeversamm-

lungen’).

Traktandum 2

Schulanlage Miihleboden / Wettbewerbskredit Neubau Schulhaus
Das Schulhaus Mihleboden wurde im Jahr 1971 in Betrieb genommen. Im Rahmen des Immobilien-

bewirtschaftungsplans der Gemeinde sollte mit der Totalsanierung des mittlerweile bald 50-jahrigen

Schulhauses nach der Fertigstellung des Schulhauses Wilmatt im Jahr 2018 begonnen werden.




Bei einer derart umfassenden Sanierung ist der finanzielle Aufwand im Vorfeld schwer zu beziffern.
Deshalb wurde an der Gemeindeversammlung vom 15. Dezember 2016 ein Vorprojektierungskredit
in der H6he von CHF 495’000 bewilligt, um die bestehende Bausubstanz naher beurteilen zu kénnen.
Beim Ausarbeiten des Vorprojektes ergaben sich aufgrund der zu erbringenden Erdbebenertiichti-
gung, des hindernisfreien Bauens und der Schadstoffanalyse markant héhere Sanierungskosten, was
zu einer Neubeurteilung der gesamten baulichen Situation des Schulhauskomplexes durch den Ge-

meinderat fuhrte.

An der Gemeindeversammlung vom 18. Oktober 2018 hat der Gemeinderat deshalb drei mégliche

Varianten fiur das kiinftige Schulhaus Miihleboden vorgestellt:

1. Minimalsanierung des Gebaudes ohne Erneuerung der Haustechnik und ohne zusatzliche Anfor-
derungen (2 Kindergarten, Tagesstrukturen).

2. Sanierung des Gebaudes mit zusatzlichen Anforderungen (2 Kindergarten, Tagesstrukturen).

3. Neubau des Schulhauses am alten Standort mit zusatzlichen Anforderungen (2 Kindergarten, Ta-

gesstrukturen).

Investitionskosten (+/- 20 %)

Variante 1: Minimalsanierung

Kosten CHF 10'500'000
Zusatzliche Anforderungen CHF 0
Total Kosten CHF 10'500'000

Variante 2: Sanierung

Kosten CHF 16'850'000
Zusatzliche Anforderungen CHF 5'000'000
Total Kosten CHF 21'850'000

Variante 3: Neubau am alten Standort

Kosten CHF 27°150'000
Zusatzliche Anforderungen CHF 0
Total Kosten CHF 27150000



Diese drei Varianten wurden dem Schulrat des Kindergartens und der Primarschule, der Schulleitung,
der Gemeindekommission sowie den Ortsparteien zur Beurteilung vorgelegt. Alle eingegangenen

Stellungnahmen favorisieren klar einen Neubau am alten Standort.

Nur mit einem Neubau koénnen die Anforderungen an ein zeitgemasses Schulhaus, insbesondere
auch die der neuen Lernform angepassten Raumaufteilung, optimal erfiillt werden. Die baulich auf-
wandigen und teuren zusatzlichen Massnahmen flr die Erdbebensicherheit (Mikropfahlungen, zu-
satzliche Betonwande etc.) fiir das jetzige Schulhaus werden hinfallig. Zudem kann ein Neubau im
Gegensatz zu einer Sanierung nach den neuesten energetischen Richtlinien gebaut werden, was
langfristig neben dem 6kologischen Aspekt auch zu geringeren Energie- und Unterhaltskosten fiih-

ren wird.

Angesichts dieser Tatsachen hat der Gemeinderat — bereits unter Einbezug der zwei neu gewahlten
Mitglieder — an seiner Sitzung vom 25. Marz 2019 beschlossen, die Variante ,Neubau des Schulhau-
ses Mlhleboden” weiterzubearbeiten und als ersten Schritt der Gemeindeversammlung einen Wett-

bewerbskredit flr das Projekt zu beantragen.

Praqualifikation und Projektwettbewerb

Im Auftrag des Gemeinderates wird im Januar 2020 eine Praqualifikation zur Ermittlung von neun
Architekturbiros ausgeschrieben, die eine Einladung zum Projektwettbewerb erhalten werden. Unter
den ausgewahlten Architekturbiros sollen —im Sinne einer «Nachwuchsférderung» — auch zwei BU-
ros mit dabei sein, welche noch kein Schulhaus gebaut und deren Inhaber/innen ihr Diplom nach
2009 erworben haben.

Zur Beurteilung der Bewerbungen der Praqualifikationsphase wie spater auch zur Jurierung des ei-
gentlichen Projektwettbewerbs wird eine fachlich ausgewiesene Sach- und Fachjury unter dem Vor-
sitz von Gemeinderatin Claudia Degen Hettenbach gebildet. Im Marz 2020 wird die Wettbewerbsjury

diejenigen neun Buros bestimmen, die am Projektwettbewerb teilnehmen kdnnen.



Wettbewerbskredit
Zur Durchfihrung dieses Projektwettbewerbs, der sich strikt an die geltenden SIA-Richtlinien (SIA

142/143) halt, ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

Beratungshonorar CHF 88'000
Modellgrundlagen CHF 10000
Kostenberechnung CHF 25'000
Honorare Jury und Experten CHF 58'000
Kopien, Plane, Jurybericht etc. CHF 3000
Dokumentation des Wettbewerbs CHF 5'000
Preissumme Wettbewerb (nach SIA) CHF 184000
Reserve CHF 17°000
Total Kosten CHF 390'000

Weitere Terminplanung

April 2020 Abgabe Wettbewerbsunterlagen
August 2020 Eingabeschluss Wettbewerbsprojekte
September 2020 Jurierung Wettbewerb

Gemeindeversammlung Dezember 2020  Bewilligung Projektierungskredit Schulhaus Muhleboden
Gemeindeversammlung April 2022 Bewilligung Baukredit Schulhaus Muhleboden
Schuljahr 2024/2025 Bezug Neubau Schulhaus Mihleboden

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, den Wettbewerbskredit fiir den

Neubau des Primarschulhauses Miihleboden in der H6he von CHF 390°000 zu genehmigen.




Traktandum 3

Mutation OeW-Zone ,, Benkenstrasse — Werkhofstrasse” in Wohnzone

Im Therwiler Richtplan Art. 5.4.3 wird festgehalten, dass die nicht mehr fir 6ffentliche Aufgaben be-
notigte Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (Parzellen Nr. 489, 490, 491 und 492) an der Ben-
ken- und Werkhofstrasse in eine Wohnzone umgezont werden soll. Aufgrund der Vorgabe des Am-
tes fir Raumplanung erfolgte 2018 eine Uberpriifung des Gesamtbestandes der OeW-Zonen in der
Gemeinde Therwil. Diese Uberpriifung hatte zum Ziel, Aussagen zu Qualitat und Quantitit der be-
stehenden OeW-Zonen aufzuzeigen und allenfalls nicht mehr als OeW-Zone bendtigte Flachen einer
ordentlichen Bauzone zuzuweisen. Der detaillierte Bedarfsnachweis der OeW-Zonen, basierend auf
der Bevolkerungsstatistik der verschiedenen Altersgruppen und des potentiellen Innenentwicklungs-
potentials, wurde flir einen Planungshorizont von 15 bis 30 Jahren abgeschatzt. Der detaillierte Be-
darfsnachweis ist im Planungsbericht zur Mutation Baugebiet ,Benkenstrasse — Werkhofstrasse” er-

sichtlich.

Im Marz 2019 hat die kantonale Vorprifung aufgrund des Bedarfsnachweises der OeW-Zonen be-
statigt, dass aus heutiger Sicht die OeW-Zonen im rechtsglltigen Zonenplan Siedlung in ihrer Sum-
me mehr als ausreichend dimensioniert sind. Der Gesamtbestand der ausgewiesenen OeW-Zonen
betrégt innerhalb des Siedlungsperimeters 180'381 m? Gleichzeitig hat das Amt fiir Raumplanung
jedoch eine Ausnutzungsziffer (AZ) von mindestens 0.8 fir eine Umzonung der Parzellen Nr. 489 bis
Nr. 492 in eine Wohnzone mit Quartierplanpflicht vorgegeben (die Ausnitzungsziffer ist die Verhalt-
niszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossflache der Gebdude und der anrechenbaren
Grundstticksflache: zum Vergleich: die Zone W2 in Therwil hat eine AZ von 0.69, die Zone W3 eine
AZ von 0.84). Die Parzellen Nr. 489 bis Nr. 492 im Baugebiet ,Benkenstrasse — Werkhofstrasse” (west-
lich des Werkhofs) mit einer Flache von rund 7'172 m? entsprechen dabei knapp 4 % der Gesamtfla-

che der OeW- Zone innerhalb des Siedlungsgebietes von Therwil.

Aufgrund dieser Vorgaben der zustandigen kantonalen Behdrden wurde die Mutation Baugebiet

.Benkenstrasse — Werkhofstrasse” ausgearbeitet.



Mutationsunterlagen

Die Mutation des Baugebietes ,Benkenstrasse — Werkhofstrasse” zu den Zonenvorschriften Siedlung
besteht aus den folgenden Dokumenten:
— Zonenplan Siedlung — Mutation Baugebiet ,Benkenstrasse — Werkhofstrasse”

— Zonenreglement Siedlung — Mutation Baugebiet ,Benkenstrasse — Werkhofstrasse”

— Planungsbericht mit den Anhangen

Die Mutation des Baugebietes ,Benkenstrasse — Werkhofstrasse” zum Zonenplan Siedlung sowie
zum Zonenreglement Siedlung bilden die rechtsverbindlichen Unterlagen und sind Bestandteil der
Beschlussfassung durch die Gemeindeversammlung sowie der Genehmigung durch den Regierungs-
rat. Der Planungsbericht umfasst die Berichterstattung gegenliber der Genehmigungsbehdrde ge-

mass § 47 der Raumplanungsverordnung des Bundes, hat jedoch keine Rechtsverbindlichkeit und ist

somit nicht Bestandteil der Beschlussfassung.
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Bestandteile der Zonenplanmutation

Die Mutation Baugebiet ,Benkenstrasse - Werkhofstrasse” umfasst die Parzellen Nr. 489, 490, 491
und 492, welche sich im Eigentum der Einwohnergemeinde Therwil befinden. Mit der Mutation soll
die bestehende OeW-Zone mit der Zweckbestimmung Bildung, Freizeit, Werkhof in eine Zone mit
Quartierplanpflicht umgezont werden.

Mit der Mutation werden die Vorgaben des Therwiler Richtplans umgesetzt. Im Kapitel 5 des Therwi-
ler Richtplans heisst es: ,Therwil verdichtet am richtigen Ort qualitdtsvoll.” Unter Punkt 5.4.3 des
Therwiler Richtplans wird weiter ausgefiihrt: ,Die nicht mehr fiir éffentliche Aufgaben bendétigte Zone
fiir offentliche Bauten und Anlagen zwischen Benkenstrasse und Rauracherstrasse neben dem Werkhof
soll in eine Wohnzone umgezont werden. Voraussetzung fiir die Umzonung ist ein Gesamtkonzept, das
auf der Grundlage eines Varianzverfahrens zu entwickeln ist.”

Mit dem Entscheid, das Areal mit einer Zone mit Quartierplanpflicht zu belegen, kommt die Gemein-
de der im Richtplan Therwil geforderten Voraussetzung nach, dass eine Umzonung nur anhand eines

Gesamtkonzepts stattfinden darf.

Bestandteile der Zonenreglementmutation
Zusammen mit der Festlegung der neuen Zone mit Quartierplanpflicht wird im Zonenreglement eine
entsprechende Ziffer erganzt, welche die Bestimmungen zu der neuen Zone enthalt. Diese Ziffer lau-

tet wie folgt:

4.4 Baugebiet , Benkenstrasse — Werkhofstrasse”, Zone mit Quartierplanpflicht

! Auf dem bezeichneten Gebiet darf nur aufgrund einer rechtskraftigen Quartierplanung gebaut
werden.

2 Als bauliche Nutzung ist mindestens 80 % Wohnnutzung vorzusehen.

> Neben der Wohnnutzung sind nicht stérende Betriebe, insbesondere als Lirmschutzbau entlang
der Benkenstrasse, zugelassen.

4 Der Quartierplan muss eine Ausniitzungsziffer von mindestens 0.8 aufweisen.

Mit Absatz 1 der Ziffer 4.4 wird sichergestellt, dass in diesem Gebiet nur anhand einer rechtskraftigen
Quartierplanung gebaut werden darf. Damit kommt die Gemeinde den Anforderungen des Therwiler
Richtplans nach einem Gesamtkonzept flir dieses Gebiet nach.

Mit Absatz 2 und 3 wird geregelt, dass mindestens 80 % der zukiinftigen Uberbauung der Wohnnut-

zung vorbehalten sein muss. Die restlichen 20 % kdnnen entweder als Wohnnutzung oder fir nicht



storende Betriebe entlang der stark frequentierten Benkenstrasse (Larmschutz) eingesetzt werden.

Der letzte Absatz dient der Sicherstellung einer minimal geforderten Nutzungsdichte des Gebiets.

Fazit

Aus den oben genannten Griinden ist der Gemeinderat Uberzeugt, dass die Mutation Baugebiet
.Benkenstrasse — Werkhofstrasse” den Vorgaben des von der Gemeindeversammlung genehmigten
Therwiler Richtplans entspricht und einen wertvollen Beitrag zur gewtinschten Innenentwicklung der

Gemeinde liefert.

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, der Mutation OeW-Zone
,Benkenstrasse — Werkhofstrasse” (Parzellen Nr. 489, 490, 491 und 492) in Wohnzone

zuzustimmen.

Traktandum 4

Informationen zum Stand , Ausbau des Glasfasernetzes in Therwil”

An der Gemeindeversammlung vom 18. Oktober 2018 wurde Uber vier verschiedene Moglichkeiten
zur Zukunft des Kabelnetzes Therwil informiert. In der Folge wurde der Gemeinderat von den Anwe-
senden beauftragt, eine Vorlage fiir den Vollausbau des Glasfasernetzes auszuarbeiten und der Ge-

meindeversammlung vom Oktober 2019 vorzulegen.

Wahrend der Ausarbeitung der entsprechenden Vorlage zeigte sich, wie umfangreich und komplex
die Thematik ist. Dies erforderte seitens des Gemeinderates und der Verwaltung eine vertiefte und
zeitintensive Auseinandersetzung mit der Materie. Der Gemeinderat mochte deshalb der Bevolke-
rung die Gelegenheit geben, sich umfassend mit dem Thema auseinanderzusetzen und allfallige Fra-

gen oder Unsicherheiten im Vorfeld der Abstimmung zu beantworten bzw. zu klaren.

Aus diesem Grund wurde beschlossen, die Gemeindeversammlung vom Oktober 2019 Uber den
+Ausbau Glasfasernetz” zu informieren und anschliessend Fragen dazu zu beantworten, ohne dass
jedoch ein Beschluss gefallt wird. Die entsprechende Gemeindeversammlungsvorlage wird den Ein-

wohnerinnen und Einwohnern an der Gemeindeversammlung vom 11. Dezember 2019 vorgelegt.
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Traktandum 5
Informationen zu aktuellen Themen

Wie Ublich wird der Gemeinderat muindlich Uber einige aktuelle Themen berichten.
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