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AUS DEM GEMEINDERAT

GcevueNseHER DORF2eEITUNG

Sanierung altes Schulhaus: Fragen und Antworten

Ausserordentliche GV am Montag, 19. September 2022

Am Montag, 19. September 2022 um 19.30
Uhr findet im Gemeindesaal eine ausserord-
entliche Gemeindeversammlung statt. Wir
laden alle Stimmberechtigten der Gemeinde
Geuensee herzlich ein, an dieser Versamm-
lung teilzunehmen.

Die Sanierung des alten Schulhauses und Um-
gebung liegt der Gemeinde sehr am Herzen.
Die beiden Tage der offenen Tiiren vom 26. und
27. August 2022 haben gezeigt, dass die Ein-
wohnerinnen und Einwohner grosses Interesse
am Erhalt dieses schiitzenswerten Gebdudes
haben. Die wichtigsten Fragen wurden an den
Tagen der offenen Tiiren durch die aufgehéing-
ten «Fragen und Antworten» von der Gemein-
de beantwortet. Einzig die Frage, mit welchen
Kosten man fiir die Umgebung rechnen muss,
landete in der Urne fiir «offentliche Fragen
fiir den Geuenseher». Die Antwort ist in der
Detailaufstellung der Gesamtbotschaft er-
sichtlich. Wihrend der Planungsphase hat sich
die Baukommission folgende Fragen notiert,
welche wichtig fiir die Bevolkerung sein konn-
ten. Nachfolgend erhalten Sie alle Fragen bzw.
Antworten, welche an den Tagen der offenen
Tiiren ver6ffentlicht wurden.

Fragen und Antworten zur Sanierung

Spielgruppe

Frage: Was passiert mit der Spielgruppe?
Antwort: Wir sind mit der Spielgruppe im Aus-
tausch. Alternativ-Standorte wurden bereits
vorgestellt. Die Gemeinde ist bestrebt, einen
passenden Raum zur Verfiigung zu stellen.

«Kita plus»

Frage: Was passiert mit der «Kita plus»?
Antwort: Wir sind mit der «Kita plus» eng im
Austausch. Alternativ-Standorte wurden be-
reits vorgestellt. Die Gemeinde ist bestrebt,
wihrend der Sanierung einen passenden Raum
fiir die Kita zu finden.

Musikschule

Frage: Was passiert mit der Musikschule?
Antwort: Es werden zusitzliche Moglichkeiten
im Schulhaus Kornmatte angeboten.

Wasserversorgung

Frage: Was passiert mit der Wasserversor-
gung?

Antwort: Die Leitzentrale der Wasserversor-
gung wird unveridndert im alten Schulhaus
bleiben.

Biiro, 2. Obergeschoss

Frage: Wer wird das 2. OG beziehen?
Antwort: Im Augenblick ist das 2. OG fiir die
«Kita plus» reserviert, bei Nichtgebrauch
werden die Raumlichkeiten als Biirofliche zur
Vermietung ausgeschrieben (Netto-Miet-Ein-
nahmen von ca. CHF 24°000/Jahr).

Mitwirkung der Bevolkerung

Frage: Haben die Einwohnerinnen und Ein-
wohner ein Mitwirkungsrecht?

Antwort: Sobald die kiinftigen Nutzer bekannt
sind, werden diese in der weiteren Entwicklung
des Projekts «Sanierung altes Schulhaus» mit-
einbezogen.

Die intensiven Beratungen zwischen Bauher-
rin, Architekten, Ingenieuren, den mitent-
scheidenden Behorden und allen voran der
Denkmalpflege, wurden offen gefiihrt und
fiihrten zum vorliegenden Projekt. Die Erfiil-
lung von Erdbebensicherheit, Brandschutz,
hindernisfreiem Bauen und Energiegesetz am
Gebaude war wihrend der Planungsphase aus-
schlaggebend fiir die Planung.

Die Aussenfliche «Sanierung Umgebungy
kann in Zusammenarbeit mit den Einwohne-
rinnen und Einwohner von Geuensee gestaltet
werden.

Chéppelimatt 6/7

Frage: Was passiert mit den bestehenden Ver-
waltungsrdumen in der Chéppelimatt (Nut-
zung, Termine, Kosten)?

Antwort: Das Ziel ist, die vier Stockwerkein-
heiten in Wohnungen umzubauen. Die Woh-
nungen sollen nach der Sanierung vermietet
werden, was Mieteinnahmen von ca. CHF
72°000 pro Jahr ergeben wiirde.

Der Umbau der kompletten Verwaltung (al-
ler vier Wohnungen) wiirde ca. CHF 500000
betragen und konnte bis Sommer 2026 mog-
lich sein. Auch ein moglicher (Teil-)Verkauf
ist nicht auszuschliessen. Ein Verkaufsertrag
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konnte sich auf Total CHF 2320000 belaufen
(2 x 3.5-Zi-Wohnung a ca. CHF 550°000 und 2
x 4.5-Zi-Wohnung a ca. CHF 610°000).

Luxus/Sparen

Frage: Ist es nicht eine Luxuslosung, dass
die Verwaltung die Raumlichkeiten wechselt?
Gibt es allenfalls Einsparmoglichkeiten bei
der Sanierung?

Antwort: Die Sanierung des alten Schulhauses
hat nichts mit einer Luxusldsung zu tun. Das
Gebdude muss zwingend saniert werden. Der
schlechte Zustand zwingt uns, eine massvolle
Sanierung auszufiihren.

Die Erfiillung von Erdbebensicherheit, Brand-
schutz, hindernisfreiem Bauen und Energiege-
setz sind am Gebdude dusserlich kaum sichtbar.
Sie summieren sich aber zu den veranschlagten
Baukosten. Die Hohe der Summe wird aber
verstandlich und plausibel, wenn man bedenkt,
dass die letzten Sanierungsarbeiten in den Jah-
ren 1982/83 durchgefiihrt wurden.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist das Haus zur Half-
te genutzt und steht in der 6ffentlichen Zone.
Eine Umnutzung zu privaten Zwecken ist in
der offentlichen Zone nicht moglich. Eine Sa-
nierung zu planen, ohne eine klare Zukunfts-
nutzung zu présentieren, hitte keinen Sinn.
Zusitzlich hatte die Verwaltung in den letz-
ten zwei Jahren personellen Zuwachs und die
Platzverhaltnisse sind eng geworden.

Das alte Schulhaus ist grosser und hat Ent-
wicklungsmoglichkeiten, eine optimale Lo-
sung fiir die Verwaltung.

Kostengarantie

Frage: Ist ein Notfallszenario betreffend
Preisentwicklung vorhanden?

Antwort: Es wird auf ein Notfallszenario ver-
zichtet. Die Sanierungskosten sind aktuell,
doch in welche Richtung sich die Preise ver-
schieben, ist noch ungewiss. Falls die Kosten
weiter steigen, konnte das Projekt pausieren.
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Finanzierung

Frage: Kann die Gemeinde ein solches Projekt
stemmen?

Antwort: Die Gemeinde wird Darlehen aufneh-
men miissen. In wie vielen Tranchen und in wel-
cher Hohe, wird aufgrund der aktuellen Liqui-
ditdt entschieden. Das heisst, die Verschuldung
wird zunehmen.

Gewisse Finanzkennzahlen konnen in den
néchsten Jahren aufgrund der grossen Investiti-
onstétigkeiten sicher nicht eingehalten werden.
Dies wird im Aufgaben- und Finanzplan (AFP)
aber auch angezeigt.

Das alte Schulhaus bendtigt dringend eine Sa-
nierung. Je linger abgewartet wird, desto mehr
Schiden entstehen und die Sanierung wird um
einiges teurer. Ein moglicher (Teil-) Verkauf der
Wohnungen Chéppelimatt 6/7 konnte die Ver-
schuldung reduzieren.

Subventionen

Frage: Kann fiir dieses Projekt mit Subventio-
nen gerechnet werden?

Antwort: Ja. Es besteht ein Energiefonds, zu-
dem kann mit einem Beitrag der Denkmalpflege
gerechnet werden und es bestehen weitere Op-
tionen, wie z. B. Anfragen bei Stiftungen. Die
jeweiligen Beitridge konnen erst wihrend der
Ausfiihrungsphase eruiert werden. Fiir die Son-
derkredit-Freigabe diirfen Subventionen nicht
beriicksichtigt werden. Es sind die gesamten
Projektausgaben bei den Stimmberechtigten
abzuholen.

Verschiebung des Projektes

Frage: Wire eine Verschiebung des Projektes
um einige Jahre nicht vorteilhafter?

Antwort: Aus bautechnischer Sicht ist dies nicht
der Fall. Die Olheizung ist in einem schlechten
Zustand und kann nicht mehr repariert werden.
Ein Aufschub wiirde Mehrkosten bewirken, weil
der Betrieb aufrecht erhalten werden muss. Es
konnten allenfalls noch andere Unterhalts-
kosten anfallen, wenn nicht bald eine grund-
legende Sanierung vorgenommen wird. Die
Finanzkennzahlen wiirden hochstens ein wenig
besser aussehen, aber die Verschuldung bliebe
bestehen.

Kosten Sanierung

Frage: Wieso sind die Kosten auf CHF 4,9
Mio. gestiegen?

Antwort: Das Projekt wurde mehrfach iiberar-
beitet. Dies und den Mehrwert bzw. die weiter-
gehenden Vorgaben aufzuzeigen ist nun unsere
grosse Herausforderung.

Die Erfiillung von Erdbebensicherheit, Brand-
schutz, hindernisfreiem Bauen und Energie-
gesetz konnten erst wihrend der Projektphase
beachtet werden. Diese Vorgaben erhohen die
notwendigen Baukosten wesentlich. Diese wer-
den aber verstiandlich und plausibel, wenn man
bedenkt, dass die letzten Sanierungsarbeiten
in den Jahren 1982/83 durchgefiihrt wurden.

Brandschutzmassnahmen: CHF 370°000
Erdbebenertiichtigung: CHF 3007000
Energetische Sanierung: CHF 560’000
Heizungsanlage: CHF 330°000
Sanierung/Ausbau  Dachgeschoss:
600’000

Kantonales Energiegesetz (Anforderungen bei
Umbauten mit Baukosten iiber 30 % des Ge-
baudeversicherungswert): CHF 640’000

CHF

Ablehnung an der Gemeindeversammlung
Frage: Was ist geplant bei einer Ablehnung
des Sonderkredites?

Antwort: Vorliegendes Projekt ist das Resul-
tat von sorgfiltiger Analyse und Entwicklung.
Nach den heutigen Kenntnissen ist es die best-
mogliche Losung in allen Belangen: Gebdude-
erhalt, kiinftige Nutzer, 6ffentlicher Auftrag
und auch Kosten-Nutzen-Relation. Bei einer
Ablehnung des Sonderkredits geht es zuriick
auf Feld 1 und der Gemeinderat muss klédren,
ob es Moglichkeiten gibt, die Kosten zu redu-
zieren oder die Finanzierung zu verbessern.
Dabei besteht aber die Gefahr, dass durch die
Projektverschiebung zusitzliche Mehraufwin-
de bzw. Kosten entstehen konnen.

Bericht Controlling-Kommission

Frage: Die Controlling-Kommission hat
einen negativen Entscheid iiber das Projekt
«Sanierung altes Schulhaus» und Umgebung
gefillt. Warum?

Antwort: Die Sanierungskosten sind enorm
und fiir die Gemeinde Geuensee schwer zu tra-
gen. Aus finanzieller Sicht ist die Ablehnung
Controlling-Kommission nachvollziehbar.

Reserve-Réiume fiir das Schulhaus Kornmatte
Frage: Wieso werden die freien Raume nicht
weiterhin als Reserve-Raume bleiben?

Antwort: Alle offentlich zugénglichen Bau-
ten miissen fiir jede Person ohne Erschwernis
oder Hilfe von Dritten zugdnglich und nutzbar
sein, auch fiir Personen mit Korper-, Seh- oder
Horbehinderung. Das alte Schulhaus erfiillt
die Vorgaben nicht. Schulrdume zu planen im
alten Schulhaus sind nach den heutigen Vorga-
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ben ohne Sanierungsmassnahmen nicht mog-
lich. Nach Kontrolle der Einwohnerzahlen der
Jahrgéinge 2015-2020 ist ersichtlich, dass die
zukiinftigen Schiilerzahlen riickldufig sind.
Neubauten und Zuziige nach Geuensee konnen
die Zahlen der Kinder pro Schuljahr leicht ver-
dndern, jedoch reichen die heutigen Schulrdu-
me im Schulhaus Kornmatte aus.

Nachhaltigkeit

Frage: Ist das Projekt nachhaltig?

Antwort: Bestehende Bausubstanzen werden
geniitzt und verbessert. Den Ersatz der Hei-
zung wie auch der Fenster minimieren die
Heizkosten bis zu 50 % im Jahr. Auch die Be-
triebskosten sind nach dem Projekt tiefer.

Bauphasen

Frage: Wann wurde mit der Planung der Sa-
nierung gestartet?

Antwort: An der Gemeindeversammlung im
Herbst 2018 wurde das Budget fiir den Pla-
nungskredit von CHF 130°000 fiir das alte
Schulhaus und Umgebung gesprochen. Ab
2019 wurden die ersten Schritte Richtung Pla-
nung gestartet:

September 2020: Begehung Denkmalpflege
Oktober 2020: Planungs-Start Vorprojekt
Februar 2021: Nutzungsvorschlag an den Ge-
meinderat

Januar 2022: Projektvorstellung Gemeinderat
und Freigabe Baukommission

August 2022: Tage der offenen Tiiren
September 2022: Gemeindeversammlung
2023: Bauprojektplanung, Baueingabe etc.
Anfangs 2024: Ausfihrungsplanung & Bau-
beginn

Herbst 2025: Eroffnung und 100-Jahr-Feier

VYorabklirung Kanton Luzern
Frage: Wurde das Vorprojekt bereits zur Vor-
priifung an den Kanton Luzern gesendet?
Antwort: Ja, das Vorprojekt wurde durch den
Kanton Luzern in Zusammenarbeit mit der
Gebédudeversicherung Luzern und der Fach-
stelle Hindernisfrei Bauen gepriift und fiir gut
empfunden.

Zusammenstellung: Baukommission



