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Beantwortung des Postulates Jonas Ineichen und Mitunterzeichnende namens der SP
Fraktion vom 20. September 2022 betreffend energetische Sanierung des Verwal-
tungsgebdudes Gersag — vom Schandfleck zum Leuchtturm

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

A. Wortlaut des Postulates
1) Einleitung

Das Verwaltungsgebdaude im Gersag hat seine besten Zeiten léngst hinter sich. Der "Schoggiturm”
ist nicht nur ausserlich unattraktiv (was zum Beispiel eine Leser*innen-Umfrage aus diesem Som-
mer zeigt:  https://www.pilatustoday.ch/zentralschweiz/abreissen-und-neu-bauen-haesslichstes-
gebaeude-der-zentralschweiz-147261191) sondern das Gebdude entspricht auch nicht mehr den
gangigen energetischen und sicherheitstechnischen Standards. Die Fensterflaichen des Gebdudes

sind nach fast 50 Jahren nicht mehr genligend abgedichtet. Dadurch verliert das Hochhaus im Win-
ter Unmengen an wertvoller Energie und heizt sich im Sommer so stark auf, dass es in den Biiros
zu warm zum Arbeiten wird. Der Zustand des Gebdudes ist indes so gravierend, dass 2016 eine
Notsanierung der Liftanlagen vorgenommen werden musste, weil deren Sicherheit nicht mehr ge-
wahrleistet werden konnte. Die Fraktion Die Mitte bewertete die Situation des Gebdudes in einem
Postulat von 2017 als so schlecht, dass sie gar einen Umzug in die neuen Raumlichkeiten des Kan-
tons am Seetalplatz in Erwagung zog (https://www.emmen.ch/politbusiness/360722).

So kann es nicht weitergehen! Anstatt das Gebdude weiter zerfallen zu lassen und mit vielen ein-
zelnen und teuren Notsanierungen immer nur das Notigste zu machen, braucht es eine langfristige,
tiefgreifende und visiondre energetische Gesamtsanierung. In der Beantwortung der Interpellation
zum Label Energiestadt Gold der Die Mitte-Fraktion hat der Gemeinderat kiirzlich selbst ein interes-
santes Vorbild fur eine zukiinftige Sanierung angesprochen (siehe S.4:
https://www.emmen.ch/ docn/3766789/43 21 Beantwortung Interpellation Energiestadt Gold.p
df). Wir sind der Ansicht, dass jetzt der richtige Zeitpunkt ist, eine, insbesondere auch klimatech-
nisch vorbildliche, Gesamtsanierung anzugehen.
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2) Forderungen
Entsprechend fordern wir den Gemeinderat dazu auf:

- das Verwaltungsgebdude Gersag energetisch so zu sanieren, dass es zu einem 0©kologischen
Leuchtturmprojekt fir die ganze Region wird

- zusatzlich eine Integration von Anlagen zur Produktion von erneuerbarem Strom zu priifen
(z. B. Photovoltaikanlagen in Fassade, siehe Coop Hauptzentrale Basel,
https://www.aepli.ch/metallbau/objekte/coop-basel,-hauptsitz-th12. html)

- das Gebdude so zu sanieren, dass es zu einem (im positiven Sinne) optischen Aushangeschild
unserer Gemeinde wird

- alternative Finanzierungsmdglichkeiten zu prifen, um mindestens die energetische Sanierung
zeitnah (das heisst nach Moglichkeit innerhalb der nachsten 5 Jahre) umzusetzen

3) Begriindung

Eine Sanierung des Verwaltungsgebdudes Gersag entsprechend den oben genannten Forderungen
adressiert mehrere technische und politische Herausforderungen der Gegenwart. Zundachst schafft
eine Sanierung die sicherheitstechnischen Grundlagen, um den "Schoggiturm" auch in den kom-
menden Jahrzehnten als zentrales Verwaltungsgebdude unserer Gemeinde sorgenfrei weiter nut-
zen zu konnen. Investitionen in klimafreundliche Dammung und Stromproduktion machen das Ge-
baude von einem blossen Verwaltungssitz zudem zu einem Wegweiser fiir das klimagerechte Bau-
en in unserer Gemeinde. Die Trockenzeit des diesjahrigen Sommers und die aktuell drohende
Strommangellage verdeutlichen abermals die Notwendigkeit bei allen zukiinftigen 6ffentlichen und
privaten Bauprojekten klimatechnische Anforderungen einzuhalten und wo immer mdglich und
sinnvoll Photovoltaikanlagen einzubauen. Unsere Gemeinde soll hier entsprechend ihrer Gemein-
destrategie als Pionier vorangehen. Damit in Zukunft nicht mehr nur die Aussicht vom Schoggi-
turm, sondern auch jene auf den Schoggiturm zu geniessen ist.

B. Stellungnahme des Gemeinderates
1. Einleitung / Ausgangslage

Der Zustand der Gebdudehille des Verwaltungsgebdude ist schlecht, was nicht bedeutet, dass das
ganze Gebdude schlecht ist. Im GEAK (Gebaudeenergieausweis der Kantone) aus dem Jahr 2022
wurde die Gebdudehille mit F und die Gesamtenergie mit C beurteilt, wobei als Zielwert jeweils der
Wert B empfohlen wird. Wie z.B. mit der Sanierung des Flachdaches im Jahr 2019, der Sanierung
fir die Raume fir die KESB im 7. Obergeschoss im Jahr 2021, der Erneuernung des
Notstromgenerator im Jahr 2022 sowie die Umstellung au LED und die Notlichbeleuchtung welche
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im Jahr 2023 abgeschlossen wurden, erfolgen fortlaufende Teilsanierungen. Deshalb steht die
Sanierung der Gebaudehiille als 1. Prioritdt und nicht eine Gesamtsanierung im Fokus. So ist zum
Beispiel in der Investitonsplanung flir die Sanierung des Kerns eine eigene Investiton vorgesehen.
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Abbildung 1; Grafik Zustand Verwaltungsgebaude aus GEAK 2022

Nachhaltigkeit bezieht sich nicht nur auf die Energie. Die raumliche Entwicklung der Verwaltung,
die stadtebaubliche Entwicklung des Areals, der Gebaudezustand sowie der nachhaltige Umgang
mit den finanziellen Mitteln muss bei den Sanierungsmassnahmen bericksichtig werden. Hinsicht-
lich Kosten und Ausfiihrungszeitpunkt wird eine zentrale Frage sein, wie weit der Biirobetrieb aus-
gelagert werden muss, respektive wie weit die Sanierungen unter Laufendem Biirobetrieb erfolgen
kdnnen. Deshalb wurden folgende Planungen durchgefiihrt, respektive gestartet:

Projekt Verkehrsknoten Gersag

Auf Basis einer stadtebaulichen Studie vom Biiro Van de Wetering, wurde 2020 ein Strassenprojekt
erstellt, welches die Strassenkreuzung an der Rleggisingerstrasse mehr in Richtung Bahntrasse
verlegt, und so ein Baufeld fiir ein neues Gebdude beim Schulareal ermdglicht. Dieses bildet ein
Potential fiir die Erweiterung der Verwaltung.

Potential mittelfristige Erweite-

rung Verwaltung

Potential Erweiterung Sekun-
darschule

Potential langfristige Erweite-
rung Verwaltung

Abbildung 2; Szenario aus Studie Van de Wetering



Analyse Verwaltungsbauten

Die Flachen und Arbeitsplatze der Veraltungsbauten wurden aufgenommen und das Verwaltungs-
gebaude hinsichtlich Statik, Erdbebensicherheit, Schadstoffe und Brandschutz untersucht. Eine
zentrale Erkenntnis daraus ist, dass eine Aufstockung, welche urspriinglich bei der Erstellung vom

Verwaltungsgebdude geplant war, aus brandschutztechnischen Griinden unverhaltnismdssig ware.

Standortanalyse
Das Flachenpotential von Grundstiicken im Besitz der Gemeinde und Dritter innerhalb der Gemein-
de Emmen wurde evaluiert und die Eignung als zukiinftiger Verwaltungsstandort beurteilt.

Standortentscheid

Der gute bauliche Zustand des bestehenden Verwaltungsgebdudes, der Standort, die stadtebauli-
che Situierung und das Potential fiir Erweiterungen auf dem Areal ergaben eindeutig, dass eine
Sanierung des Verwaltungsgebdudes mit einer langfristig méglichen Erweiterung beim Areal Ger-
sag, die richtige Strategie darstellt. Der Gemeinderat hat den entsprechenden Strategieentscheid
im Februar 2023 getroffen und entschieden, dass die Verwaltung auch zukiinftig am heutigen
Standort sein wird.

Entwicklungsstudie

Um die Qualitdt der stadtebaulichen Entwicklung des Areal Gersag (Schule, Verwaltung, Verkehrs-
knoten und Kiihnewiese) sicherzustellen, wird ab Sommer 2023 eine Entwicklungsstudie erstellt,
welche auch fiir die Erweiterung der Sekundarschule Gersag als Grundlage dient. Die Resultate aus
dieser Studie werden eine Rahmenbedingung fir die architektonische Gestaltung der Fassade vom
Verwaltungsgebaude bilden.

New Work

Um die Verwaltung der Zukunft festzulegen, befasste sich die Gemeinde zusammen mit dem Biro
RAUMUNDDESIGN, Wolhusen, mit dem Projekt «New Work» mit modernen Arbeitsformen und leg-
te die Zielsetzungen fiir die Emmer Gemeindeverwaltung fest. In weiteren Schritten ist die betrieb-
liche Umsetzung anzugehen.

Machbarkeitsstudie Erweiterung Sekundarschule Gersag

Basierend auf den neu evaluierten Schiilerzahlen, aus dem im Frihjahr 2023 (berarbeiteten tech-
nischen Schulraumbericht, wurde eine Machbarkeitsstudie fiir die Schulanlage Gersag erstellt, wel-
che aufzeigt wo der zusatzlich bendtigte Schulraum erstellt werden kann. Das infolge des Stras-
senprojektes entstehende Baufeld (Siehe Abbildung 2) wird dazu nicht bendtigt.

Machbarkeitsstudie Sanierung Verwaltungsgebaude

Basierend auf den vorgelagerten Arbeiten wurde eine Machbarkeitsstudie im Frihjahr 2023 mit
dem Biiro fir Baudkonomie Luzern gestartet, um die Zusammenhange, die inhaltlichen Schwer-
punkte und die Grobkosten zu ermitteln. Die Studie soll Ende Jahr 2023 fertiggestellt sein. Neben
der Fassade wird dabei auch die Sanierung des Kernes gepriift, bei welchem der Einbau einer
Druckanlage (Brandschutz) und eine Nasszellensanierung im Fokus stehen.



2. Beantwortung der Fragen / Zur Forderung der Postulanten/Motiondre

Durch die Postulanten wurde gefordert, dass...

1.

...das Verwaltungsgebiude Gersag energetisch so zu sanieren, dass es zu einem
okologischen Leuchtturmprojekt fiir die ganze Region wird.

Mit den «Gebadudestandart 2019.1» sind Richtwerte festgelegt, welche hoher als die aktuelle
Praxis der Gemeinde Emmen liegen. In der Region geht insbesondere die Stadt Luzern noch
weiter und versucht die jeweils hdchst moglichen Anforderungen zu erreichen. Fiir ein regio-
nales Leuchtturmprojekt, misste das Projekt weit besser sein als z.B. ein zertifiziertes Mi-
nergie-P Gebaude.

Der Gemeinderat erachtet es nicht als das richtige Signal bei den Schulbauten auf eine Mi-
nergie Zertifizierung und insbesondere auf eine flachendeckende Liftung zu verzichten, und
bei der Verwaltung den hdchstmdglichen Komfort zu bieten. Auch hinsichtlich der finanziel-
len Lage der Gemeinde ware dies ein falsches Signal gegeniiber der Bevdlkerung. Deshalb
soll ein guter hoher Standard als Ziel gesetzt werden und nicht ein Leuchtturmprojekt, wel-
ches in der Region neue Massstabe setzt, angestrebt werden.

...zusatzlich eine Integration von Anlagen zur Produktion von erneuerbarem
Strom zu priifen (z.B. Photovoltaikanlagen in Fassade, siche Coop Hauptzentrale
Basel, https://www.aepli.ch/ metallbau/objekte/coop-basel,-hauptsitz-
thi2.html).

Wie im B+A «Energiemassnahmen gemeindeeigener Gebdude» im Marz 2023 aufgezeigt,
will der Gemeinderat erneuerbare Energie zukiinftig selber produzieren. Dabei wurde bereits
das Potential fiir die Fassade des Verwaltungsgebaudes erhoben und als sehr gut beurteilt.
Die Anlage wird in der laufenden Machbarkeitsstudie weiter geprift und eine Handlungs-
empfehlung erarbeitet.

...das Gebdude so zu sanieren ist, dass es zu einem (im positiven Sinne) opti-
schen Aushdngeschild unserer Gemeinde wird.

Wie beim durch die Postulanten aufgezeigte Beispiel, der Sanierung der Coop Hauptzentrale,
welches sehr dhnlich ist wie das bestehende Veraltungsgebdude, wird durch die bestehen-
den Betonpfeiler, die schwarzen Photovoltaikelemente und den gegebenen Fenstern die Ge-
staltung gepragt. Diese ist optisch ansprechend, enthdlt jedoch keine extravaganten archi-
tektonischen Elemente. Genau in diesem Sinn will der Gemeinderat bei der Sanierung des
Verwaltungsgebadudes, dass die Fassade zu einem optischen Aushdngeschild wird, welches
Qualitdt und eine Funktion fir die Produktion von Energie hat, aber auch den Pragmatismus

und das Kostenbewusstheit der Gemeinde wiederspiegelt.



4. ...alternative HRnanzierungsmoglichkeiten zu priifen sind, um mindestens die
energetische Sanierung zeitnah (das heisst nach Mdoglichkeit innerhalb der
nachsten 5 Jahre) umzusetzen

Der Gemeinderat will eine alternative Finanzierung priifen. Dazu besteht insbesondere ein
Potential im Zusammenhang mit dem mdglichen Neubau beim Verkehrsknoten Gersag (siehe
Abbildung 2). Die Erstellung kénnte mit einem Investorenmodell oder so was Ahnlichem er-
folgen, welches insbesondere wegen den Gewerbeflachen im Erdgeschoss interessant ware.
Biirordume im Oberbeschoss kdénnten wahrend der Sanierung des Verwaltungsgebdudes fiir
die Mitarbeitenden genutzt und zwischenzeitlich vermietet werden. Landfristig hatte man so
Flachen fiir eine Erweiterung der Verwaltung aufgrund vom Wachstum der Gemeinde garan-
tiert. Entsprechende Ansdtze wirden jedoch eine Umsetzung eher verzdgern, da Abhdngig-
keiten zum Strassenprojekt und der Erweiterung der Sekundarschule Gersag bestehen.

3. Kosten

Die Investitionen fiir die Sanierungen beim Verwaltungsgebdude sind in der bestehenden Investiti-
onsplanung grundsatzlich abgebildet. Mit hdheren energetischen und architektonischen Ansprii-
chen, welche (ber einen heute hohen Standard hinausgehen, wiirden die Investitionen entspre-
chend hoéher ausfallen. Im Zusammenhang mit Provisorien wiirde, nach heutigem Wissensstand,
eine frilhere Umsetzung der Sanierung vom Verwaltungsgebaude auch zu Mehrkosten fiihren, wo-
bei durch eine friihere Einsparung von Energiekosten auch Minderkosten entstehen.

4. Schlussfolgerung

Gemdss der Erwartung des Einwohnerrates, dass die Strategie des Verwaltungsgebdudes genau zu
klaren sei, bevor Investitionen erfolgen, wurden die nétigen Planungsschritte angegangen. Um ei-
ne nachhaltige Planung sicherzustellen, wurden zuerst die libergeordneten Rahmenbedingungen
evaluiert und die Analysen des Gebadudes erstellt. Mit der Behandlung der vorliegenden Beantwor-
tung des Postulates hat der Einwohnerrat die Méglichkeit, die Stossrichtung zu diskutieren und die
Haltung des Rates festzulegen. Anschliessend kann diese Haltung in die laufende Machbarkeitsstu-
die aufgenommen werden. So soll im Sinne der Co-Creation ein Projekt fiir die Sanierung der Ver-

waltung mit breiter Abstiitzung und Akzeptanz entstehen.

Die Forderung nach einem o6kologischen Leuchtturmprojekt fir die ganze Region wird abgelehnt,
wobei anstelle dessen ein guter energetischer Standard erreicht werden soll, welcher die Gemeinde
Emmen entsprechend auch finanzieren kann.

Die Photovoltaikanlage an der Fassade wurde bereits in die Planung aufgenommen, womit die ge-
forderte Priifung bereits erfolgt ist. Abschliessend liegt es in der Kompetenz des Einwohnerrates,
den noétigen Investitionen zuzustimmen.



Die Forderung nach einem «optischen Aushdngeschild» der Gemeinde Emmen wird in dem Sinne
in die Planung aufgenommen, dass nicht eine extravagante Architektur erwartet wird, sondern die
Grundwerte der Gemeinde widergespiegelt werden.

Eine alternative Finanzierungsmdglichkeit und eine Umsetzung in den ndchsten finf Jahren wird
wie gefordert gepriift. Wobei eine alternative Finanzierung kaum eine schnellere Umsetzung mit
sich bringen wirde.

Der Gemeinderat ist somit bereit, das Postulat teilweise entgegenzunehmen. Mit den bereits lau-
fenden Planungen und insbesondere mit der Machbarkeitsstudie, in welche die Haltung des Ein-
wohnerrates aufgenommen wird, sind die Anliegen erfiillt, welche entgegengenommen werden.
Daher beantragt der Gemeinderat bei einer Teiliberweisung die gleichzeitige Abschreibung des
Postulates.

Emmenbriicke, 16. August 2023

Fir den Gemeinderat

Ramona Gut-Rogger Patrick Vogel
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber



