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Bericht des Regierungsrats iiber den Neubau
Logistikzentrum Kagiswil

Zusammenfassung

Die Gemeinde-Zivilschutzorganisationen im Kanton Obwalden sind 2005 in eine kantonale Zi-
vilschutzorganisation (berfiihrt worden. Das gesamte Einsatzmaterial (Werkzeuge, Maschinen,
Geréte, Anhénger) und Fahrzeuge aus den ehemaligen Zivilschutzorganisationen sind heute
am Standort in Kégiswil zusammengefiihrt. Auch die logistische Bewirtschaftung erfolgt seit der
Kantonalisierung fiir die rund 3 000 Diensttage im Jahr sowie fiir Einsétze zentral. Die Zivil-
schutzorganisation Obwalden (ZSO OW) basiert beziiglich Flihrungsstandorten in ausseror-
dentlichen Lagen, Truppenkiiche und Unterkunft lediglich noch auf den Zivilschutzanlagen
Sachseln und Engelberg.

Per 1. Juli 2013 verkaufte die Schweizerische Eidgenossenschaft, vertreten durch das Eidge-
néssische Departement fiir Verteidigung, Bevdlkerungsschutz und Sport (VBS), dieses vertre-
ten durch armasuisse, die Parzelle Nr. 456, Kagiswil, samt den darauf stehenden Gebduden an
die Albert Bauprodukte GmbH, Kégiswil. Dazumal war bereits bekannt, dass die Albert Baupro-
dukte GmbH die heute dem Zivilschutz vermieteten Gebaude auf Parzelle Nr. 456 mittelfristig
anderweitig nutzen méchte, d.h. die Fortfiihrung des Mietverhéltnisses nur beschrdnkt méglich
sein wird. Die Liegenschaftsverwaltung konnte mit der Albert Bauprodukte GmbH in der Folge
einen befristeten Mietvertrag aushandeln, welcher dem Kanton erlaubt, die bisher genutzten
Réumlichkeiten auf der Parzelle Nr. 456 bis im Sommer 2017 fiir den Zivilschutz zu nutzen.

Als bester Standort fiir einen Neubau kristallisierte sich Parzelle Nr. 4352, GB Sarnen, heraus.
Mit Beschluss vom 27. Mai 2013 verabschiedete der Regierungsrat Bericht und Antrag zu ei-
nem Kantonsratsbeschluss lber einen Kredit zum Erwerb des Baurechts auf Parzelle Nr. 4352,
GB Sarnen. Mit Beschluss vom 12. September 2013 (Nr. 34.13.04) sprach der Kantonsrat den
nétigen Kredit flir den Erwerb der bestehenden Gebéude und das Baurecht wurde genehmigt.

Die Ausschreibung des Wettbewerbs ,Architekturleistungen mit Konzeptvorschlag” wurde vom
Biiro fiir Bauékonomie vorbereitet. Grundlage bildet das vom Biiro fiir Bau6konomie AG, Lu-
zern, zusammen mit dem Sicherheits- und Justizdepartement erarbeitete Raumprogramm.

Die Beurteilung der Konzeptvorschldge erfolgte durch ein Auswahlgremium. Das Unternehmen
Burch und Partner Architekten AG, Sarnen, reichte das wirtschaftlich glinstigste Angebot ein
und konnte das Auswahlgremium mit seinem Konzeptvorschlag liberzeugen.

Mit Beschluss vom 23. September 2014 hat der Regierungsrat die Architekturleistungen fiir den
Neubau Logistikzentrum Kégiswil an die Unternehmung Burch und Partner Architekten AG,
Sarnen, vergeben.

Der Neubau in Holz schafft mit der denkmalgeschiitzten Holztrocknungshalle ein Ensemble. Die
schnérkellose Gestaltung des Neubaus nimmt sich jedoch zuriick und will nicht mit dem histori-
schen Bestand konkurrenzieren. Eine stehende Holzschalung verbindet beide Volumen (Kopf-
bau und Halle) zu einem Ganzen. Aneinandergereihte, regelméssige Offnungen im Hallen- so-
wie im Hauptbau nehmen den industriellen Charakter des Areals auf und interpretieren diesen
neu.

Die Realisation des Neubaus ist organisatorisch mit dem konventionellen Modell ,Einzelauftra-
ge“vorgesehen. Es ist eine Bauausfiihrung zwischen Friihjahr 2016 bis Sommer 2017 (Bezug
Neubau Logistikzentrum) geplant.

Der Neubau des Logistikzentrums sowie der Abbruch der bestehenden Holzbaracke erfordern
Gesamtinvestitionen von 4,2 Millionen Franken. Hierfiir wird mit dem vorliegenden Bericht ein

Verpflichtungskredit (Objektkredit) in Héhe von 1,9 Millionen Franken beantragt; die restlichen
2,3 Millionen Franken werden geméss den nachfolgenden Erlduterungen aus dem Zivilschutz-
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fonds entnommen oder wurden nach der Genehmigung des Baurechtsvertrags bereits fiir den
Kauf der Gebédude bezahit.
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. Ausgangslage und Grundlagen

1. Ausgewiesenes Bediirfnis fiir einen Neubau Logistikzentrum

11 Kantonale Liegenschaftsstrategie

Die Liegenschaftsstrategie des Kantons verfolgt das Ziel, Gebaude, welche der Erfillung von
dauerhaften Kantonsaufgaben dienen, im Eigentum des Kantons zu halten. Diese Lésung ist
wirtschaftlich, weil langfristige Mietverhaltnisse den Kanton teurer zu stehen kommen als Eigen-
tum. Hinzu kommt, dass eigene Liegenschaften werterhaltend auf die konkreten Beduirfnisse
zur Aufgabenerfiillung ausgerichtet werden kénnen. Die Aufgaben, welche der Kanton im Be-
reich Zivilschutz wahrzunehmen hat, sind langfristig und stetig. Fir die Erflllung der Aufgaben
bedarf es einer entsprechenden Gebaudeinfrastruktur. Die dem Zivilschutz zur Verfugung ste-
henden Gebaude sind vorwiegend zugemietet. Sie erflllen das Notwendige, kénnten aber bes-
ser auf die Bedirfnisse des Zivilschutzes ausgerichtet sein.

Vor diesem Hintergrund wurde bereits im Jahr 2008 ein Raumprogramm erarbeitet, welches die
Bedurfnisse an ein zeitgemasses, eigenes Zivilschutzlogistikzentrum fiir den Kanton Obwalden
aufzeigt.

Raumaufwand Heute in Raumaufwand ab Som-

Franken mer 2017 in Franken
Mietvertrag Firma Albert 207 360.00 -
Neubau Logistikzentrum - 165 000.00
Baracke Kernmatt 18 000.00 18 000.00
Raumlichkeiten Polizeigebaude 21 700.00 21 700.00
Historische Holztrocknungshalle 55 900.00 55 900.00
Total 302 960.00 260 600.00
1.2 Auslaufen des Mietverhéltnisses

Dem Zivilschutz stehen auf der Parzelle Nr. 456, GB Sarnen (Kagiswil), ausschliesslich gemie-
tete Raumlichkeiten zur Verfiigung. Bis zum 30. Juni 2013 stand die Parzelle Nr. 456 im Eigen-
tum der Schweizerischen Eidgenossenschaft.

Per 1. Juli 2013 verkaufte die Eidgenossenschaft, vertreten durch das Eidgendssische Depar-
tement fur Verteidigung, Bevolkerungsschutz und Sport (VBS), dieses vertreten durch ar-
masuisse, die Parzelle samt den darauf stehenden Gebauden an die Albert Bauprodukte
GmbH, Kagiswil. Dazumal war bereits bekannt, dass die Albert Bauprodukte GmbH die heute
dem Zivilschutz vermieteten Gebaude auf Parzelle Nr. 456 mittelfristig anderweitig nutzen
mdchte, d.h. die Fortfihrung des Mietverhaltnisses nur beschrankt moglich sein wird.

Die Liegenschaftsverwaltung konnte mit der Albert Bauprodukte GmbH in der Folge einen be-
fristeten Mietvertrag aushandeln, welcher dem Kanton erlaubt, die bisher genutzten Raumlich-
keiten auf der Parzelle Nr. 456 bis im Sommer 2017 fir den Zivilschutz zu nutzen.

Die Prufung von Mdéglichkeiten zeigte, dass eine neue Mietlésung nicht infrage kommt, weil ei-
nerseits mittelfristig keine geeigneten Raumlichkeiten zur Verfligung stehen und andererseits
eine Mietlésung den Kanton teurer zu stehen kdme als ein eigener Neubau (vgl. hierzu auch
Berichtziffer 1.1).
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Als bester Standort fiir einen Neubau kristallisierte sich Parzelle Nr. 4352, GB Sarnen, heraus.
Sie steht im Eigentum der Schweizerischen Eidgenossenschaft. Mit Beschluss vom 27. Mai
2013 verabschiedete der Regierungsrat Bericht und Antrag zu einem Kantonsratsbeschluss
Uber einen Kredit zum Erwerb des Baurechts auf Parzelle Nr. 4352, GB Sarnen. Mit Beschluss
vom 12. September 2013 (Nr. 34.13.04) sprach der Kantonsrat den nétigen Kredit fir den Kauf
der bestehenden Gebaude und der Baurechtsvertrag wurde vom Kanton genehmigt.

Im Rahmen von alternativen Standorten wurden auch der Kauf und die Umnutzung von Raum-
lichkeiten der Albert GmbH geprift. Insbesondere wegen der verkehrstechnischen Erschlies-
sung und der Parkierungsmaoglichkeiten sowie vor dem Hintergrund, dass die bestehenden Ge-
baude nur massig geeignet sind, aber auch aus wirtschaftlichen Uberlegungen wurde diese Va-
riante verworfen.

2. Projektabwicklung

21 Festlegen Projektumfang

Mit Beschluss vom 27. Mai 2013 beauftragte der Regierungsrat das Bau- und Raumentwick-
lungsdepartement, mit den Nutzern eine Kostenschatzung aus dem Jahr 2008 zu Uberarbeiten.
Hierfiir wurde das Biiro fir Baudkonomie, Luzern, beigezogen.

Mit Beschluss vom 23. September 2013 erteilte der Regierungsrat dem Bau- und Raumentwick-
lungsdepartement den Auftrag, fur das Logistikzentrum Zivilschutz Kagiswil ein Projekt mit ei-
nem Kostendach von 4,2 Millionen Franken vorzulegen. Die mit erwahntem Beschluss dem Re-
gierungsrat unterbreitete Fldchenstudie samt Grobkostenschatzung kam entsprechend den Be-
dirfnisabklarungen mit den Nutzern auf eine Kostenschatzung von 5,6 Millionen Franken. In der
Folge erarbeiteten die Nutzer zusammen mit dem Biiro fiir Bauékonomie und dem Bau- und
Raumentwicklungsdepartement ein optimiertes Projekt.

Mit Beschluss vom 1. April 2014 nahm der Regierungsrat vom optimierten Neubauprojekt inkl.
Raumprogramm und Kostenschatzung Kenntnis. Gleichzeitig beauftragte er das Bau- und
Raumentwicklungsdepartement, die Planerausschreibung (Vorbereiten Wettbewerb samt Kon-
zeptvorschlag) fur das Neubauprojekt durchzufiihren.

2.2 Wettbewerb Architekturleistungen mit Konzeptvorschlag

Die Ausschreibung des Wettbewerbs ,Architekturleistungen mit Konzeptvorschlag® wurde vom
Biro fiir Baubkonomie vorbereitet. Grundlage bildet das vom Biiro fiir Bauékonomie AG, Lu-
zern, zusammen mit dem Sicherheits- und Justizdepartement erarbeitete Raumprogramm. Der
mit der Ausschreibung geforderte Konzeptvorschlag beinhaltet insbesondere Planskizzen mit
Aussagen zu den betrieblichen Abldufen und zur rdumlichen Eingliederung.

Die Beurteilung der Konzeptvorschlage erfolgte durch ein Auswahlgremium, bestehend aus (mit
Stimmrecht): Roger Gort, dipl. Architekt FH, Biro flir Bauékonomie AG, Peter Gautschi, Leiter
Militar und Bevolkerungsschutz, Camille Stockmann, Leiterin Abteilung Hochbau und Energie;
(ohne Stimmrecht): Mike Arnet, dipl. Architekt FH, Blro flir Bauékonomie AG, Dr. Peter
Omachen, Denkmalpfleger des Kantons Obwalden, Urs Kuchler, Projektleiter der Abteilung
Hochbau und Energie, Yolanda Grille, Projektleiterin der Abteilung Hochbau und Energie. Das
Unternehmen Burch und Partner Architekten AG, Sarnen, reichte das wirtschaftlich glinstigste
Angebot ein und konnte das Auswahlgremium mit seinem Konzeptvorschlag Uberzeugen.

Mit Beschluss vom 23. September 2014 vergab der Regierungsrat die Architekturleistungen fur
den Neubau Logistikzentrum Ké&giswil an das Unternehmen Burch und Partner Architekten AG,
Sarnen. Zustandig ist Architekt Pascal Haller. Die Vergabe der Teilleistungen Ausschreibung,
Offertvergleich, Vergabeantrag, Ausfihrungsplanung, Ausflihrung und Inbetriebnahme stehen
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unter dem Vorbehalt der Genehmigung des Projekts und der Sprechung des Objektkredits
durch den Kantonsrat.

2.3 Weiterbearbeitung zum Bauprojekt

Der Konzeptvorschlag wurde im Oktober und November 2014 in ein Vorprojekt tberfiihrt. Dabei
wurden vom Architekturbiro Burch und Partner Architekten AG, Sarnen, betrieblich und archi-
tektonisch Aspekte gepriift, optimiert und Anderungen sowie Ergéanzungen ins Bauprojekt inte-
griert. Die Anliegen und Winsche der Nutzer sind — soweit kostenmassig vertretbar — ins Bau-
projekt eingeflossen. Dies wurde von der Dienststelle Zivilschutz gegenliiber dem Nutzeraus-
schuss bestatigt.

2.4 Ausfiihrung

Die Realisation des Neubaus ist organisatorisch mit dem konventionellen Modell ,Einzelauftra-
ge” vorgesehen. Die Ausfuhrungsplanung und die Bauleitung sind in einem Architekturvertrag
zusammengefasst. Die Fachplanervertrdge und die Unternehmerauftrdge werden einzeln und
arbeitsspezifisch gemass dem kantonalen Submissionsgesetz ausgeschrieben.

Diese Vorgehensweise ermdglicht den vorgesehenen Baubeginn Anfang 2016 und eine enge
Begleitung des Projekts durch Bauherr, Planungskommission und Nutzerausschuss. Diese Be-
gleitung gewahrleistet die Mdglichkeit, auf Ausfihrungsdetails, auf sinnvolle Projektentwicklun-
gen und Projektoptimierungen rasch und unkompliziert Einfluss nehmen zu kdnnen. Eine lau-
fende und projektnahe Kontrolle ist ebenfalls gewahrleistet.

3. Projektorganisation, Projekthandbuch

Die Projektorganisation ist wie folgt aufgebaut:

Organigramm (Stand Februar 2015)

Regierungsrat

Planungskommission
Baukommission Nut h
Bau- und Raumentwicklungsdepartement [ utzerausschuss
Sicherheits- und Justizdepartement Leiterin Abteilung Hochbau und Energie
Leiterin Abteilung Hochbau und Energie Projektleiter
Projektleiter Architekt
Architekt Dienststellenleiter Zivilschutz
‘ Projektleiter ‘
‘ Architekt ‘
‘ Ingenieur ‘ ‘ Holzbau ing. ‘ ‘ Spezialisten ‘ ‘ Fachplaner ‘ ‘ Bauleiter ‘
‘ Unternehmer ‘

Abbildung 1: Organigramm

Die Planungskommission (ab der Ausfiihrung wird sie Baukommission genannt) legte die Projekt-

organisation fest. Sie gilt fiir die Projektphasen: Bauprojekt inkl. Kostenvoranschlag, Baukredit und

Realisierung. Neben der Planungskommission wird auch ein Nutzerausschuss eingesetzt. In
Anbetracht der politischen Bedeutung wurde auf eine politische Begleitgruppe verzichtet. Der
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Vorsteher des Bau- und Raumentwicklungsdepartements wird jedoch die kantonsratliche
Kommission Hochbau und den Regierungsrat anhand eines Reportings sporadisch Uber die
Entwicklung des Projekts informieren.

Im entsprechenden Projekthandbuch sind insbesondere die Zustandigkeiten fur die
Projektentwicklung, die Arbeitsablaufe und die Zusammenarbeit im Projektteam geregelt. Das
Projekthandbuch wird den jeweiligen Projektphasen angepasst.

4, Termine

Die weiteren Termine beim Projekt Neubau Logistikzentrum Kéagiswil sind wie nachfolgend auf-
gefihrt vorgesehen. Sie stehen unter dem Vorbehalt von Einsprachen/Beschwerden, der Kre-
ditsprechung durch den Kantonsrat sowie der rechtzeitigen Erteilung des Umzonungsbegeh-
rens und der Baubewilligung durch die Gemeinde Sarnen. Fir den Neubau des Logistikzent-
rums wird mit einer Bauzeit von ungefahr 15 Monaten (inkl. Umzug) gerechnet.

— Februar 2015 Abgabe Bauprojekt mit Kostenvoranschlag

— 23. April 2015 Kantonsrat (Projektgenehmigung und Objektkredit)
— Mai bis Juli 2015 Baubewilligungsverfahren

— Herbst 2015 Erste Submissionen und Vergabeentscheide

— Marz 2016 Baubeginn

— Sommer 2017 Bezug neues Logistikzentrum

5. Zonenplananpassung

Die Parzelle Nr. 4352 befindet sich im nérdlichen Teil des ehemaligen Fabrikgeldandes der
Parqueterie J. Durrer Kagiswil mit dem geschutzten Kulturobjekt von regionaler Bedeutung und
liegt derzeit in der Industriezone ES III.

Die Parzelle Nr. 4352 soll in die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen umgezont werden. Mit
der Umzonung wird auch dem &ffentlichen Interesse nach dem Bestand der denkmalgeschutz-
ten Holztrocknungshalle Rechnung getragen und diese in die Obhut des Kantons gestellt. Das
Umzonungsverfahren wird wenn moglich mit anderen Anpassungsvorhaben der Gemeinde
Sarnen betreffend Ortsplanung und Bauzonenreglement kombiniert.

6. Kantonale Baute aus Holz

In der Vergangenheit wurden im Kantonsrat schon verschiedentlich politische Vorstdsse betref-
fend Férderung des Einsatzes von Obwaldner Holz eingereicht. Der jetzt geplante Neubau Lo-
gistikzentrum soll, soweit mdglich, in Holz — mdglichst aus Obwalden — ausgefihrt werden.

Die vergaberechtliche Gesetzgebung fir 6ffentliche Ausschreibungen muss jedoch eingehalten
werden.
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Il Bauprojekt und Kostenvoranschlag Baukosten

7. Allgemeiner Projektbeschrieb (vgl. auch Beilage 2: Pléne)

71 Vorbemerkungen

In der Bauprojektphase wurde intensiv mit den Nutzern zusammengearbeitet (vgl. auch
Ziff. 2.3). Der vorliegende Planungsstand bildet eine gefestigte Basis fur den weiteren Projekt-
verlauf.

Das Bauprojekt bildet die Grundlage fiir den Kostenvoranschlag und dieser wiederum bildet die
Grundlage fur den vom Kantonsrat zu beantragenden Objektkredit.

7.2 Situation/Umgebung

Das langliche Volumen des neuen Logistikzentrums steht parallel zur bestehenden Holztrock-
nungshalle am gegeniberliegenden Parzellenende. Durch die Platzierung am norddstlichen
Zonenrand schliesst das Gebaude das Industrieareal zur Landwirtschaftszone hin ab. Zwischen
Logistikzentrum und Stirnseite der Holztrocknungshalle entsteht eine Platzsituation, welche Be-
stand und Neubau miteinander verbindet. Die Volumetrie der Halle fugt sich in die umliegende
rechteckige Bebauung ein. Jeder der zwei Autounterstéande ahnelt den Neubauten auf dem
Areal. Sie stehen dezent hinter der Langsseite der Holztrocknungshalle und gliedern den gros-
sen Kiesplatz.
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Situation

Abbildung 2: Situation Gesamtanlage

Legende:

1 Neues Logistikzentrum

2 Alte Holztrocknungshalle

3 Waschplatz und gedeckte Abstellplatze
4 Fahrzeugunterstand

5 Parkplatze
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7.3 Neubau Logistikzentrum

Situation:

Das neue Volumen steht parallel zur bestehenden Holztrocknungsanlage am gegenuberliegen-
den Parzellenende. Das langliche Volumen schliesst durch die Setzung am norddstlichen Zo-
nenrand das Industrieareal zur Landwirtschaftszone hin ab. Zwischen Neubau und Stirnseite
der Holztrocknungshalle entsteht eine Platzsituation, die nordostseitig vom Leister Technologies
Center begrenzt wird.

Gebaudestruktur (Erweiterbarkeit):

Der Neubau umfasst zwei Teilvolumen: Den zweigeschossigen, beheizten Hauptbau und den
unbeheizten Hallenbau. Die beiden Volumen sind rechteckig zueinander ausgerichtet, wobei
sich beim Schnittpunkt der beheizte Teil der Halle befindet. Der Kopfbau und damit auch die
Fundation ist so gestaltet, dass eine spéatere Aufstockung moglich sein wird. Andere Erweite-
rungen fir das neue Logistikgebaude sind jedoch nicht vorzusehen. Die geplante L-Form bietet
jedoch die Mdglichkeit, das Gebaude bei spaterem Bedarf in zwei Richtungen zu erweitern; die
Halle Richtung Sidosten und den Hauptbau Richtung Stdwesten.

Der Hauptbau verfugt Gber eine klare innere Struktur. Eine breite Erschliessungszone Uber bei-
de Geschosse schafft im Erdgeschoss ein Entrée und sorgt im Obergeschoss fur den nétigen
Platz vor den Aufenthalts- bzw. Schulungsraumen. Eine Galerie schafft den Bezug zum Erdge-
schoss und sorgt fiir Orientierung.

7.4 Bestehende Holztrocknungshalle

Auf der Parzelle befindet sich eine denkmalgeschiitzte Holztrocknungshalle (Kulturobjekt von
regionaler Bedeutung) und eine Holzbaracke (Abbruchobjekt).

Die bestehende, denkmalgeschiitzte Holztrocknungshalle, die heute als Lagerflache genutzt
wird, darf nicht verandert und muss ins Gesamtprojekt integriert werden.

7.5 Neubau Holzunterstand fiir Fahrzeuge und Material

Die zwei Autounterstande sowie der Waschplatz stehen in der Verlangerung des Neubaus und
ahneln in ihrer Volumetrie den Nebenbauten auf dem Industrieareal.

Der Holzunterstand flr Fahrzeuge und Material soll in Eigenleistung durch den Zivilschutz er-
stellt werden. Den Bau Ubernehmen Baufachleute im Holzbau im Rahmen ihrer Zivilschutz-
dienstleistung.

7.6 Abbruch bestehende Holzbaracke als Eigenleistung

Die bestehende Holzbaracke auf der Parzelle Nr. 4352 kann durch Angehdrige des Zivilschut-
zes abgebrochen werden. Ob und inwieweit die Bodenplatte des Gebaudes bestehen bleiben

kann, um zugleich einen befestigten Vorplatz zu gewinnen, wird sich erst nach den Abbruchar-
beiten und den Untersuchungen zur Fundierung ergeben.

7.7 Erschliessung

Die Erschliessung der Parzelle Nr. 4352 ist im Grundbuch Uber die Stammparzelle sicherge-
stellt. Der genaue Verlauf der Erschliessung ist noch nicht festgelegt und soll mit den neuen Ei-
gentimern der Stammparzelle abgesprochen werden.
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8. Technischer Projektbeschrieb

8.1 Tragstruktur und Erdbebensicherheit

Eine einfache Holzkonstruktion aus Stitzen und Brettschichtholz-Tragern (BSH-Trager) bildet
den Hallenbau. Der Hauptbau ist aus gedammten Holzelementen.

8.2 Geologie

Die Verlandungsbildungen und Flachwasserablagerungen sind wahrscheinlich setzungsemp-
findlich und damit zur Fundation von Gebaudelasten nicht geeignet. Aufgrund der voraussicht-
lich variierenden Tiefe und Machtigkeit der Deltaablagerungen und den unterschiedlichen Nut-
zungen des Gebaudes wird eine Tieffundation (Pfahle) nétig sein. Im Rahmen der Vorprojekte
wurde mit einem Budget-Betrag seitens der Bauherrschaft kalkuliert. Fir die weiteren Projekt-
schritte werden die Erkenntnisse aus dem in Auftrag gegebenen geotechnischen Bericht in die
Planung einfliessen. Das Bauvorhaben liegt im Grundwasserschutzbereich Au .Fir die Pfahl-
fundation ist eine Bewilligung des kantonalen Amts fiir Landwirtschaft und Umwelt erforderlich.
Die Grundlage dazu wird ein Unbedenklichkeitsnachweis bezliglich Bauten im Grundwasser
sein.

8.3 Hochwasserschutz

Das Logistikzentrum auf der Parzelle Nr. 4352 K&giswil liegt teils im Gewasserraum des Parket-
teriekanals, teils im Uberlastkorridor der Sarneraa und damit in der Planungszone 2010. Grosse
Teile der Parzelle Nr. 4352 Kagiswil sind gemass aktuell gultiger Gefahrenkarte Wasser, Ge-
meinde Sarnen, geféhrdet durch Uberflutungen geringer Intensitat und seltener Auftretenswahr-
scheinlichkeit (100 bis 300 Jahre). Die Hauptgefahrenquelle ist der Tellenbach. Der siidostliche
Teil der Parzelle ist zudem durch seltene Uberflutungen seitens der Sarneraa betroffen. Es ist
mit Uberflutungen von bis zu 0.5 m, gemessen ab dem heutigen Terrain, zu rechnen. Beim
Hochwasserereignis im Jahr 2005 wurde die Parzelle Nr. 4352 K&giswil nicht Gberflutet.

Der Neubau ist nicht unterkellert. Eine Uberflutung des Erdgeschosses ist méglich. Dieser Ge-

fahrdung ist mit nachfolgenden baulichen Massnahmen Rechnung zu tragen:

— wichtige Installationen und Anlagen sind gegen eindringendes Wasser bis 0.5 m Uber das
Terrain zu schitzen;

— es sind méglichst keine Offnungen unter 0.5 m ({iber Terrain anzuordnen und

— allfallige Lichtschachte sind 0.5 m Uber das Terrain zu flhren.

Fur Offnungen, welche nicht geniigend hoch angeordnet werden kénnen, sind temporére

Hochwasserschutzmassnahmen vorzusehen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass bei langandauernden Niederschldgen mit starkem An-
stieg des Grundwassers zu rechnen ist. Dieser Gefahrdung ist mit entsprechenden Installatio-
nen bei Schachten und Leitungen Rechnung zu tragen.

Die geplanten Hochbauten des Logistikzentrums liegen alle ausserhalb des Gewasserraums
des Parketteriekanals. Es gilt jedoch zu beachten, dass allfallige neue Leitungen ausserhalb
des Gewasserraums angeordnet werden mussen.

8.4 Brandschutz

Das Brandschutzkonzept umfasst die beiden Hauptbereiche der Halle und des Kopfbaus. Zur
Sicherung der Gebaude werden die Brennstofflager und gefahrliche Flissigkeiten ausserhalb
im Bereich der Unterstdnde mit einem Abstand von mind. 10.0 m gelagert. Um den Fluchtbe-
reich innerhalb des Kopfbaus einfach und sicher zu gestalten, wird der Erschliessungstrakt di-
rekt in Massivbauweise erstellt.
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8.5 Behindertengerechtes Bauen

Durch die Platzierung aller Lagerrdume im Erdgeschoss ist ein Lift nicht zwingend. Ein barriere-
freier Zugang zu den oberen Raumen kann kostenglinstig und zweckdienlich mit einem Trep-
penlift gelost werden. Ansonsten sind die nétigen Arbeits- und Nasszellenraume schwellenlos
im Erdgeschoss erreichbar.

8.6 Haustechnik, Energie, Okologie

8.6.1 Allgemein

Das Gebaude wird 6konomisch im Sinne der Nutzung auch in Bezug auf die Energiebezugsfla-
chen aufgeteilt. Wahrend die gesamte Halle unbeheizt konzipiert ist, wird der Kopfbau mit den
Biro- und Schulungsrdumen im Minergie-Standard erstellt. Die Rdume der Werkstatten und
Holzbearbeitung werden zusatzlich geddmmt, jedoch nicht aktiv beheizt.

8.6.2  Heizung und Warmwasser

Das Gebaude deckt den Warmebedarf aus dem Nebenprodukt Warme, welche bei der Verar-
beitung von Griingut, Giille und Gastroabféllen zu Okostrom anféllt. Lieferant ist die benachbar-
te Naturaenergie AG, welche die Warme via Warmeverbundleitung ans Gebaude fihrt. Die In-
stallation erfolgt ab Plattentauscher. Ebenfalls dient die umweltfreundliche Energie auch zur
Warmwassergewinnung.

8.6.3  Sanitére Installationen

Zweckdienlich sind die Nasszellen fiir den Betrieb im EG untergebracht. Nebst den WC-
Anlagen ist auch ein behindertengerechtes WC mit der Damentoilette kombiniert. Alle Sanitar-
apparate sind schlicht in weisser Sanitarkeramik gehalten. Ergénzend ist den beiden Gardero-
ben je eine Duschkabine zugeteilt.

8.6.4 Klicheninstallation

Eine flexible Kiichendisposition ist fur den Schulungsraum vorgesehen. Neben einer konventio-
nellen Einteilung mit Kunstharzfronten und Kunststeinabdeckung sind Nischen fur bereits be-
stehende und wechselnde Kichengerate (Geschirrspihler, Getranke-Kuhlschrank) mit kleiner
Kochstelle geplant.

8.6.5 Elektroinstallation

Die Hauseinfiihrung und Standort Hausanschlusskasten erfolgen nach Angabe EWO. Haupt-
verteilung mit Messung und Sicherungen ist im dafiir vorgesehenen Technikraum platziert.
(Nach den Vorschriften SEV) Installationen der Apparate und einfacher Beleuchtungskorper
und Notbeleuchtung erfolgen gemass den Arbeitsplatzrichtlinien und dem Brandschutzkonzept.
Samtliche Apparate und Leitungen sind AP installiert. Umgebungsbeleuchtung der Platze und
Gebaudezugange nach minimalem Beleuchtungskonzept. Die Installation enthalt samtliche
Rohrleitungen sowie Draht- und Kabeleinzug, Abzweigkasten und Apparateanschliisse ent-
sprechend den gebdudetech. Installationen fur den Grundausbau.

8.6.6  Energie/Okologie

Im Rahmen der 6kologischen Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand wird beim vorliegenden
Bauvorhaben der Minergie-Standard angestrebt. Das Projektziel nachgewiesener MINERGIE®©-
Standard gemass Vorschriften 2008 kann mit den verschiedenen aufeinander abgestimmten
Massnahmen erreicht werden: gut geddmmte Gebaudehille, Einsatz von erneuerbarer Energie,
kontrollierte Luftungsanlagen mit Warmeruckgewinnung und Beleuchtung mit hohem Wirkungs-
grad und kleinem Energieverbrauch. Als Beitrag zu einer guten Gebaudedkologie dienen auch
die Massnahmen bezliglich der extensiv begriinten Dachflache, welche das Mikroklima verbes-
sert und ein wichtiges Retentionsvolumen bietet.
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9. Gestaltung/Materialisierung

9.1 Neubau

Der Neubau in Holz schafft mit der denkmalgeschitzten Holztrocknungshalle ein Ensemble. Die
schnorkellose Gestaltung des Neubaus nimmt sich jedoch zurlick und will nicht mit dem histori-
schen Bestand konkurrenzieren.

Eine stehende Holzschalung verbindet beide Volumen (Kopfbau und Halle) zu einem Ganzen.
Aneinandergereihte, regelmassige Offnungen im Hallen- sowie im Hauptbau nehmen den in-
dustriellen Charakter des Areals auf und interpretieren diesen neu.

Die Verwendung von Holz bietet viele Vorteile: Der einheimische Baustoff ist 6kologisch und
nachhaltig, die Konstruktion einfach und kostengunstig. Zahlreiche Obwaldner Unternehmen
verfigen Uber grosses Know-how in der Holzverarbeitung. Durch die Bauweise in Holz kann so
das lokale Gewerbe von der Rohstoffgewinnung bis zum Bau bertcksichtigt und geférdert wer-
den.

10. Baukosten

10.1 Kostenvoranschlag

Der Kostenstand fir den Kostenvoranschlag ist der 23. Februar 2015. Fir die Teuerungsbe-
rechnung gilt der schweizerische Baupreisindex, der zweimal im Jahr (1. April 2014 und

1. Oktober 2014) vom Bundesamt fiir Statistik BFS herausgegeben wird. Bei allen Kostenanga-
ben sind immer 8,0 Prozent MwSt. eingerechnet. Der Genauigkeitsgrad betragt +/- 10 Prozent.

BKP Bezeichnung Kostenvoranschlag Neubau
Logistikzentrum
(in Franken samt MwSt. +/- 10 Prozent)

0 Bestehende Gebadude 300 000
1 Vorbereitungsarbeiten 355 000
2 Gebaude * 2 470 000
3 Betriebseinrichtungen 12 000
4 Umgebung 660 000
5 Baunebenkosten 170 000
6 Reserve 65 000
9 Ausstattung 168 000

Anlagekosten 4200 000

Abbildung 3:  Tabelle Kostengliederung nach Baukostenplan BKP und Teilobjekten in Franken samt MwSt. +/-
10 Prozent.
* Darin enthalten unter BKP 29 Fr. 287 000.— fur Planerarbeiten (Architekt, Ingenieur usw.)

Erlauterungen zu den BKP's:

BKP 0 Bestehende Gebaude

Schon mit der Ausiibung des Baurechts waren die bestehenden Geb&ude auf der Liegenschaft
zu ubernehmen. Der Preis daflir betrug pauschal Fr. 300 000.—. Er basierte auf einer externen
Schatzung.
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BKP 1 Vorbereitungsarbeiten

Diese Position enthalt die Kosten fiir Bestandsaufnahmen, Baustelleneinrichtungen (Baustrom,
Bauwasser), Anpassungen an Verkehrsanlagen und Pfahlungsarbeiten (einschliesslich Honora-
re). Die Arbeiten betreffend den Riickbau der alten Holzbaracke werden durch den Zivilschutz
als Eigenleistung ausgefihrt.

BKP 2 Gebdude

Unter diese Position fallen die Kosten flir den Baugrubenaushub, die Rohbauarbeiten, die ge-
samte Gebaudehllle und die Ein- und Ausbauten der Rdume. Zuséatzlich sind die Elektro-, Hei-
zungs-, Liftungsanlagen sowie die Sanitararbeiten im Gebaude eingerechnet (einschliesslich
Honorare).

BKP 3 Betriebseinrichtungen
Diese Position beinhaltet die Lieferung und Montage der gesamten Kiicheneinrichtung (ein-
schliesslich Honorare).

BKP 4 Umgebung

Diese Position umfasst die Kosten fiir Roh- und Feinplanie, Abschlisse, Belage, Griinflachen
und Bepflanzungen, Aussenbeleuchtungen und die gesamten Parkplatze inkl. Ausstattungen
(einschliesslich Honorare).

BKP 5 Baunebenkosten
Diese Position umfasst die Gebulhren, die Kosten fur Muster, Vervielfaltigungen und Plankopi-
en, Versicherungen und Eigenleistungen der Bauherrschaft.

BKP 6 Reserve

Mit knapp 2,6 Prozent von BKP 2 wurde der Betrag fur Unvorhergesehenes sehr tief budgetiert.
Eine strenge Kostendisziplin ist zwingend. Projektergdnzungen durfen nur in Form von offiziel-
len Nachtrdgen genehmigt werden.

BKP 9 Ausstattung

Diese Position umfasst primar Kosten flir die Compactus-Anlage und die Garderobenschranke.
Weitere Ausstattungen wie Theorieraummobiliar, Blroeinrichtungen usw. sind aus Kostengrun-
den nicht enthalten. Wo immer mdglich und sinnvoll wird bestehendes Mobiliar weiterverwen-
det, welches heute aber nur sehr begrenzt zur Verfuigung steht.

10.2 Kennwerte

Der Neubau beinhaltet ein Volumen nach SIA 416 von rund 7 460 m® und eine Geschossflache
von rund 1 510 m?. Das bestehende Logistiklager weist eine Geschossflache von rund 2 120 m?
auf gemass Mietvertrag mit der Albert Bauprodukte GmbH.

Einheit = Neubau Logistikzentrum

Geschossflache nach SIA 416 m? 1510
Kostenkennwert pro m?BKP 2+6 | Fr./m’ 1678
Kostenkennwert pro m? BKP 1-9 Fr./m? 2 582
Volumen nach SIA 416 m® 7 460
Kostenkennwert pro m*BKP 2+6  Fr./m° 339
Kostenkennwert pro m® BKP 1-9  Fr./m® 522

Abbildung 4: Tabelle Kostenkennwerte inkl. MwSt.
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Projekte Einheit Geschossflache (GF) Baukosten/m? (GF)
Neubau Logistikzentrum Kagiswil Fr./m’ 1510 1678
Werkhof Kreis 1 Reinach (2000) Fr./m? 5908 1750
Werkhof Schmerikon, ZH (2003) Fr./m? 3 041 2104
Werkhof Bursins, VD (2007) Fr./m? 8 545 2 650
Werkhof llanz, GR (2003) Fr./m? 4713 1920
Werkhof Aarau, AG (1995) Fr./m? 6 464 1 560

Abbildung 5: Tabelle Kostenkennwerte Vergleichsobjekte (inkl. MwSt.)

Die Plausibilisierung des Kostenvoranschlags und der sich ergebenden Kostenkennwerte wur-
de von einem neutralen, nicht ins Projekt involvierten Baudkonomieburo durchgefihrt.

1l. Baukredit, Finanzierung und Finanzreferendum

11. Grundlagen

Gemass Art. 4 Abs. 2 des Finanzhaushaltsgesetzes vom 11. Marz 2010 (FHG; GDB 610.1) be-
darf eine Ausgabe einer Rechtsgrundlage, eines Verpflichtungs- und eines Budgetkredits. Die
Rechtsgrundlage ergibt sich aus Art. 2 des Zivilschutzgesetzes vom 22. Oktober 2004 (GDB
543.1).

Beim Neubau des Logistikzentrums handelt es sich nach Art. 5 Abs. 2 FHG um eine freie Aus-
gabe, da die zustdndige Behdrde bezlglich der Hohe, des Zeitpunkts ihrer Vornahme und an-
derer wesentlicher Umsténde eine verhaltnisméassig grosse Handlungsfreiheit hat.

Nach Art. 70 Ziff. 5 der Kantonsverfassung vom 19. Mai 1968 (KV; GDB 101.0) ist der Kantons-
rat fur alle einmaligen, frei bestimmbaren Ausgaben Uber Fr. 200 000.— zustandig. Die Ausga-
ben Uber einer Million Franken unterliegen gemass Art. 59 Abs. 1 Bst. b KV dem Vorbehalt des
Finanzreferendums.

12. Baukredit

Der Neubau des Logistikzentrums sowie der Abbruch der bestehenden Holzbaracke erfordern
Gesamtinvestitionen von 4,2 Millionen Franken. Die Gebaude sind bereits im Besitz des Kan-
tons und das Grundstlick ist mit einem Baurecht fiir einen Zeitraum von 50 Jahren gesichert.
Den dafir notwendig gewesenen Verpflichtungskredit von 0,3 Millionen Franken hat der Kan-
tonsrat am 12. September 2013 beschlossen. Fur den eigentlichen Baukredit wird entsprechend
noch mit dem vorliegenden Bericht ein Verpflichtungskredit (Objektkredit) in H6he von 1,9 Milli-
onen Franken beantragt; die restlichen 2,0 Millionen Franken werden gemass den nachfolgen-
den Erlauterungen aus dem Zivilschutzfonds enthommen.

Gemass Art. 39 FHG kann ein Verpflichtungskredit netto beschlossen werden, wenn die Beitra-
ge Dritter in ihrer Hohe rechtkréftig zugesichert sind oder wenn der Verpflichtungskredit vorbe-
héltlich bestimmter Leistungen Dritter bewilligt wird.

An den Neubau des Logistikzentrums leistet der Zivilschutzfonds gemass Beschluss des Regie-
rungsrats vom 3. Marz 2015 einen Beitrag von 2,0 Millionen Franken.

Nach Art. 4 Abs. 1 des Zivilschutzgesetzes vom 22. Oktober 2004 (ZSG; GDB 543.1) regelt der
Regierungsrat in Ausfihrungsbestimmungen die Zivilschutzorganisation im Einzelnen sowie die
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Erhebung und Verwendung der Ersatzbeitrage (sog. Zivilschutzfonds). Von dieser Kompetenz
hat der Regierungsrat in den Ausfiihrungsbestimmungen (iber den Zivilschutz vom 7. Dezember
2004 (AB ZS, GDB 543.11) Gebrauch gemacht. Geméass Art. 31 AB ZS Abs. 2 und 3 stellt der
Kanton die Finanzierung der 6ffentlichen Schutzraume langfristig Uber Ersatzbeitrage sicher.
Dafur wird eine Rlckstellung von mindestens Fr. 500 000.— gebildet, welche ohne Zustimmung
des Regierungsrates nicht unterschritten werden darf. Die Verwendung von Ersatzbeitragen fir
weitere Zivilschutzmassnahmen wird im Rahmen des Staatsvoranschlags festgelegt.

Im Staatsbudget 2015 ist hiefiir ein Betrag von Fr. 500 000.— bereits bewilligt. In der Finanzpla-
nung 2016 bis 2018 ist der restliche Betrag von Fr. 1 500 000.— enthalten. Uber die Verwen-
dung der Ersatzbeitrage fir weitere Zivilschutzmassnahmen entscheidet der Kantonsrat jeweils
im Rahmen des Budgets; der Beschluss Uiber das Budget untersteht dem Referendum nicht.
Der Kreditbedarf aus den allgemeinen Staatsmitteln liegt nach Abzug der Mittel aus den Ersatz-
beitragen (Zivilschutzfonds) und den 0,3 Millionen Franken fiir den Kauf der Gebaude entspre-
chend bei 1,9 Millionen Franken.

Dem Kantonsrat wird somit ein Objektkredit in der HOhe von netto 1,9 Millionen Franken unter-
breitet.

13. Finanzierung

Die uber die nachsten Jahre anfallenden Investitionen, Abschreibungen und Zinskosten sind in
der Integrierten Aufgaben- und Finanzplanung 2015 bis 2018 (IAFP) aufgenommen. Durch die
Finanzierung von 2,0 Millionen Franken aus dem zweckgebundenen Zivilschutzfonds kann der
kinftige jahrliche Raumaufwand in der laufenden Rechnung erheblich gesenkt werden.

Die nun vorliegenden aktuellen Zahlen werden auch wieder in die nachste rollende Planung ein-
fliessen.

Gemass IAFP weist der Kanton fur die anstehenden Investitionen insgesamt einen Selbstfinan-
zierungsanteil von rund 10 Prozent aus. Die Finanzierung erfolgt entsprechend vor allem durch
einen Abbau des Nettovermogens.

Mit dem vorliegenden Kreditantrag wird vom Kantonsrat die Ermachtigung nachgesucht, fir den
Neubau des Logistikzentrums bis zum Gesamtbetrag von 4,20 Millionen Franken finanzielle
Verpflichtungen eingehen zu kdnnen. Die anfallenden Anlagekosten werden der Investitions-
rechnung belastet und als zu tilgende Aufwendungen aktiviert.

Gemass Art. 55 Abs. 2 FHG kann die Anlage linear oder degressiv abgeschrieben werden. Bei
degressiver Abschreibung betragt der Abschreibungssatz fiir Hochbauten 10 Prozent des Rest-
buchwerts. Bei linearer Abschreibung ist der Abschreibungssatz zwischen 2 und 4 Prozent. Der
Regierungsrat wird nach Vollendung des Neubaus und Vorliegen der Abrechnung die Abschrei-
bungsart festlegen.

14. Finanzreferendum

Nach Art. 59 Abs. 1 Bst. b KV unterstehen alle Beschlussfassungen Uber frei bestimmbare ein-
malige Ausgaben von mehr als einer Million Franken dem fakultativen Finanzreferendum.

Der Verpflichtungskredit (Objektkredit) fir den Neubau des Logistikzentrums betragt 1,9 Millio-
nen Franken zulasten des Kantons.

Der vorliegende Kantonsratsbeschluss untersteht damit dem fakultativen Finanzreferendum.
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Beilagen:
Beilage 1: Entwurf Kantonsratsbeschluss

Beilage 2: Plane (verkleinerte A4-Plane) vom 20. Januar 2015
— Visualisierung Aussen

Umgebung

Grundriss Erdgeschoss

Grundriss 1. Obergeschoss

Ansichten Nord, Ost, Sud, West

Signatur OWBRD.517 Seite 18 | 18



