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Abstimmung

vom 1. September 2019






Geschatzte Stimmburgerinnen und Stimmbiirger

Wir unterbreiten lhnen die Kreditvorlage tGiber 17'750'000 Franken inkl.
MWST (Preisbasis April 2018) fiir den Neubau eines Werkhofgebdudes
fiir die Stadtwerke und den Unterhaltsdienst mit Erstellung einer Photo-
voltaikanlage zur Abstimmung.

Wir laden Sie ein, den Antrag zu priifen und Ihre Stimme mit
JA oder NEIN abzugeben.

Stadtrat Wetzikon

Die vollstandigen Akten zu diesem Geschaft liegen im Stadthaus Wetzikon,
Blro 302 (Stadtkanzlei), zur Einsicht auf. Sie konnen ebenfalls auf der In-
ternetseite der Stadt (https://www.wetzikon.ch/politik/abstimmungen)
heruntergeladen werden.
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Die Vorlage im Uberblick

Objektkredit von 17'750'000 Franken inkl. MWST (Preis-
basis April 2018) fiir den Neubau eines Werkhofgebdudes
fiir die Stadtwerke und den Unterhaltsdienst mit Erstel-
lung einer Photovoltaikanlage

Aufgrund des beschlossenen Ausbaus der Abwasserreini-
gungsanlage (ARA Flos) benétigt der heutige Werkhof der
Stadtwerke und des Unterhaltsdienstes einen neuen
Standort. Nachdem mit dem alten Gaswerkareal ein geeig-
netes Grundstick dafir feststand, definierten der Stadtrat
und die Energiekommission einen Steuerungsausschuss
und eine Projektgruppe mit Vertreter beider Gremien so-
wie beider Werke. Der Neubau des Werkhofs soll trotz der
knappen Zeitreserven auf den geplanten Abbruchtermin
der ARA Flos im April 2021 zur Verfligung stehen. So kon-
nen teure provisorische Losungen fiir Stadtwerke und Un-
terhaltsdienst vermieden werden.

Der im zwischenzeitlich durchgefiihrten Gesamtleistungs-
wettbewerb eingereichte Vorschlag der Steiner AG fiir den
neuen Werkhof Gberzeugt durch eine hohe Funktionalitét
in Kombination mit einer klaren architektonischen Formen-
sprache und dennoch riicksichtsvoller Eingliederung in die
Umgebung. Das Projekt nimmt eine klare Trennung der
beiden Strukturen Stadtwerke und Unterhaltsdienst vor,
durch geschickte Raumbeziehungen werden die betriebli-
chen Abldufe beider Werke gut unterstitzt. Obwohl der
Werkhof in erster Linie betriebliche Funktionen zu erfillen
hat, soll er als offentliches Gebaude mit klarer Ordnung
wahrgenommen werden. Die Baukosten von 15'680'000
Franken (ohne Grundstick von 970'000 Franken und
Schadstoffsanierung von 1'100'000 Franken) werden zwi-
schen Unterhaltsdienst (35 %) und Stadtwerken (65 %) im
Verhiltnis der Wertquote beider Nutzer aufgeteilt. Obwohl
es sich um ein grosseres Bauvorhaben handelt, wird es
durch die Aufteilung der Kosten auf Steuer- resp. Gebih-
renhaushalt moglich sein, die Finanzierung aus eigenen
Mitteln bereitzustellen.

Parlament, Stadt-
rat und Energie-
kommission emp-
fehlen Annahme
der Vorlage






Die Vorlage im Detail
Verfasst vom Stadtrat

Objektkredit von 17'750'000 Franken inkl. MWST (Preis-
basis April 2018) fiir den Neubau eines Werkhofgeb3udes
fiir die Stadtwerke und den Unterhaltsdienst mit Erstel-
lung einer Photovoltaikanlage

Der Werkhof Flos dient seit 1994 als Biiro- und Werkge-
bdude fir die Stadtwerke und den Unterhaltsdienst der
Stadt. Die Liegenschaft mit einer Grundstiicksflaiche von
4'415 m? konnte 1993 durch die Stadt erworben und fir die
heutigen Zwecke umgebaut werden. Das bestehende, 1981
erstellte Gebdude entspricht sowohl betrieblich als auch
energetisch nicht mehr den heutigen Anforderungen und
weist einen hohen Sanierungsbedarf auf. Eine Gesamtsa-
nierung oder ein Ersatz wirde in den nachsten Jahren so-
wieso notwendig werden. Zudem sind insbesondere die
Flachen der Aussenlager am heutigen Standort zu klein,
wodurch Material und Geratschaften teilweise anderswo
gelagert werden missen.

An der Urnenabstimmung vom 10. Juni 2018 bewilligte der
Wetziker Souveran einen Kredit (iber 28,9 Mio. Franken fur
den Ausbau der ARA (Abwasserreinigungsanlage) Flos. In
der Weisung zur Abstimmung wurde auf die Notwendigkeit
hingewiesen, dass der heutige Werkhof von Stadtwerken
und Unterhaltsdienst infolge des Ausbaus der ARA einen
neuen Standort bendtigt. Die Suche nach moglichen Grund-
stlicken fiir den neuen Werkhof begann bereits einige Zeit
friiher, da insbesondere die Stadtwerke seit einigen Jahren
mit Platzproblemen zu kdmpfen hatten und deshalb nach
Alternativen Ausschau hielten. Stadtrat und Energiekom-
mission bezeichneten das alte Gaswerkareal als pradesti-
niert und definierten die weiteren Schritte fiir die notwen-
dige Sanierung der dortigen Altlasten und die Planung eines
neuen Werkhofes.

Ausgangslage



Da das neue Werkhofgebaude sowohl den Unterhaltsdienst
als auch die Stadtwerke beherbergen soll, wurde am
4. Oktober 2017 durch den Stadtrat und am 27. November
2017 durch die Energiekommission ein Steuerungsaus-
schuss sowie eine Projektgruppe definiert. Ziel dieser Orga-
nisation mit Vertretern aus Stadtrat und Energiekommissi-
on sowie beider Betriebe war es, einen Projektwettbewerb
durchzufiihren. Aufgrund der Dringlichkeit des geplanten
Ausbaus der ARA Flos entschieden der Stadtrat am
24, Januar 2018 und die Energiekommission am 26. Januar
2018, den Projektwettbewerb in einen Gesamtleistungs-
wettbewerb umzuwandeln, um den Prozess fiir die Kredit-
bewilligung zu beschleunigen. Dank dieser Massnahme
entfallen — vorausgesetzt der Souveran stimmt dem Neu-
bau des Werkhofes auf dem Gaswerkareal zu — teure Provi-
sorien, sowohl fiir den Unterhaltsdienst wie auch fir die
Stadtwerke. Fiir die Durchfiihrung des Gesamtleistungs-
wettbewerbes wurde gleichzeitig ein Kredit von 250'000
Franken (inkl. MWST) bewilligt.

Fir die Ausarbeitung und Durchfiihrung des Gesamtleis-
tungswettbewerbs wurde das spezialisierte Beratungsbiiro
Lienhard Partner Bauherrenberatung AG beauftragt. Die
Zielsetzung des Gesamtleistungswettbewerbs war, zur effi-
zienten Erbringung der offentlichen Aufgaben ein neues
gemeinsames Werkhofgebdude zu erstellen, welches den
heutigen und zukiinftigen Bedlrfnissen entspricht. Dabei
standen Zweckmadssigkeit, Flexibilitdt und Wirtschaftlichkeit
im Vordergrund. Wo moglich und betrieblich sinnvoll, sind
Synergien zwischen den beiden Betrieben zu nutzen. Der
Gesamtleistungswettbewerb wurde nach den Bestimmun-
gen des Submissionsrechts ausgeschrieben. Das Wettbe-
werbsverfahren wurde im selektiven Verfahren durchge-
flihrt, mit dem Ziel, ein funktionales zweckmadssiges und
eingabereifes Bauprojekt als verbindliches Totalunterneh-
mer-Angebot zu erhalten.

Gesamtleistungs-
wettbewerb
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Fir die Submission wurde ein Beurteilungsgremium einge-
setzt, bestehend aus Sach- und Fachpreisrichtern sowie
Experten in- und ausserhalb der Stadtverwaltung.

Aufgrund der in den Praqualifikationsunterlagen genannten
Eignungskriterien wurden vier Bewerber ausgewahlt, wel-
che die gewichteten Kriterien im Sinne der «Best-Eignung»
erfillt haben.

Die Beurteilung und Bewertung der Projekte durch die Jury
erfolgte nach folgenden gewichteten Hauptkriterien:

— Funktionalitat, Nutzung und Betrieb (40 %)
— Totalunternehmer-Angebot und Wirtschaftlichkeit (30 %)
— Architektur, Konstruktion und Materialisierung (30 %)

Aufgrund der Beurteilungskriterien und der detaillierten
Bewertung empfahl die Jury dem Steuerungsausschuss, das
Angebot der Bietergemeinschaft Steiner AG, zu vergeben.



Stddtebau / Architektur

Das Grundstiick am Ende der Schellerstrasse liegt zwischen
der Bahnlinie und dem siidlichen Hang mit Wohnbauten.
Stadtebaulich pragen Gewerbebauten den Ort; sie entwi-
ckeln sich parallel zum Gleisraum, zur Hauptstrasse und
zum Wildbach. Der Werkhof nimmt mit seiner Volumetrie
ebenfalls Bezug zu diesen Elementen und fligt sich mit
markantem Profil ins Grundstiick ein. Ein schlanker Gebau-
deriegel wird auf die Werkhalle gesetzt und verleiht dem
Projekt eine dynamische Form. Gleichzeitig funktioniert er
als Larmriegel entlang der Bahn und schitzt die hangseiti-
gen Wohnhduser. Zu Letzteren verhalt sich der Werkhof
durch seine gestaffelte Hohenentwicklung riicksichtsvoll
und gewahrt einen respektvollen Abstand.

Obwohl der Werkhof in erster Linie betriebliche Funktionen
zu erfullen hat, soll er als ein 6ffentliches Gebdude wahr-
genommen werden, das eine klare Ordnung und ein selbst-
bewusstes Auftreten hat. Die Gliederung in die Werkhalle
im Erdgeschoss, in das umlaufende Vordach und in den
aufgesetzten Riegel mit integrierten Birordumen vereint
betriebliche Vorteile mit einem architektonisch pragnanten
Ausdruck.

Von der Schellerstrasse her ist der Werkhof durch das Salz-
Silo von weitem her zu erkennen. Das Gebaude erscheint
an seiner Zugangsseite sehr aufgerdumt und vermittelt den
Mitarbeitenden und Besuchern einen positiven, modernen
ersten Eindruck.

Weil die Grosslager der Stadtwerke im Untergeschoss an-
geordnet sind, ist das oberirdische Volumen relativ klein.
Dadurch integriert sich der Werkhof ins Quartier. Gleichzei-
tig wird die Baumasse um knapp 3'000 m? reduziert; diese
Baumasse kann zukinftig auf dem westlichen Areal zusatz-
lich realisiert werden und ist dementsprechend sehr wert-
voll.

Projektbeschrei-
bung



Umgebung

Die Aussenflachen sind schalenartig ums Gebaude gelegt.
Die Fahrspur entlang dem Gebéaude ist zwischen 6,5 und
8,5 Meter breit und erschliesst gleichzeitig die Einstellhal-
len der Betriebe und die Aussenlagerflachen. Die Lager sind
zusammen mit der Parkierung als Ring entlang der Grund-
stlicksgrenze angeordnet, was eine gute Zuganglichkeit
ermoglicht.

Das umlaufende Vordach ermoglicht es, auf allen Seiten
einen witterungsgeschitzten Bereich anzubieten und sich
trockenen Fusses ums Gebdude zu bewegen. Im Zufahrts-
bereich des Werkhofs und somit zentral angeordnet liegen
die betriebliche Entsorgungsstelle, das Salz-Silo und die
Fahrzeug-Waschbox. Die Einfahrtsrampe befindet sich in-
nerhalb des Baubereiches im hinteren Teil des Areals und
wird Uber den Haupterschliessungsstrang zwischen Werk-
hof und Salz-Silo erschlossen. Das Areal wird eingezaunt,
die Einfahrt von der Schellerstrasse erfolgt durch ein brei-
tes Rolltor.

Erschliessungskonzept

Die Anlage wird fiir alle Verkehrsteilnehmer (Anlieferung,
motorisierter Individualverkehr, Velo, Fussgdnger) von der
Wendeschlaufe der Schellerstrasse her erschlossen. Der
Werkhof ist von einem fiir den Verkehr freigehaltenen
Band umgeben, welches das Umfahren mit einem Sattel-
schlepper und damit auch das direkte Zufahren der Dienst-
fahrzeuge mit Abstellplatz im Erdgeschoss erlaubt. Das Salz-
Silo und die Entsorgungscontainer nahe an der Wende-
schlaufe ermoglichen direkte Be- und Entlademandver. Im
Weiteren sind 15 Dienstfahrzeuge in der Tiefgarage ange-
ordnet, welche Uber eine mit Ampelsystem geregelte, ein-
spurige Rampe erschlossen wird. Die Rampe konnte bei
einer allfalligen Entwicklung der Nachbarparzelle im Wes-
ten erweitert und als gemeinsame Zufahrt in die jeweiligen
Tiefgaragen verwendet werden. Auf Platzebene erfolgt die
Erschliessung der Nachbarparzelle lber die sieben Meter



breite Zufahrt in der Verlangerung der Schellerstrasse. Au-
toparkplatze stehen im Aussenraum in der Ndhe der Ein-
gange von Stadtwerken und Unterhaltsdienst zur Verfi-
gung (vier Besucher- und acht Mitarbeiter-Parkplatze im
Osten, 12 Mitarbeiter-Parkpldtze im Westen). Dort sind
auch die gedeckten Veloabstellplatze angeordnet.

Betrieb

Das Erdgeschoss mit seinen Aussenflachen ist Dreh- und
Angelpunkt des Werkhofs. Die Bereiche Stadtwerke und
Unterhaltsdienst sind Riicken an Riicken angeordnet und
haben ihre eigenen Zugangsseiten mit separater Parkie-
rung. Die durchgehende Raumhdéhe von finf Metern und
die flexible Raumaufteilung bieten ideale Voraussetzungen
fur die Einstellhallen, die Werkstatten sowie die Lagerrdu-
me. Die Kleinteillager der Stadtwerke kénnen bei Bedarf
mit einer Kranbahn nachgeriistet oder mit einem Zwi-
schenboden auf die doppelte Flache erweitert werden. Die
Ladezone des Unterhaltsdienstes ist 2,6 Meter tief und
kann mit dem Hallenkran des Obergeschosses bedient
werden.

Der zentrale Warenlift ist von beiden Nutzern direkt zu-
ganglich und kann auch von aussen angeliefert werden. Er
erschliesst die grossen Lagerraume im Unter- und Oberge-
schoss. Die Blroraume der Stadtwerke weisen im Erdge-
schoss einen eigenen Eingang auf, wo ein Lift in den Emp-
fangsbereich im 2. Obergeschoss fiihrt. Durch ein rundes
Panoramafenster blicken die Besucher in Richtung Zentrum
von Wetzikon. Die Innenwéande sind nichttragend ausgebil-
det, um eine flexible Raumeinteilung zu gewahrleisten.

Fassade / Konstruktion

Das schwarze Holzkleid erinnert an die Geschichte des Are-
als; friher wurde hier aus Steinkohle Gas gewonnen. Das
"neue Schwarz" erscheint jedoch elegant und lasst das
grosse Gebaude filigraner erscheinen als es ist. Im Erdge-
schossbereich schaffen Fenster und Tore aus hellem Alumi-
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nium einen spannungsvollen Kontrast. Die Gebdudeecken
sind im Sockelbereich abgerundet, weil das Gebdude wie
eine Verkehrsinsel umfahren wird und die Schleppkurven
mit kleineren Fahrgassbreiten gelést werden kdnnen, wo-
von die Lagerflachen profitieren. Die Dammstarke der Fas-
sade entspricht dem Minergie-Eco-Standard. Die Blirordu-
me im 2. Obergeschoss werden durch aussenliegende,
textile Vertikalstoren beschattet.

Die Konstruktion von Untergeschoss bis zur Vordachebene
erfolgt in Beton-Massivbauweise, was schlanke Deckenkon-
struktionen trotz hohen Lasten ermdglicht und grossen
mechanischen Belastungen standhélt. Der aufgesetzte Rie-
gel wird aus 6kologischen Griinden in vorfabrizierter Holz-
bauweise erstellt. Dadurch wird die Bauzeit signifikant ver-
klrzt.

Stadtwerke

Als stadteigenes Querverbundunternehmen im Zircher
Oberland versorgen die Stadtwerke Wetzikon rund 25‘000
Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt Wetzikon mit
Strom, Erdgas und Wasser. Ebenso beliefern sie die Ge-
meinde Seegrdben mit Erdgas und Wasser. Die Mitarbei-
tenden der Stadtwerke erbringen im Wesentlichen folgen-
de Dienstleistungen:

= Planung & Projektierung von Infrastrukturprojekten in
den Bereichen Strom, Erdgas und Wasser

= Montage & Betrieb der Strom-, Erdgas- und Wasserlei-
tungen sowie die Durchfiihrung von Unterhaltsarbeiten

= Sanierung und Unterhalt von Transformatorenstationen
und Reservoiren

= Montage & Betrieb der Messeinrichtungen fiir eine kor-
rekte Erfassung

= Hoheitliche Kontrollaufgaben in den Bereichen Strom,
Erdgas und Wasser

= Betreuung und Beratung von Kunden

= Verrechnung der Energielieferung und Wasser

= Energiebeschaffung und Beschaffung von Wasser

-11 -
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Nutzung und Be-
trieb



= Leistung von Pikettdienst, um die Versorgungsicherheit
zu gewahrleisten

Um diese zahlreichen Aufgaben effizient und zielfihrend
umsetzen zu kdnnen, bendtigen die Mitarbeitenden der
Stadtwerke einen Werkhof, welcher sowohl fiir die Mitar-
beitenden als auch fiir den umfangreichen Fahrzeugpark
sowie fiir das Material ausreichend Platz bietet. Die dafir
benodtigten Rdume und Lagerflaichen miissen gegenseitig so
angeordnet werden, dass die betrieblichen Abldufe optimal
und effizient unterstiitzt werden. Fir die liber 30 Mitarbei-
tenden der Stadtwerke werden Biro- und Werkstattrdume
sowie entsprechende Aufenthalts- und Garderobenrdume
sowie die dazugehorigen Sanitdranlagen bendtigt. Flr Fahr-
zeuge und Gerdte wie z. B. Unimog, Kabelzugmaschinen,
Anhanger und Installationsfahrzeuge ist eine gut zugangli-
che Einstellhalle notwendig, welche diese vor Witterung
und Frost schiitzt. Um das Material fiir Baustellen vorzube-
reiten und Unterhaltsarbeiten ausfiihren zu kénnen, wer-
den bedarfsgerechte Werkstatten fir die Medien Strom,
Erdgas und Wasser benétigt. Die Waschbox fiir die Fahr-
zeuge dient sowohl den Stadtwerken als auch dem Unter-
haltsdienst. Ein Grossteil der bendtigten Flachen wird fir
die Lagerung von z. B. Erdgas-, Wasserrohre, Schieber,
Elektromaterial, Transformatoren und Installationsmaterial
bendtigt. Um die Versorgungssicherheit jederzeit gewahr-
leisten zu kdénnen, ist eine Lagerhaltung von diversen Mate-
rialen unumganglich. Die Blroraumlichkeiten werden be-
notigt fur die Planungsarbeiten, Energiemessung und Ver-
rechnung, den Kundendienst und die allgemeine Administ-
ration.

Unterhaltsdienst

Der Unterhaltsdienst der Stadt Wetzikon besteht aus drei
Teams mit insgesamt 13 Mitarbeitenden und erbringt im
Wesentlichen die folgenden Dienstleistungen:

= Strassenwesen: Unterhalt und Reinigung von Strassen
und Wegen, Winterdienst, Signalisation, Reparaturarbei-
ten an Briicken und Geldndern, etc.
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= Grinanlagen: Pflege und Unterhalt von Griinanlagen,
Alleebdaumen, Laufbrunnen, Spielplatzen, Gewassern und
Naturschutzflachen, etc.

= Abfallwesen: Betreuung und Unterhalt der stddtischen
Sammelstellen, Abfallbeseitigung (Abfalleimer im o6ffent-
lichen Raum, Robidog), etc.

= Unterstltzung von Anldssen wie Chilbi, Stadtfest, Fas-
nachtsumzug usw. (Signalisation, Reinigung, Entsorgung)

Um diese Dienstleistungen rationell erbringen zu kdénnen,
bendtigen die Mitarbeitenden des Unterhaltsdienstes
ebenfalls einen Werkhof, welcher sowohl fiir das Personal
als auch fur den umfangreichen Fahrzeug- und Geratepark
ausreichend Platz bietet. Die dafiir bendtigten Rdume und
Lagerflichen miissen gegenseitig so angeordnet werden,
dass die betrieblichen Abldaufe optimal unterstiitzt werden.
Fiir die 13 Mitarbeitenden des Unterhaltsdienstes werden
Biiro-, Aufenthalts- und Garderobenrdume sowie die dazu-
gehorigen Sanitdranlagen bendtigt. Fir Fahrzeuge und
Gerate wie z.B. Schneepfliige, Salzstreuer, Anhdnger und
Rasenmaher ist eine gut zugangliche Einstellhalle notwen-
dig, welche die Geratschaften vor Witterung und Frost
schitzt. Um den Unterhalt an Fahrzeugen, Gerdten und
Ausstattungen von offentlichen Anlagen (Abfalleimer, Sitz-
banke, etc.) zu ermdglichen, bedarf es an Raumen fir
Werkstatt und Schreinerei sowie einer fir Fahrzeuge be-
fahrbaren Waschbox. Ein wesentlicher Teil der benétigten
Flache wird fir die Lagerung von z.B. Absperr-, Signalisati-
ons- und diverser Baumaterialien benétigt. Um die im Win-
terdienst heute notwendigen Fahrten zum Werkhof des
kantonalen Tiefbauamtes in Pfaffikon zu verhindern, ist die
Errichtung eines ausreichend grossen Salz-Silos unumgang-
lich.

Integration der Nutzungen in ein Gebdude
Im vorliegenden Projekt wurde eine Trennung der beiden
Strukturen Stadtwerke und Unterhaltsdienst vorgenom-

men. Die beiden Werke haben dort Berlihrungspunkte, wo
es sinnvoll und zielfihrend ist. Durch geschickte Raumbe-
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ziehungen werden die betrieblichen Abldufe beider Werke
gut unterstuitzt.

Der Kundenempfang der Stadtwerke ist von aussen fiir die
Kundschaft ersichtlich. Fur die Mitarbeitenden besteht ein
separater Eingang ins Gebaude, getrennt vom Kundenver-
kehr.

Samtliche fiir das Werkpersonal erforderlichen Rdume be-
finden sich im Erdgeschoss sowie im Untergeschoss und
sind gut erreichbar. Die Lager- und Werkstatten sind gut
strukturiert und die Ablaufe werden unterstitzt. Das Gross-
lager ist Uber die Tiefgarage wie auch Uber den Warenlift
direkt und gut erreichbar. Der Aufenthaltsraum befindet
sich im Erdgeschoss und ist gut positioniert. Der Aufent-
haltsraum fir die Mitarbeitenden und die Garderoben sind
gut gelost und zweckmassig.

Der Werkbereich des Unterhaltsdienstes ist funktional ge-
staltet. Blro- und Personalbereich sind raumlich eng mitei-
nander verbunden und unterstiitzen die Abldufe gut. Eine
gute Anbindung an die Fahrzeughalle sowie Werkstatte ist
gegeben. Das Raumprogramm ist vollstéandig. Zudem sind
die Raumlichkeiten gut bemessen. Die Anzahl Mitarbeiten-
denparkplatze beschrankt sich auf das Minimum.

Die Wettbewerbsvorgabe Minergie-Eco wird erfillt. Inhalt-
lich und funktional werden die Konzepte auch den Anforde-
rungen der Raumnutzung gerecht.

Das Totalunternehmer-Angebot betragt 14'297'175 Fran-

ken (inkl. MWST). Fur die Vergleichbarkeit der Angebote

missen zusatzliche Kosten

— von 608'505 Franken (inkl. MWST) fiir die Altlastensanie-
rung

— die notwendigen Dichtigkeitsklassen im UG

— die geforderte Heizverteilung mittels Deckenstrahler in
den Werkstatten, Bewilligungs- und Anschlussgebiihren
(Vorgabe Auftraggeberin: 215'400 Franken)

—14 -
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aufgerechnet werden. Aufgrund des bereinigten Angebots
von neu 14'905'680 Franken (inkl. MWST) wird das im
Wettbewerb vorgegebene Kostendach von 14'500'000
Franken (inkl. MWST) leicht Gberschritten.

Aufgrund der Kompaktheit — das Projekt hat im Vergleich
mit 5'969 m® die geringste Geschossfliche und mit
28'104 m® das geringste Gebiudevolumen — weist das Pro-
jekt auch das beste Verhaltnis von Nutzflache zu Geschoss-
flache auf. Die Erstellungskosten pro Geschossflache sowie
pro Gebaudevolumen sind plausibel, sie liegen im Vergleich
im Durchschnitt.

In der urspriinglichen Planung war eine Photovoltaikanlage
im Umfang von 650 m? mit einer Leistung von 32 Kilowatt
Peak auf der Dachflache liber dem Erdgeschoss geplant.
Damit wirde die Anforderung an den Minergie-Standard
erfillt. Im Rahmen der Vorberatung in der parlamentari-
schen Kommission wurde eine Erweiterung der Anlage auf
der Dachflache tGber dem 2. Obergeschoss geprift, damit
die Mindeststandards Ubertroffen werden kdnnen. Das
Parlament (Grosser Gemeinderat) beschloss an seiner Sit-
zung vom 15. April 2019 auf dem Dach des Werkhofgebau-
des eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von 100
kWp zu erstellen. Die Zusatzkosten fiir die Erweiterung
betragen 150'000 Franken (inkl. MWST), die im vorliegen-
den Baukredit bereits einberechnet sind. Mit dieser Erwei-
terung der Photovoltaikanlage wird mehr Energie erzeugt,
als das Gebadude bendtigt (Plusenergiehaus). Damit wiirde
das Gebdude dem Minergie-A-Eco-Standard entsprechen.

Fiir die Durchfihrung des Gesamtleistungswettbewerbes
wurde durch den Stadtrat und die Energiekommission ein
separater Verpflichtungskredit von 250'000 Franken (inkl.
MWST) bewilligt. Dieser Wettbewerb diente als Grundlage
fur das vorliegende Projekt, weshalb diese Kosten nicht in
die Baukosten einzurechnen sind.
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Um den sehr engen Terminplan einhalten zu kénnen, leg-
ten Stadtrat und Energiekommission dem Parlament einen
zweiten Kreditantrag zur Bewilligung vor, womit die not-
wendigen Planungsleistungen fir die Erarbeitung der Bau-
bewilligungsunterlagen erarbeitet werden konnten. Das
Parlament bewilligte am 28. Januar 2019 dafir schliesslich
280'000 Franken. Dieser Betrag ist Teil dieser Kreditvorlage.

Der Objektkredit setzt sich gemdss Gesamtleistungswett-
bewerb und den Bedirfnissen der Stadtwerke und des
Unterhaltsdienstes wie folgt zusammen:

Grundsttick Kat. Nr. 8291 (Teil Stud) mit 5'753 m?, 970'000
Ubertragung vom Finanz- ins Verwaltungsvermogen
(ohne Kosten Schadstoffsanierung)!

TU-Angebot  revidiert 14'905'680, gerundet 14'910'000
darin enthalten Schadstoffsanierung 1'100'000
(offene Abrechnung nach effektivem Aufwand)

Erweiterung Photovoltaikanlage 150'000
Ausstattung Inneneinrichtungen Stadtwerke 780'000
Ausstattung Inneneinrichtungen Unterhaltsdienst 140'000
Bauherrenberatung extern 150'000
;Jcnhv:(;'gcil;gf;a;sif;zi;) (5 % von TU-Angebot ohne 650'000
Total Baukosten 17'750'000

Tabelle: alle Preise in Franken und inkl. 7,7 % MWST. Die Stadtwerke
werden fiir ihren Anteil die Vorsteuer geltend machen kénnen.

Die Berechnung liber die Wertquote beider Nutzer hat eine
Aufteilung der Baukosten im Verhéltnis 35 % (Unterhalts-
dienst) und 65 % (Stadtwerke) ergeben.

! Das Grundstiick Katasternummer 8291 (Teil Siid) mit 5'753 m2 ist zurzeit im Finanzvermé-
gen bilanziert, wegen der Schadstoffbelastung mit rund 970'000 Franken zu einem tiefen
Wert. Nach der Kreditgenehmigung durch den Souverdn und noch vor der Schadstoffsanie-
rung wird der Teil Stid vom Finanz- ins Verwaltungsvermégen lbertragen. Dies hat gemdss
Gemeindegesetz zum Buchwert zu erfolgen. Das Grundstiick verbleibt im Steuerhaushalt.
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Somit teilen sich die Kosten wie folgt auf:

Steuerhaushalt Gebiihrenhaushalt
(Unterhaltsdienst) (Stadtwerke)
Grundstiick Kat. Nr. 970'000
8291 (Teil Std)
Schadstoffsanierung 1'100'000
(offene  Abrechnung)
1'100'000
TU-Angebot  revidiert 4'833'500 8'976'500
(ohne Schadstoffsanie-
rung) 13'810'000
Erweiterung Photovol- 52'500 97'500
taikanlage 150'000
Unvorhergesehenes 227'500 422'500
650'000
Bauherrenberatung 52'500 97'500
extern 150'000
Ausstattung Innenein- 780'000
richtungen Stadtwerke
Ausstattung Innenein- 140'000
richtungen Unterhalts-
dienst
Total Kostenteiler 7'376'000 10'374'000

Tabelle: alle Preise in Franken und inkl. 7,7 % MWST. Die Stadtwerke wer-
den fiir ihren Anteil die Vorsteuer geltend machen kénnen.

Obwohl es sich um ein grosses Projekt handelt, wird es
moglich sein, die Finanzierung aus eigenen Mitteln bereit-
zustellen. Die Kosten werden zwischen dem Steuer- und
dem Gebihrenhaushalt aufgeteilt. Zudem ist die Stadt be-
reits Eigentlimerin des Grundstiickes.

Folgekosten/-ertrige

Bei den Abschreibungen dieses Projekts legt der Stadtrat
fir den Steuerhaushalt und die Energiekommission fiir den
Gebihrenhaushalt die planmassigen Abschreibungen im
Verwaltungsvermogen gemass § 30 Gemeindeverordnung
(VGG) fest:

-17 -

Finanzierung



Anlagekategorie Nutzungsdauer Basis Betrag
Grundstiick? - 0
Hochbauten 33 Jahre? 5'166'000 156'545
Mobilien 8 Jahre 140'000 17'500
Abschreibungen Unterhaltsdienst (ab ersten Betriebsjahr) 174'045
Hochbauten 50 Jahre? 9'594'000 191'880
Fahrzeuge (Hubstapler etc.) 8 Jahre 70'000 8'750
Geschaftsausstattung, 10 Jahre 310'000 31'000
Mobiliar
Werkzeuge, Geréte, 10 Jahre 100'000 10'000
Maschinen
Lagereinrichtung 20 Jahre 300'000 15'000
Abschreibungen Stadtwerke (ab ersten Betriebsjahr) 256'630

Fir den Landanteil werden die Stadtwerke dem Steuer-
haushalt jahrlich einen Zins bezahlen: jeweils aktueller Zo-
nenwert (Gewerbezone) x 0,65 x aktueller Referenzzinssatz
des Bundesamtes fir Wohnungswesen (BWO). Im ersten
Betriebsjahr ist mit einem Zins von rund 36'500 Franken zu
rechnen (650 Franken x 5'753 m2 x 0,65 x 1,5 %).

2Der Buchwert des Grundstiickes wird nicht planmdssig abgeschrieben. Die Bilanzposition ist
mindestens einmal jdhrlich auf dauernde Wertminderungen zu priifen. Wird bei dieser
Priifung oder in einem anderen Zusammenhang eine dauernde Wertminderung festgestellt,
wird eine ausserplanmdssige Abschreibung vorgenommen.

3Das Verwaltungsvermégen wird ab 2019 neu fiir den gesamten Gemeindehaushalt linear
lber die Nutzungsdauer abgeschrieben. Dabei gelten die vorgeschriebenen Anlagekategorien
grundsdtzlich fir den steuerfinanzierten Gemeindehaushalt wie auch die gebiihrenfinanzier-
ten Ver- und Entsorgungsbetriebe (Grundlage: § 26 und Anhang 2 Ziffer 4 der Gemeindever-
ordnung (VGG)). Fiir Hochbauten betrdgt beim sogenannten Mindeststandard die Nutzungs-
dauer 33 Jahre.

In den Bereichen der Ver- und Entsorgungsbetriebe gibt es zahlreiche Branchenrichtlinien von
Verbénden, die Empfehlungen zu den Abschreibungen der Anlagewerte geben. Der Stadtrat
beschloss, dass fiir die Aufgabenbereiche Elektrizitdts-, Gas- und Wasserversorgung die
entsprechenden Branchenrichtlinien zur Anwendung kommen. Diese sehen fiir Gebdude eine
Nutzungsdauer von 50 Jahren vor.
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Weitere finanzielle Konsequenzen

Bei einer Annahme des vorliegenden Kreditantrags sind die
bestehenden Restbuchwerte des alten Gebaudes, welches
abgerissen wird, ausserplanmassig abzuschreiben. Der
Restbuchwert betragt per 31. Dezember 2018 beim Werk-
hof Unterhaltsdienst rund 37'300 Franken und beim Werk-
hof Stadtwerke rund 12'800 Franken.

Die Terminplanung hat das ambitionierte Ziel, den Neubau
ohne Zeitreserven auf den Abbruchtermin der ARA Flos im
April 2021 zur Verflugung zu stellen. Durch den Vorbezug
von Planungsleistungen fiir die Erarbeitung und Eingabe
des Baugesuchs wahrend des politischen Prozesses zum
vorliegenden Geschaft kann wertvolle Zeit gewonnen wer-
den.

Bei optimalem Verlauf der Planungs- und Realisierungspha-
sen ist folgendes Terminprogramm vorgesehen:

— Baufreigabe Oktober 2019
— Bauinstallation / Baubeginn Februar 2020
— Bezug durch Nutzer Marz 2021

Bei einer Ablehnung des Baukredits durch den Souverdn
miissen die Stadtwerke und der Unterhaltsdienst in ein
noch zu bestimmendes Provisorium umziehen. Daflr wird
mit Kosten fur das Provisorium (Umzug, Umbauten, Mieten
usw.) von rund 2,5 bis 3,5 Mio. Franken gerechnet.

Beschliisse des Parlamentes liber neue einmalige Ausgaben
von mehr als 2,5 Mio. Franken sind gemass Art. 9 lit. d der
Gemeindeordnung der Urnenabstimmung zu unterbreiten
(Obligatorisches Referendum).
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Die Beratung im Parlament zu dieser Vorlage fand am
15. April 2019 statt. Wie bereits erlautert erhohte das
Parlament den Objektkredit um 150'000 Franken, damit
eine Erweiterung der Photovoltaik-Anlage realisiert werden
kann. Das Parlament stimmte dem Objektkredit in der
Schlussabstimmung mit 26 zu 8 Stimmen zu.

Die Mehrheit des Parlamentes vertritt ihre Meinung mit
den folgenden Argumenten:

Die Notwendigkeit der Erstellung eines neuen Werk-
hofes sowie der Altlastensanierung des Gaswerkareals
ist erwiesen. Mit der vom Volk beschlossenen Erweite-
rung der ARA Flos muss der Werkhof abgerissen und an
einem anderen Standort neu aufgebaut werden. Die
Altlastensanierung auf dem Gaswerkareal ist schon lan-
ge anzugehen und das Grundstiick einer sinnvollen
Nutzung zuzufiihren. Diese beiden Elemente stellen den
Kern der Vorlage dar.

Das vorliegende Projekt ist (iberzeugend — Kosten und
Nutzen stehen in einem ausgewogenen Verhaltnis und
die Mittel werden sinnvoll investiert.

Das Projekt stellt einen Kompromiss zwischen "Leucht-
turm-Projekt" in Sachen Okologie und zweckmaéssiger,
wirtschaftlicher Aufgabenerfiillung dar. Daher ist es
auch sinnvoll, die heute geltenden Mindeststandards zu
libertreffen, solange das Projekt dabei finanziell tragbar
bleibt. Die Kosten fir die Erweiterung der Photovoltaik-
Anlage liegen in einem angemessenen Rahmen und
werden durch erhéhte Einspeisungen zusatzlich amorti-
siert.

Aufgrund der Erweiterung der ARA Flos und des Ab-
bruchs des bestehenden Werkhofes besteht ein zeitli-
cher Druck zur zligigen Realisierung eines neuen Werk-
hofes. Ein kostspieliges Provisorium sollte vermieden
werden.
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e Das vom Stadtrat gewahlte Vorgehen, der Vergabe des
Auftrages an einen Totalunternehmer im Rahmen eines
Gesamtwettbewerbs, wird teilweise kritisiert. Aufgrund
der terminlichen Gegebenheiten wird das Projekt aber
auch von diesen Parlamentsmitgliedern unterstuitzt.

Die Minderheit des Parlamentes vertritt ihre Meinung mit

den folgenden Argumenten:

e Der Neubau eines Werkhofes muss kein Vorzeigepro-
jekt sein. Er sollte auf das Notwendigste beschrankt
werden und der Objektkredit sollte nicht erhoht wer-
den.

e Der Minergie-Eco-Standard ist ausreichend, der Miner-
gie-A-Eco-Standard ist nicht erstrebenswert. Die Stadt
kann sich dies finanziell nicht leisten.

e Der Eigenverbrauch des Geb&udes liegt unter dem mit
der erweiterten Photovoltaik-Anlage produzierten So-
larstrom. Die Einspeisung des Uberschusses belastet
das Stromnetz und entsprechende Speicherlésungen
sind nicht gesichert.

e Den Steuerzahlerinnen und Steuerzahlern wird ein Pa-
ket vorgelegt, welches mit der erweiterten Photovolta-
ik-Anlage verschiedene Anliegen in einer Vorlage ver-
mischt. Die Stimmberechtigten sollten die Moglichkeit
haben, sich separat zu beiden Anliegen dussern zu kon-
nen.

Den Stimmbiirgerinnen und Stimmbdrgern wird vom Par-
lament, vom Stadtrat und von der Energiekommission be-
antragt, sie mochten folgenden Beschluss fassen:

Die Kreditvorlage iber 17'750'000 Franken inkl. MWST (Preis-
basis April 2018) fiir den Neubau eines Werkhofgebdudes fiir
die Stadtwerke und den Unterhaltsdienst mit Erstellung einer
Photovoltaikanlage wird genehmigt.

Wer dem Antrag zustimmen will, schreibe JA, wer ihn ab-
lehnt, schreibe NEIN.
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Anhang

Abbildung: Modell 1:500 (Quelle: Steiner AG)
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Abbildung: Grundriss 1. und 2 Obergeschoss mit Querschnitt (Quelle:
Steiner AG)
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Abbildung: Grundriss Untergeschoss mit Langsschnitt (Quelle: Steiner AG)
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