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Auszug aus dem Protokoll des
Stadtrats Wetzikon Sitzung vom 19. Dezember 2018

256 29.01.2 Einzelne Objekte
Neubau Werkhofgebdude fiir Stadtwerke und Unterhaltsdienst,
Genehmigung Baukredit, Antrag und Weisung an das Parlament
(Parlamentsgeschift 18.06.07)

Ausgangslage

Das Ressort Finanzen + Immobilien unterbreitet dem Stadtrat und der Energiekommission den Antrag
"Neubau eines Werkhofgebaudes fiir die Stadtwerke und den Unterhaltsdienst, Genehmigung Baukre-
dit" zur Genehmigung durch das Parlament. Fir die gebihrenfinanzierten Stadtwerke ist die Energie-
kommission und fur den steuerfinanzierten Unterhaltsdienst der Stadtrat zustandig. Da es sich um ein
gemeinsames Projekt beider Betriebe handelt, erfolgt die Antragstellung an das Parlament durch
Stadtrat und Energiekommission gemeinsam.

Der Stadtrat (und die Energiekommission) beschliesst(en):
1. Der Stadtrat und die Energiekommission empfehlen dem Parlament die Annahme des Antrags.

2. Die Stadtkanzlei wird beauftragt, Ausfihrungen zum bestehenden Werkgeb&dude sowie zu den
Aufgaben der Betriebe Stadtwerke und Unterhaltsdienst zu ergdnzen und gewisse Anpassungen
bei den architektonischen Ausfiihrungen vorzunehmen.

3. Antrag und Weisung flr den Baukredit "Neubau eines Werkhofgeb&udes fiir die Stadtwerke und
den Unterhaltsdienst" werden genehmigt und zusammen mit der Empfehlung der beiden Be-
hoérden an das Parlament Uberwiesen.

4, Nach erfolgter Kreditbewilligung durch Parlament und Urne soll der Steuerungsausschuss "Neu-
bau Werkhofgebaude" mit der Umsetzung des Projektes beauftragt werden.

5. Dieser Beschluss ist 6ffentlich.

6. Mitteilung durch Stadtkanzlei an:
— Parlament (als Antrag und Weisung mit Aktenverzeichnis)
— Ressortvorsteher Finanzen + Immobilien
— Ressortvorsteher Tiefbau + Energie
— Geschaftsbereich Finanzen + Immobilien
— Geschaftsbereichsleitung Bau + Infrastruktur
— Stadtwerke
— Abteilung Tiefbau
— Abteilung Immobilien
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Fir richtigen Protokollauszug:

Im Nam;ja:i‘ats

Marcel Peter, Stadtschreiber
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Antrag und Weisung

an das Parlament
Parlamentsgeschaft 18.06.07 Stadtratsbeschluss vom 19. Dezember 2018

Antrag

Der Stadtrat beantragt dem Parlament, es moge folgenden Beschluss fassen:
(Referent: Stadtrat Heinrich Vettiger, Ressort Finanzen + Immobilien)

1. Fidr den Neubau eines Werkhofgebdudes fiir die Stadtwerke und den Unterhaltsdienst wird ein Ob-
jektkredit von 17'600'000 Franken inkl. MWST (Preisbasis April 2018) bewilligt.

2. Die Ausgaben sind der Investitionsrechnung wie folgt zu belasten:
Konto INV00027-6542-5040.00 7'323'500 Franken
(Neubau Werkhof Unterhaltsdienst)

Konto INV00129-7080-5040.00 10'276'500 Franken
(Neubau Werkhof Stadtwerke)

3. Das Grundstiick Katasternummer 8291 (Teil Sid) mit 5'753 m2 wird zum Buchwert von 970'000
Franken vom Finanzvermoégen ins Verwaltungsvermaogen Uibertragen.

4. Der Kredit wird der Urnenabstimmung unterbreitet.

Weisung

Zusammenfassung

Aufgrund des beschlossenen Ausbaus der ARA Flos bendétigt der heutige Werkhof der Stadtwerke und
des Unterhaltsdienst einen neuen Standort. Nachdem mit dem alten Gaswerkareal ein geeignetes
Grundstiick dafiir feststand, definierten der Stadtrat und die Energiekommission einen Steuerungsaus-
schuss und eine Projektgruppe mit Vertreter beider Gremien sowie 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 kbnnen teure provisorische Losungen fiir Stadtwerke und Unterhalts-
dienst vermieden werden. Aus diesem Grund wurde der Prozess beschleunigt, indem ein Gesamtleis-
tungswettbewerb statt eines Projektwettbewerbs durchgefihrt wurde. Das selektive Wettbewerbsver-
fahren fiihrte das Beratungsbiro Lienhard Partner Bauherrenberatung AG mit dem Ziel durch, ein
funktionales, wirtschaftliches und eingabereifes Bauprojekt als verbindliches Totalunternehmer-
Angebot zu erhalten. Aufgrund einer detaillierten Aus- und Bewertung der vier Angebote empfahl die
Jury dem Steuerungsausschuss, das Projekt der Steiner AG (Bietergemeinschaft 3) zu bericksichtigen.

Der Vorschlag der Steiner AG fiir den neuen Werkhof liberzeugt durch eine hohe Funktionalitat in
Kombination mit einer klaren architektonischen Formensprache und dennoch riicksichtsvoller Einglie-
derung in die Umgebung. Das Projekt nimmt eine klare Trennung der beiden Strukturen Stadtwerke
und Unterhaltsdienst vor, durch geschickte Raumbeziehungen werden die betrieblichen Ablaufe beider
Werke gut unterstiitzt. Obwohl der Werkhof in erster Linie betriebliche Funktionen zu erfillen hat, soll
er als 6ffentliches Gebdaude mit klarer Ordnung wahrgenommen werden. Aufgrund des bereinigten An-
gebots von 14'905'680 Franken (inkl. MWST, inkl. notwendiger Schadstoffsanierung des Grundstlicks)
wird das im Wettbewerb vorgegebenen Kostendach von 14'500'000 Franken (inkl. MWST) leicht Gber-
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schritten. Die gesamten Baukosten von 17'600'000 Franken werden zwischen Unterhaltsdienst (35 %)
und Stadtwerken (65 %) im Verhaltnis der Wertquote beider Nutzer aufgeteilt. Obwohl es sich um ein
grosseres Bauvorhaben handelt, wird es durch die Aufteilung der Kosten auf Steuer- resp. Gebiihren-
haushalt moglich sein, die Finanzierung aus eigenen Mitteln bereitzustellen.

Ausgangslage

Der Werkhof Flos dient seit 1994 als Biro- und Werkgebaude fiir die Stadtwerke und den Unterhalts-
dienst der Stadt. Die Liegenschaft mit einer Grundstiicksflache von 4'415 m2 konnte 1993 durch die
Stadt erworben und fiir die heutigen Zwecke umgebaut werden. Das bestehende, 1981 erstellte Ge-
baude entspricht sowohl betrieblich als auch energetisch nicht mehr den heutigen Anforderungen und
weist einen hohen Sanierungsbedarf auf. Eine Gesamtsanierung oder ein Ersatz wiirde in den nachsten
Jahren sowieso 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 tGber 28,9
Mio. Franken fir den Ausbau der ARA Flos. In der Weisung zur Abstimmung wurde auf die Notwendig-
keit hingewiesen, dass der heutige Werkhof von Stadtwerken und Unterhaltsdienst infolge des Aus-
baus der ARA einen neuen Standort benétigt. Die Suche nach moglichen Grundstiicken fir den neuen
Werkhof begann bereits einige Zeit friiher, da insbesondere die Stadtwerke seit einigen Jahren mit
Platzproblemen zu kampfen hatten und deshalb nach Alternativen Ausschau hielten. An der Sitzung
vom 5. April 2017 bezeichnete der Stadtrat das alte Gaswerkareal als pradestiniert und definierte die
weiteren Schritte fiir die notwendige Sanierung der dortigen Altlasten und die Planung eines neuen
Werkhofes. Die Energiekommission unterstiitzte spater die Absichten des Stadtrates.

Da das neue Werkhofgebdude sowohl den Unterhaltsdienst als auch die Stadtwerke beherbergen soll,
wurde am 4. Oktober 2017 durch den Stadtrat und am 27. November 2017 durch die Energiekommis-
sion ein Steuerungsausschuss sowie eine Projektgruppe definiert. Ziel dieser Organisation mit Vertre-
tern aus Stadtrat und Energiekommission sowie beider Betriebe war es, einen Projektwettbewerb
durchzufiihren. Aufgrund der Dringlichkeit des geplanten Ausbaus der ARA Flos entschieden der Stadt-
rat am 24. Januar 2018 und die Energiekommission am 26. Januar 2018, den Projektwettbewerb in ei-
nen Gesamtleistungswettbewerb umzuwandeln, um den Prozess fiir die Kreditbewilligung zu be-
schleunigen. Dank dieser Massnahme entfallen — vorausgesetzt der Souveran stimmt dem Neubau des
Werkhofes auf dem Gaswerkareal zu — teure Provisorien, sowohl fiir den Unterhaltsdienst wie auch fiir
die Stadtwerke. Fiir die Durchfiihrung des Gesamtleistungswettbewerbes wurde gleichzeitig ein Kredit
von 250'000 Franken (inkl. MWST) bewilligt.

Gesamtleistungswettbewerb

Fir die Ausarbeitung und Durchfiihrung des Gesamtleistungswettbewerbs wurde am 7. Februar 2018
durch den Steuerungsausschuss das spezialisierte Beratungsbiiro Lienhard Partner Bauherrenberatung
AG beauftragt.

Die Zielsetzung des Gesamtleistungswettbewerbs war es, zur effizienten Erbringung der 6ffentlichen
Aufgaben ein neues gemeinsames Werkhofgebaude zu erstellen, welches den heutigen und zukinfti-
gen Bedirfnissen entspricht. Dabei standen Zweckmassigkeit, Flexibilitdt und Wirtschaftlichkeit im
Vordergrund. Wo moglich und betrieblich sinnvoll, sind Synergien zwischen den beiden Betrieben zu
nutzen. Der Gesamtleistungswettbewerb wurde nach den Bestimmungen des Submissionsrechts aus-
geschrieben. Das Wettbewerbsverfahren wurde im selektiven Verfahren durchgefiihrt, mit dem Ziel,
ein funktionales zweckmassiges und eingabereifes Bauprojekt als verbindliches Totalunternehmer-
Angebot zu erhalten.
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In enger Zusammenarbeit mit den Betreibern/Nutzern des gemeinsamen Werkhofes wurden ein
Raumbedarf sowie exakte betriebliche Abldufe und Prozesse erarbeitet. Zusatzlich besichtigte man drei
vor kurzem neu erstellte Werkhofe mit gleicher Ausrichtung in der ndheren Umgebung von Wetzikon.
Daraus erstellte man eine funktionale Ausschreibung als Basis fiir die TU-Ausschreibung.

Aufgrund der in den Praqualifikationsunterlagen genannten Eignungskriterien wurden am 31. Mai 2018
durch das Beurteilungsgremium vier Bewerber ausgewadhlt, welche die gewichteten Eignungskriterien
im Sinne der «Best-Eignung» erflllt haben. Folgende Bietergemeinschaften erhielten die Zulassung fir
die zweite Stufe des Wettbewerbsverfahrens:

- Bietergemeinschaft 1 Gross Generalunternehmer AG ZH
- Bietergemeinschaft 2 Priora AG | Generalunternehmung
- Bietergemeinschaft 3 Steiner AG

- Bietergemeinschaft 4 ERNE AG Holzbau

Der Wettbewerb wurde unter der fachlichen Leitung der Lienhard Partner Bauherrenberatung AG or-
ganisiert und durchgefiihrt. Flir die Submission setzte man ein Beurteilungsgremium ein, bestehend
aus Sach- und Fachpreisrichtern sowie Experten in- und ausserhalb der Stadtverwaltung.

Alle vier Bietergemeinschaften reichten ihr Angebot termingerecht am 21. September 2018 ein. Die Of-
fertoffnung und formelle Prifung erfolgte am 24. September 2018 durch Bruno Odermatt (Leiter Ab-
teilung Immobilien der Stadt) und Reto Lienhard (Lienhard & Partner Bauherrenberatung AG). Alle An-
bieter erfillten die formellen Zulassungsbestimmungen und konnten fiir die weitere Beurteilung zuge-
lassen werden.
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Das Vorpriifungsteam tagte am 24. September 2018 in Wetzikon zum Start der materiellen Vorpriifun-
gen der Projekte und Angebote. Die in der Vorpriifung erarbeiteten Resultate wurden vom Vorpri-
fungsteam vorgangig bewertet und dem Beurteilungsgremium zur Diskussion vorgelegt. Das Beurtei-
lungsgremium tagte am 3. Oktober 2018 zur Beurteilung und Bewertung.

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

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

Aufgrund der Beurteilungskriterien und der detaillierten Bewertung empfahl die Jury dem Steuerungs-
ausschuss, das Angebot der Bietergemeinschaft 3, Steiner AG, zu vergeben.

Projektbeschreibung
Stéddtebau / Architektur

Das Grundstiick am Ende der Schellerstrasse liegt zwischen der Bahnlinie und dem stidlichen Hang mit
Wohnbauten. Stadtebaulich pragen Gewerbebauten den Ort; sie entwickeln sich parallel zum Gleis-
raum, zur Hauptstrasse und zum Wildbach. Der Werkhof nimmt mit seiner Volumetrie ebenfalls Bezug
zu diesen Elementen und fiigt sich mit markantem Profil ins Grundstiick ein. Ein schlanker Gebauderie-
gel wird auf die Werkhalle gesetzt und verleiht dem Projekt eine dynamische Form. Gleichzeitig funkti-
oniert er als Larmriegel entlang der Bahn und schiitzt die hangseitigen Wohnhdauser. Zu Letzteren ver-
halt sich der Werkhof durch seine gestaffelte Hohenentwicklung riicksichtsvoll und gewéahrt einen res-
pektvollen Abstand.

Obwohl der Werkhof in erster Linie betriebliche Funktionen zu erfillen hat, soll er als ein 6ffentliches
Gebadude wahrgenommen werden, das eine klare Ordnung und ein selbstbewusstes Auftreten hat. Die
Gliederung in die Werkhalle im Erdgeschoss, in das umlaufende Vordach und in den aufgesetzten Rie-
gel mit integrierter Verwaltung vereint betriebliche Vorteile mit einem architektonisch pragnanten
Ausdruck.

Von der Schellerstrasse her ist der Werkhof durch das Salz-Silo von weitem her zu erkennen. Nahert
man sich der Anlage, 6ffnet sich der Blickwinkel und das flligelartige Dach wird sichtbar. Durch die ab-
gerundeten Ecken des Sockels erscheint der Dachvorsprung in der Perspektive noch eindriicklicher. Be-
sucher werden fliessend von den Kundenparkplatzen ins Gebaude geleitet, wo sie per Lift zum Kun-
dendienst der Stadtwerke gelangen. Der Werkhof erscheint an seiner Zugangsseite sehr aufgeraumt
und vermittelt den Mitarbeitenden und Besuchern einen positiven, modernen ersten Eindruck.

Weil die Grosslager der Stadtwerke im Untergeschoss angeordnet sind, ist das oberirdische Volumen
relativ klein. Dadurch integriert sich der Werkhof auf selbstverstandliche Weise ins Quartier. Gleichzei-
tig wird die Baumasse um knapp 3'000 m? reduziert; diese Baumasse kann zukiinftig auf dem westli-
chen Areal zusatzlich realisiert werden und ist dementsprechend sehr wertvoll.

Umgebung

Die Aussenflachen sind schalenartig ums Geb&dude gelegt. Die Fahrspur entlang dem Gebéaude ist zwi-
schen 6,5 und 8,5 Meter breit und erschliesst gleichzeitig die Einstellhallen der Betriebe und die Aus-

senlagerflachen. Die Lager sind zusammen mit der Parkierung als Ring entlang der Grundstlicksgrenze
angeordnet, was eine moglichst lange Abwicklung und gute Zuganglichkeit ermoglicht.

Das umlaufende Vordach erméglicht es, auf allen Seiten einen witterungsgeschitzten Bereich anzubie-
ten und sich trockenen Fusses ums Gebadude zu bewegen. Im Zufahrtsbereich des Werkhofs und somit
zentral angeordnet liegen die betriebliche Entsorgungsstelle, das Salz-Silo und die Fahrzeug-Waschbox.
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Die Einfahrtsrampe befindet sich innerhalb des Baubereiches im hinteren Teil des Areals und wird tber
den Haupterschliessungsstrang zwischen Werkhof und Salz-Silo erschlossen. Das Areal wird eingezaunt,
die Einfahrt von der Schellerstrasse erfolgt durch ein breites Rolltor.

Erschliessungskonzept

Die Anlage wird fir alle Verkehrsteilnehmer (Anlieferung, MIV, Velo, Fussganger) von der Wende-
schlaufe der Schellerstrasse her erschlossen. Der Werkhof ist von einem fiir den Verkehr freigehalte-
nen Band umgeben, welches das Umfahren mit einem Sattelschlepper und damit auch das direkte Zu-
fahren der Dienstfahrzeuge mit Abstellplatz im Erdgeschoss erlaubt. Das Salz-Silo und die Entsorgungs-
container nahe an der Wendeschlaufe ermoglichen direkte Be- und Entlademandver. Im Weiteren sind
15 Dienstfahrzeuge in der Tiefgarage angeordnet, welche liber eine mit Ampelsystem geregelte, ein-
spurige Rampe erschlossen wird. Die Rampe kdnnte bei einer allfdlligen Entwicklung der Nachbarpar-
zelle im Westen erweitert und als gemeinsame Zufahrt in die jeweiligen Tiefgaragen verwendet wer-
den. Auf Platzebene erfolgt die Erschliessung der Nachbarparzelle Gber die sieben Meter breite Zufahrt
in der Verlangerung der Schellerstrasse. Autoparkplatze stehen im Aussenraum in der Nahe der Ein-
gange von Stadtwerken und Unterhaltsdienst zur Verfligung (vier Besucher- und acht Mitarbeiter-
Parkpladtze im Osten, 12 Mitarbeiter-Parkplatze im Westen). Dort sind auch die gedeckten Veloabstell-
platze 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 Zugangs-
seiten mit separater Parkierung. Die durchgehende Raumhdéhe von 5,0 Metern und die flexible Raum-
aufteilung bieten ideale Voraussetzungen fir die Einstellhallen, die Werkstatten sowie die Lagerrdaume.
Die Kleinteillager der Stadtwerke kénnen bei Bedarf mit einer Kranbahn nachgeriistet oder mit einem
Zwischenboden 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 Benutzern direkt zuganglich und kann auch von aussen angelie-
fert werden. Er erschliesst die grossen Lagerraume im Unter- und Obergeschoss. Die Blirordume der
Stadtwerke weisen im Erdgeschoss einen eigenen Eingang auf, wo ein Lift in den Empfangsbereich im
2. Obergeschoss fiihrt. Durch ein rundes Panoramafenster blickt der Besucher in Richtung Zentrum von
Wetzikon. Die Innenwdnde sind nichttragend ausgebildet, um eine flexible Raumeinteilung zu gewahr-
leisten.

Fassade / Konstruktion

Das schwarze Holzkleid erinnert an die Geschichte des Areals; friiher wurde hier aus Steinkohle Gas
gewonnen. Das "neue Schwarz" erscheint jedoch elegant und ldsst das grosse Gebaude filigraner er-
scheinen als es ist. Im Erdgeschossbereich schaffen Fenster und Tore aus hellem Aluminium einen
spannungsvollen Kontrast. Die Gebdudeecken sind im Sockelbereich abgerundet, weil das Gebaude wie
eine Verkehrsinsel umfahren wird und die Schleppkurven mit kleineren Fahrgassbreiten gelést werden
kénnen, wovon die Lagerflachen profitieren. Die Hinterliftung und die druckimpragnierte Behandlung
der Fassade aus Weisstanne fiihren zu einer langlebigen Gebaudehdiille. Die Dammstéarken entsprechen
dem Minergie Eco Standard. Die Blirordume im 2. Obergeschoss werden durch aussenliegende, textile
Vertikalstoren beschattet.
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Die Konstruktion von Untergeschoss bis zur Vordachebene erfolgt in Beton-Massivbauweise, was
schlanke Deckenkonstruktionen trotz hohen Lasten ermdglicht und grossen mechanischen Belastungen
standhalt. Der aufgesetzte Riegel wird aus 6kologischen Griinden in vorfabrizierter Holzbauweise er-
stellt. Dadurch wird die Bauzeit signifikant verkiirzt. Das bestehende Regeniiberlaufbecken wird um-
baut und ist durch das Untergeschoss erschlossen. Die Montagedffnungen der Schachte sind durch Bo-
dendeckel im Erdgeschoss zuganglich.

Abbildung 6 Modell 1:500 (Quelle: Bietergemeinschaft 3 Steiner AG)
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Abbildung 7 Situation mit Grundriss Erdgeschoss (Quelle: Bietergemeinschaft 3 Steiner AG)
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Abbildung 8 Grundriss 1. und 2 Obergeschoss mit Querschnitt (Quelle: Bietergemeinschaft 3 Steiner AG)
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Abbild;)';).-g; 9 Grundriss Untergeschoss mit Ldngsschnitt (Quelle: Bietergemeinschaft 3 Steiner AG)

Funktionalitdt, Nutzung und Betrieb

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. Eben-

so beliefern sie die Gemeinde Seegrdaben mit Erdgas und Wasser. Die Mitarbeitenden der Stadtwerke
Wetzikon erbringen im Wesentlichen folgenden Dienstleistungen:

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

= Montage & Betrieb der Strom-, Erdgas- und Wasserleitungen sowie die Durchfiihrung von Unter-
haltsarbeiten

= Sanierung und Unterhalt von Transformatorenstationen und Reservoiren
= Montage & Betrieb der Messeinrichtungen fiir eine korrekte Erfassung

= Hoheitliche Kontrollaufgaben in den Bereichen Strom, Erdgas und Wasser
= Betreuung und Beratung von Kunden

= Verrechnung der Energielieferung und Wasser

= Energiebeschaffung & Wasser

= Ausfiihrung diverser Dienstleistungen
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= Leistung von Pikettdienst, um die Versorgungsicherheit zu gewahrleisten

Um diese zahlreichen Aufgaben effizient und zielfiihrend umsetzen zu kénnen, bendétigen die Mitarbei-
tenden der Stadtwerke einen Werkhof, welcher sowohl fiir die Mitarbeitenden als auch fir den um-
fangreichen Fahrzeugpark sowie fiir das Material ausreichend Platz bietet. Die dafiir bendtigten Raume
und Lagerflachen missen gegenseitig so angeordnet werden, dass die betrieblichen Ablaufe optimal
und effizient unterstiitzt werden. Fir die Giber 30 Mitarbeitenden der Stadtwerke werden Biiro- und
Werkstattraume sowie entsprechende Aufenthalts-, Garderobenraume sowie die dazugehorigen Sani-
taranlagen bendtigt. Fir Fahrzeuge und Gerate wie z. B. Unimog, Kabelzugmaschinen, Anhanger und
Installationsfahrzeuge ist eine gut zugangliche Einstellhalle notwendig, welche diese vor Witterung und
Frost schiitzt. Um das Material fir Baustellen vorzubereiten und Unterhaltsarbeiten ausfiihren zu kén-
nen, werden bedarfsgerechte Werkstatten fir die Medien Strom, Erdgas und Wasser bendtigt. Die
Waschbox fir die Fahrzeuge dient sowohl den Stadtwerken als auch dem Unterhaltsdienst. Ein Gross-
teil der bendtigten Flachen wird fiir die Lagerung von z. B. Erdgas-, Wasserrohre, Schieber, Elektroma-
terial, Transformatoren und Installationsmaterial benétigt. Um die Versorgungssicherheit jederzeit ge-
wahrleisten zu konnen ist eine Lagerhaltung von diversen Materialen unumganglich. Die Bliroraumlich-
keiten werden benétigt fur die Planungsarbeiten, Energiemessung und Verrechnung, den Kunden-
dienst und die allgemeine Administration.

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, Re-
paraturarbeiten an Briicken und Gelandern, etc.

= Grinanlagen: Pflege und Unterhalt von Griinanlagen, Alleebaumen, Laufbrunnen, Spielplatzen,
Gewassern und Naturschutzflachen, etc.

= Abfallwesen: Betreuung und Unterhalt der stadtischen Sammelstellen, Abfallbeseitigung (Abfallei-
mer im 6ffentlichen Raum, Robidog), etc.

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

Um diese Dienstleistungen rationell erbringen zu kdnnen, bendétigen die Mitarbeitenden des Unter-
haltsdienstes ebenfalls einen Werkhof, welcher sowohl fiir das Personal als auch fiir den umfangrei-
chen Fahrzeug- und Geratepark ausreichend Platz bietet. Die dafiir bendtigten Rdume und Lagerfla-
chen missen gegenseitig so angeordnet werden, dass die betrieblichen Ablaufe optimal unterstitzt
werden. Fir die 13 Mitarbeiter des Unterhaltsdienstes werden Biiro-, Aufenthalts- und Garderoben-
raume sowie die dazugehdrigen Sanitaranlagen bendtigt. Fiir Fahrzeuge und Geréate wie z.B. Schnee-
pflige, Salzstreuer, Anhanger und Rasenmaher ist eine gut zugangliche Einstellhalle notwendig, welche
die Geratschaften vor Witterung und Frost schiitzt. Um den Unterhalt an Fahrzeugen, Geraten und
Ausstattungen von 6ffentlichen Anlagen (Abfalleimer, Sitzbanke, etc.) zu ermdglichen, bedarf es an
Raumen fur Werkstatt und Schreinerei sowie einer fiir Fahrzeuge befahrbaren Waschbox. Ein wesentli-
cher Teil der benétigten Flache wird fiir die Lagerung von z.B. Absperr-, Signalisations- und diverser
Baumaterialien bendtigt. Um die im Winterdienst heute notwendigen Fahrten zum Werkhof des kan-
tonalen Tiefbauamtes in Pfaffikon zu verhindern, ist die Errichtung eines ausreichend grossen Salzsilos
unumganglich.
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Integration der Nutzungen in ein Gebdude

Im vorliegenden Projekt wurde eine Trennung der beiden Strukturen Stadtwerke und Unterhaltsdienst
vorgenommen. Die beiden Werke haben nur dort Bertihrungspunkte, wo es sinnvoll und zielfiihrend
ist. Durch geschickte Raumbeziehungen werden die betrieblichen Ablaufe beider Werke gut unter-
stltzt.

Die Verkehrsfiihrung auf dem Areal ist strukturiert und ausgewiesen. Die geforderten Schleppkurven
werden nur grob angedeutet. Das Areal ist nicht unterteilt in Kunden- und Werkverkehr; dadurch kann
es —wenn auch selten — zu Behinderungen kommen.

Der Kundenempfang der Stadtwerke ist von aussen fiir die Kundschaft ersichtlich, aber zuriickhaltend.
Die Kundschaft wird zielflihrend zum Kundenservice gefiihrt. Die Werksmitarbeitenden werden separat
ins Gebdude gefiihrt und sind vom Kundenverkehr getrennt. Die Blirordumlichkeiten erfillen die An-
forderungen sehr gut, wobei die spezifische Nutzung und Anordnung einzelner Rdume noch festgelegt
werden soll.

Das Werkpersonal wird klar vom Biirobereich getrennt. Samtliche fiir das Werkpersonal erforderlichen
Rdaume befinden sich im Erdgeschoss sowie im Untergeschoss und sind gut erreichbar. Die Lager- und
Werkstatten sind gut strukturiert und die Abldufe werden unterstiitzt. Das Grosslager ist tUber die Tief-
garage wie auch tber den Warenlift direkt und gut erreichbar. Der Aufenthaltsraum befindet sich im
Erdgeschoss und ist gut positioniert. Der Aufenthaltsraum fiir die Mitarbeitenden und die Garderoben
sind gut geldst und zweckmassig. Die Aussenlagerflachen sind vorhanden und klar ausgewiesen.

Der Anbieter hat den Werkbereich des Unterhaltsdienstes funktional gestaltet. Die Ladezone zum

1. Obergeschoss ist im jetzigen Zustand etwas zu klein und muss vergrossert werden. Die Anordnung
einzelner Raume ist noch zu liberprifen. Blro- und Personalbereich sind raumlich eng miteinander
verbunden und unterstiitzen die Abldaufe gut. Eine gute Anbindung an die Fahrzeughalle sowie Werk-
statte ist gegeben. Der Aussenbereich ist grossziigig gestaltet. Die Anordnung des Salz-Silos sowie des
Entsorgungsbereichs wird noch optimiert. Die Lagerbereiche sind definiert und ersichtlich.

Das Raumprogramm ist vollstandig. Zudem sind die Raumlichkeiten gut bemessen. Die Anzahl Mitar-
beiterparkplatze beschrankt sich auf das Minimum.

Die Wettbewerbsvorgabe Minergie-Eco wird erfiillt. Inhaltlich und funktional werden die Konzepte
auch den Anforderungen der Raumnutzung gerecht. Die Umsetzung der Installation ist mit den Grund-
rissen kompatibel und schematisch bestatigt.

TU-Angebot und Wirtschaftlichkeit

Das TU-Angebot betragt 14'297'175 Franken (inkl. MWST). Fir die Vergleichbarkeit der Angebote mus-
sen zusatzliche Kosten

— von 608'505 Franken (inkl. MWST) fiir das Budget Altlastensanierung

— die notwendigen Dichtigkeitsklassen im UG

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

aufgerechnet werden. Aufgrund des bereinigten Angebots von neu 14'905'680 Franken (inkl. MWST)
wird das vorgegebenen Kostendach von 14'500'000 Franken (inkl. MWST) leicht Uberschritten.

Aufgrund der Kompaktheit — das Projekt hat im Vergleich mit 5'969 m2 die geringste Geschossflache
und mit 28'104 m3 das geringste Gebdaudevolumen — weist das Projekt auch das beste Verhaltnis von
Nutzflache zu Geschossflache auf. Die Erstellungskosten pro Geschossflache sowie pro Gebaudevolu-
men sind plausibel, sie liegen im Vergleich im Durchschnitt.
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Architektur, Konstruktion und Materialisierung

Das Gebaude nimmt zu den umgebenden Bauvolumen mit einem stadtebaulich prazise und klar ge-
setzten Volumen Bezug und fligt sich damit gut in die Stadt und Siedlungsstruktur an den Geleisen ein.
Gleichzeitig nimmt das Gebdude gebiihrend Riicksicht auf die Wohnbauten am Hang.

"Form follows function": Die kubische Gliederung der Baukérper, die Gebaudesetzung im Grundstiick
sowie insgesamt die Summe der architektonischen Entscheidungen unterliegen einem einfachen und
gleichzeitig im Kern hoch funktionalen Grundkonzept, wonach die Form der Funktion folgt. Die Archi-
tektur wird auf die wesentlichen Elemente reduziert.

Die Qualitat des Aussenraums unterliegt den engen Rahmenbedingungen der gegebenen Parzellen-
grosse und den funktionalen Anforderungen an den Betrieb. Auch hier zeigt sich, dass durch funktional
begriindete Entscheide wie z. B. das Abrunden der Gebaudekanten der befahrbare und damit nutzbare
Bereich der Aussenflachen mit einfachen Massnahmen optimiert werden konnte. Das Geldande wird in
einer eleganten Geste von einem gerundeten Tor abgeschlossen.

Die gewdhlte Konstruktion besteht aus einer Mischbauweise. Untergeschoss und Erdgeschoss ein-
schliesslich Decke Uber Erdgeschoss mit dem umlaufenden Vordach werden in Stahlbeton mit Flachde-
cken erstellt.

Der aufgesetzte Riegel fir die Lager und Blrordume wird in vorfabrizierter Holzbauweise ausgefiihrt.
Dieses Konzept verspricht eine wirtschaftliche und 6kologische Bauweise.

Die Fassaden werden ab Erdgeschoss als Holzelemente mit hinterliifteter Verkleidung ausgefiihrt. Die
Fenster und Tore bilden mit der Ausfihrung in hellem Aluminium einen starken Kontrast und bilden flr
das ganze Gebaude eine elegante Sachlichkeit.

Fazit

Der vorliegende Entwurf bildet eine ausgezeichnete Ausgangslage fiir die Erstellung des neuen Werk-
hofs. Es handelt sich um ein kompaktes und somit auch relativ kostengiinstiges Projekt. Es ist eine so-
wohl funktionell, wie auch fir die Bewirtschaftung sehr gute Losung. Die prazise, schlichte Architektur
Uberzeugt im Erscheinungsbild und in der Materialisierung. Der Lésungsansatz wird koharent in eine
Architektur umgesetzt, welche dem Bild eines Werkhofes gerecht wird.

Baukosten

Fiir die Durchfiihrung des Gesamtleistungswettbewerbes wurde am 24. Januar 2018 durch den Stadt-
rat und am 26. Januar 2018 durch die Energiekommission ein separater Verpflichtungskredit von
250'000 Franken (inkl. MWST) bewilligt. Dieser Wettbewerb diente als Grundlage fiir den vorliegenden
Antrag, weshalb diese Kosten nicht in die Baukosten einzurechnen sind.

Um den sehr engen Terminplan einhalten zu kénnen, wird dem Stadtrat/Energiekommission resp. dem
Parlament ein zweiter Kreditantrag in der Héhe von 245'000 Franken (inkl. MWST) zur Bewilligung vor-
gelegt, womit die notwendigen Planungsleistungen fiir die Erarbeitung der Baubewilligungsunterlagen
erarbeitet werden kdnnen. Diese sind nicht Teil dieser Baukreditvorlage.
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Der Baukredit setzt sich gemass Gesamtleistungswettbewerb und den Bediirfnissen der Stadtwerke
und des Unterhaltsdienstes wie folgt zusammen:

Grundstick Kat. Nr. 8291 (Teil Stid) mit 5'753 m2 970'000
(ohne Kosten Schadstoffsanierung)*

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

Ausstattung Inneneinrichtungen Stadtwerke 780'000
Ausstattung Inneneinrichtungen Unterhaltsdienst 140'000
Bauherrenberatung extern 150'000
Unvorhergesehenes (5 % von TU-Angebot ohne Schadstoffsanierung) 650'000
Total Baukosten 17'600'000

Tabelle 2 alle Preise in Franken und inkl. 7,7 % MWST. Die Stadtwerke werden fiir ihren Anteil die Vorsteuer geltend machen

kénnen.

*Das Grundstick Katasternummer 8291 (Teil Stid) mit 5'753 m2 ist zurzeit im Finanzvermégen bilan-

ziert, wegen der Schadstoffbelastung mit rund 970'000 Franken zu einem tiefen Wert. Nach der Kredit-
genehmigung durch den Souveran und noch vor der Schadstoffsanierung wird der Teil Sid vom Finanz-
ins Verwaltungsvermogen Ubertragen. Dies hat gemdss § 133 Abs. 1 Gemeindegesetz zum Buchwert zu

erfolgen.

Kostenteiler Aufteilung Unterhaltsdienst (UHD) und Stadtwerke (SWW)

Die Berechnung liber die Wertquote beider Nutzer hat eine Aufteilung der Baukosten im Verhaltnis 35
% (Unterhaltsdienst) und 65 % (Stadtwerke) ergeben.

Somit teilen sich die Baukosten wie folgt auf:

Steuerhaushalt
(Unterhaltsdienst)

Gebiihrenhaushalt
(Stadtwerke Wetzikon)

Grundstiick Kat. Nr. 8291 (Teil Siid) 970'000

Schadstoffsanierung (offene Abrech- 1'100'000

nung) 1'100'000

TU-Angebot revidiert (ohne Schad- 4'833'500 8'976'500
stoffsanierung) 13'810'000

Unvorhergesehenes 650'000 227'500 422'500
Bauherrenberatung extern 150'000 52'500 97'500
Ausstattung Inneneinrichtungen 780'000
Stadtwerke

Ausstattung Inneneinrichtungen Un- 140'000

terhaltsdienst

Total Kostenteiler 7'323'500 10'276'500

Tabelle 3 alle Preise in Franken und inkl. 7,7 % MWST. Die Stadtwerke werden fiir ihren Anteil die Vorsteuer geltend machen

kénnen.

Finanzierung

Obwohl es sich um ein grosses Projekt handelt, wird es moglich sein, die Finanzierung aus eigenen Mit-
teln bereitzustellen: Die Kosten werden zwischen dem Steuer- und dem Gebihrenhaushalt aufgeteilt.
Zudem ist die Stadt bereits Eigentlimerin des Grundstiickes.
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Folgekosten/-ertrige

In den Erlduterungen zur Kreditbewilligung sind die mit den Investitionen verbundenen Folgekosten
und -ertrdge zu nennen.

Bei den Abschreibungen dieses Projekts legt der Stadtrat fiir den Steuerhaushalt und die Energiekom-
mission flir den Geblihrenhaushalt die planmassigen Abschreibungen im Verwaltungsvermogen ge-
mass § 30 Gemeindeverordnung (VGG) fest:

Anlagekategorie Nutzungsdauer Basis Betrag
Grundstiick* - 0
Hochbauten 33 Jahre 5'113'500 154'955
Mobilien 8 Jahre 140'000 17'500
Abschreibungen Unterhaltsdienst (im ersten Betriebsjahr) 172'455
Hochbauten 50 Jahre 9'496'500 189'930
Fahrzeuge (Hubstapler etc.) 8 Jahre 70'000 8'750
Geschaftsausstattung, Mobiliar 10 Jahre 310'000 31'000
Werkzeuge, Gerate, Maschinen 10 Jahre 100'000 10'000
Lagereinrichtung 20 Jahre 300'000 15'000
Abschreibungen Stadtwerke (im ersten Betriebsjahr) 254'680

*Der Buchwert des Grundstiickes wird nicht planmdssig abgeschrieben. Die Bilanzposition ist mindestens einmal
jéhrlich auf dauernde Wertminderungen zu priifen. Wird bei dieser Priifung oder in einem anderen Zusammen-
hang eine dauernde Wertminderung festgestellt, wird eine ausserplanmdissige Abschreibung vorgenommen.

Fiir den Landanteil werden die Stadtwerke dem Steuerhaushalt jahrlich einen Zins bezahlen: jeweils ak-
tueller Zonenwert (Gewerbezone) x 0,65 x aktueller Referenzzinssatz des Bundesamtes fiir Woh-
nungswesen (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 %).

Weitere finanzielle Konsequenzen

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

Termine

Die Terminplanung hat das dusserst ambitionierte Ziel, den Neubau ohne Zeitreserven auf den Ab-
bruchtermin der ARA Flos im April 2021 zur Verfiigung zu stellen. Durch den Vorbezug von Planungs-
leistungen fir die Erarbeitung und Eingabe des Baugesuchs wahrend des politischen Prozesses zum
vorliegenden Geschaft kann wertvolle Zeit gewonnen werden.

Bei optimalem Verlauf der Planungs- und Realisierungsphasen ist folgendes Terminprogramm vorgese-
hen:

— Baueingabe Juli 2019

— Urnenabstimmung 1. September 2019
— Baufreigabe Oktober 2019

— Bauinstallation / Baubeginn Februar 2020

— Bezug durch Nutzer Marz 2021
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Erwagungen des Stadtrates und der Energiekommission

Der Ausbau der ARA Flos ist bereits am 10. Juni 2018 durch den Souveran gutgeheissen worden. Dies
mit der Konsequenz, dass die Stadtwerke und der Unterhaltsdienst den jetzigen Standort aufgeben
missen. Bei den Gesamtkosten fiir den Neubau und der erforderlichen Einrichtung des Werkhofes auf
dem Gaswerkareal von 17'600'000 Franken handelt es sich um unumgangliche Ausgaben. Die Kosten
fiir den Gesamtleistungswettbewerb, die Uberarbeitung des Bauprojekts sowie fiir das Totalunter-
nehmer-Angebot werden gemass Kostenteiler nach ausgewiesenen Wertquoten zwischen den Stadt-
werken und dem Unterhaltsdienst aufgeteilt. Die Altlastensanierung wird vollstandig durch den Steu-
erhaushalt finanziert und belastet den Gebihrenhaushalt nicht. Im Totalunternehmer-Angebot sind fir
die Altlastensanierung bereits 1,1 Mio. Franken enthalten.

Die Kosten sind zulasten der Konten in der Investitionsrechnung "Neubau Werkhof Unterhaltsdienst",
INV00027-6542-5040.00 und "Neubau Werkhof Stadtwerke", zu bewilligen. Sie sind in den Budgets
2018 und 2019 mit insgesamt 1,15 Mio. Franken sowie in der Finanz- und Aufgabenplanung 2018 -
2022 enthalten.

Bei einer Ablehnung des Baukredits durch den Souveran missen die Stadtwerke und der Unterhalts-
dienst in ein noch zu bestimmendes Provisorium umziehen. Dafiir wird mit Kosten fiir das Provisorium
(Umzug, Umbauten, Mieten usw.) von rund 2.5 bis 3.5 Mio. Franken gerechnet.

Obligatorisches Referendum

Gemass Art. 9 lit. d der Gemeindeordnung sind Beschliisse des Grossen Gemeinderates (iber neue
einmalige Ausgaben von mehr als 2'500'000 Franken der Urnenabstimmung zu unterbreiten (Obligato-

risches Referendum).
L‘ ' If%’\ J

Ruedi Rifenacht Marcel Peter
Prasident Stadtschreiber

Im Namen des Stadtrats

Aktenverzeichnis

— Gesamtleistungswettbewerb — Schlussbericht des Beurteilungsgremiums
— Berechnung Wertquote

— Kostenberechnung Unterhaltsdienst

— Kostenberechnung Stadtwerke

— Totalunternehmung Submissionsunterlagen
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