wetzikon 646
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll Sitzung vom 8. Juli 2020

2020/141 6.02.03.10 Wohn- und Geschéftsliegenschaften
Pappelnstrasse 4, Planung Erweiterungsbau fiir Neunutzung Abteilung Sozia-
les, Kreditbewilligung in eigener Kompetenz

Beschluss Stadtrat

1. Fiir die Planung des Erweiterungsbaus am Wohn- und Blirohaus an der Pappelnstrasse 4 zur
Neunutzung fiir die stadtische Verwaltungsabteilung Soziales wird ein Planungskredit von
160'000 Franken in eigener Kompetenz bewilligt.

2. Die Ausgaben sind der Investitionsrechnung wie folgt zu belasten:

Konto INV00395-9531.7040.00 160'000 Franken
(Pappelnstrasse 4, Planung Erweiterungsbau flir Neunutzung Abteilung Soziales)

3. Die Abteilung Immobilien wird ermdachtigt, die Planungsarbeiten nach erfolgter Kreditbewilligung
durch den Stadtrat an die Hand zu nehmen und die Auftrage zu erteilen.

4, Offentlichkeit des Beschlusses:
— Der Beschluss ist per sofort 6ffentlich.

5. Mitteilung durch Sekretariat an:
— Abteilung Immobilien
— Geschéftsbereich Finanzen + Immobilien
— Abteilung Soziales
— Geschaftsbereich Alter, Soziales und Umwelt
— Parlamentsdienste (zuhanden Parlament)

Ausgangslage
Das Haus an der Pappelnstrasse 4 wurde um 1900 als Wohnhaus erbaut. Die Eigentlimerin ist die Stadt

Wetzikon (Finanzvermogen). Es wurde bis Ende 2019 durch die RIZ AG als Blrogebaude genutzt. Seit-
her steht es leer. Die Bausubstanz ist gut. Es stehen keine grossen Instandsetzungsarbeiten an.
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Bild 1: Situation Papbelnstrasse 4
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Das Grundstiick Kat. Nr. 3763 an der Pappelnstrasse 4 hat eine grosse Ausnutzungsreserve. Im hinteren
Teil des Grundstiicks, wo sich heute ein bekiester Parkplatz befindet, kann ein zuséatzliches Gebdudevo-
lumen von rund 1'500 m? realisiert werden. Auf einen Zeithorizont von rund zwanzig Jahren betrachtet,
kann ein einfacher Erweiterungsneubau z. B. in Holzelementbauweise zur Blironutzung sinnvoll reali-
siert werden, ohne dass die langfristige Stadtentwicklung damit eingeschrankt wirde (siehe dazu der
ausfuhrliche Bericht der Hodel Architekten im Anhang).

Erste Abkldarung ergaben, dass eine Neunutzung des bestehenden Biirohauses mit einer Ankopplung
eines Anbaus relativ einfach moglich und geniigend gross ware, um die Abteilung Soziales im Gebdude
unterbringen zu kénnen (inkl. gemeinsamer Empfang der drei Bereiche). Wenn das Grundstiick fur die
Verwaltung genutzt wird, sind genligend Parkpladtze in der Nahe vorhanden (Mitarbeiterparkplatze an
der Pappelnstrasse 12—16). Somit wiirde eine teure unterirdische Einstellhalle fiir Personenwagen ent-
fallen.

Eine Nutzung durch eine andere stadtische Verwaltungseinheit (Geschaftsbereich) wurde in der Ge-
schaftsleitung diskutiert und als nicht gegeben erachtet. Die Geschéaftsleitung ist der Ansicht, dass die
Abteilung Soziales auf absehbare Zeit die richtige Nutzerin an diesem Ort ist.
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Bild 3: Volumenstudie Erweiterungsbau 2 — 3 stéckig Pappelnstrasse 4 (Hodel Architekten Wetzikon)

Die Baukosten fiir einen einfachen Biiroanbau in diesem Umfang ohne unterirdische Einstellhalle wiir-
de bei zirka 2—2,50 Mio. Franken liegen (Grobkostenschatzung Architekturbiiro Hodel). Die aktuellen
Netto-Mietkosten (exkl. Nebenkosten) am derzeitigen Standort der Abteilung Soziales im Bachtelhof
betragen rund 220'000 Franken pro Jahr. Somit ware der Neubau in rund 12 Jahren amortisiert. Der
Mietvertrag lauft bis Ende August 2026, kann jedoch mit einer Kiindigungsfrist von einem Jahr friihzei-
tig aufgelost werden. Mit den aktuell geschatzten Gesamtkosten kann mit einem Bezug bis 2022/23 ge-
rechnet werden.
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Aufgrund der Vorabklarungen und der diversen Besprechungen mit der Abteilung Hochbau und der
Stadtplanung schlagt die Abteilung Immobilien vor, auf einen Projektstudienwettbewerb zu verzichten
und einen Direktauftrag zur Planung an das Wetziker Architekturbiiro Hodel AG zu erteilen. Dies, da
der Erweiterungsbau beziiglich stadtebaulicher Prasenz eher untergeordnet ist. Er soll fir einen Nut-
zungshorizont an diesem Ort von rund 20 Jahre erstellt werden. Daher sollen primar hohe Anforderun-
gen beziglich Funktionalitat, Nachhaltigkeit (Schweizer Holz) und Riickbaubarkeit (Holzelementbau) im
Vordergrund stehen.

Die vom Architekturbiiro Hodel Wetzikon erarbeitete Volumenstudie zeigt sehr gute Ansatze fir eine
mogliche Nutzung der Pappelnstrasse 4 als kiinftige Bliros fir die Abteilung Soziales. In der konkreten
Projektierung sollen die aktuell bendtigten Arbeitsplatze und Besprechungsraume sowie auch geni-
gend zusatzlicher Raum eingeplant werden fir kiinftige Entwicklungen in einer wachsenden Stadt. Ei-
nerseits ist mit einer Zunahme der Klientel und damit verbunden der Mitarbeitenden in allen Bereichen
der Abteilung Soziales zu rechnen. Andererseits sollte es zukiinftig auch moglich sein, alle Mitarbeiten-
den des Ressorts Soziales + Alter am gleichen Standort unterbringen zu kénnen, um noch vermehrt Sy-
nergien zu nutzen und die Arbeitswege zu verkleinern. In der Projektierung sind deshalb auch die Mit-
arbeitenden der Fachstelle Alter + Gesundheit zu berticksichtigen.

Planungskredit

Fir die Planung des Annexbaus mit Anbindung an das bestehende Gebdude bis und mit TU-
Ausschreibung und Baubewilligungsverfahren sind folgende Planungskosten zu erwarten:

Planungsleistungen Honorar inkl. 7.7 % MWST
Architektur (Hodel Architekten AG Wetzikon) 100'000.00
HLKS-Ingenieur (vorgesehen Peter Gloor AG Wetzikon) 10'000.00
Elektroingenieur (vorgesehen Wolf AG Wetzikon) 20'000.00
Holzbauingenieur 10'000.00
Landschaftsarchitekt 5'000.00
Spezialisten (Gipsmodell/Bauphysik/Bauakustik/Minergie/Bliroraumplanung usw.) 15'000.00
Total Planungskosten bis und mit TU-Ausschreibung 160'000.00

Nicht abgeschriebene Investitionen

In den Jahren 2012-2013 fielen fiir die Blirordume Bachtelhof Investitionen von Fr. 211‘816.05 an. Die-
se werden mit 20 Jahren (Hochbauten) abgeschrieben. Mit der Umstellung auf das Harmonisierte
Rechnungsmodell 2 (HRM2) wurde der Restbuchwert von Fr. 137‘803.63 und 13 Restjahre (ibertragen.
Abschreibungen fallen noch bis und mit dem Jahr 2031 an. Die anstehenden Abschreibungen betragen
gesamthaft Fr. 127'203.36 (Fr. 10°600.28/jshrlich) und werden dem Konto 9561.3300.40 belastet.

Mitbericht Stadtplanung

Die Uberlegungen, die zu einer Umnutzung sowie einem Ergidnzungsbau zum Haus "Pappelnstrasse 4"
fiihren, sind nachvollziehbar. Die Hauser Pappelnstrasse 4 und 8 tragen aus stadtebaulicher Sicht sehr
gut zur Mitbildung und Umrahmung des Strassenraums bei und es ware gegenwartig ein Verlust, sie zu
entfernen.

Ob die beiden Hauser diese Funktion auch nach einer Erweiterung des Stadthauses noch erfiillen kén-
nen oder ob aus stadtebaulicher Sicht nicht nach einer besseren Losung gesucht werden muss, kann
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erst dann analysiert und entschieden werden. Mit der Erstellung eines kostenglinstig realisierbaren
Erweiterungsbaus in Leichtbauweise wirde der kurzfristig benotigten Raumbedarf der Abteilung Sozia-
les erfillt, ohne dass dadurch die langfristige stadtebauliche Entwicklung des Zentrums Oberwetzikon
prajudiziert wirde.

Den Ergdnzungsbau Pappelnstrasse 4 mit einem Projektstudienwettbewerb zu ermitteln ist ein mogli-
cher Weg. Bei der Durchfiihrung gilt es jedoch mehr die Funktionalitdt des Gebaudes und die Moglich-
keit nach einem unproblematischen Riickbau in den Vordergrund zu stellen, als die architektonische
Einzigartigkeit und stadtebauliche Prasenz. Ist es doch aus Sicht der Nachhaltigkeit kritisch zu betrach-
ten, dass ein Neubau erstellt werden soll, welcher in absehbarer Zeit bereits wieder zuriickgebaut wer-
den soll.

Erwdgungen

Die vorgenommenen Abklarungen hinsichtlich des Ausnutzungspotenzials, der langfristigen stadtebau-
lichen Entwicklungsperspektiven sowie der Nutzung durch stadteigene Verwaltungseinheiten zeigen
auf, dass eine Neunutzung des bestehenden Hauses an der Pappelnstrasse 4 mit einer Erganzung durch
einen Annexbau fir die Abteilung Soziales die sinnvollste und nachhaltigste Losung ist.

Als erster Schritt soll eine Projektierungsarbeit angegangen werden mit dem Ziel, einen verlasslichen
Kostenvoranschlag als Baukreditvorlage zuhanden Stadtrat und Parlament auszuarbeiten. Das Ressort
Soziales + Alter wird im Planungsprozess miteinbezogen. Die Stadtbildkommission wird friihzeitig in-
formiert und zur kooperativen Begleitung eingeladen.

Fir richtigen Protokollauszug:

I

Stadtrat Wetzikon
Martina Buri, Stadtschreiberin
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