wetzikon 646
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll Sitzung vom 20. Marz 2024

2024/62 6.02.04 Bauprojektmanagement
Stadthaus, Gesamtsanierung und Flachenoptimierung, Bewilligung Zusatzkre-
dit fiir Projektierungsphase

Beschluss Stadtrat

1. Fiir die Projektierung der Gesamtsanierung und Flachenoptimierung des Stadthauses wird ein
Zusatzkredit von brutto 315'000 Franken bewilligt.

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

Konto INV00138-9561.5040.00 315'000 Franken
(Stadthaus, Gesamtsanierung und Flachenoptimierung)

3. Die Ressortvorsteherin Finanzen + Immobilien und die Abteilung Immobilien werden ermachtigt,
die Vergaben im Rahmen des bewilligten Kredits und im Rahmen der Beschaffungsrichtlinien der
Stadt Wetzikon zu tatigen.

4, Nach Abschluss des Vorhabens wird dem Stadtrat eine Kreditabrechnung zur Genehmigung un-
terbreitet.

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

6. Mitteilung durch Sekretariat an:
— Geschéftsbereich Finanzen + Immobilien
— Geschaftsbereich Bildung
— Abteilung Immobilien
— Parlamentsdienste (zuhanden Parlament)

Ausgangslage

Das Stadthaus ist in die Jahre gekommen. Bauphysikalische Mangel und schlechte energetische Werte
verursachen Probleme und hohe Heizkosten. Die gebdudetechnischen Anlagen sind ebenfalls am Ende
ihrer Lebenserwartung. Zudem entsprechen die heutigen Raumaufteilungen und Schaltersituationen
im Gebaudeinnern nicht mehr den heutigen Bediirfnissen einer modernen Stadtverwaltung. Mit mass-
vollen Eingriffen sollen die Geb&dudeflachen optimaler genutzt werden und die Sicherheit (Brandschutz,
Fluchtwege, Zugang usw.) wieder auf den neusten Stand gebracht werden.

Am 6. September 2021 hat das Parlament einen Projektierungskredit in der Hohe von 1'047'000 Fran-
ken flr die Planung der Gesamtsanierung und Flachenoptimierung des Stadthauses genehmigt. Zwi-
schenzeitlich wurde der Gebadudezustand detaillierter tberpriift und das Vorprojekt inklusive Kosten-
schatzung abgeschlossen. Vertiefte Erkenntnisse mit einem sehr genauen Detaillierungsgrad haben
aufgezeigt, dass die weiteren Planungskosten den genehmigten Projektierungskredit libersteigen wer-
den. Mit einem Zusatzkredit kann die weitere Planung fiir die Erarbeitung eines Bauprojekts inklusive
Kostenvoranschlag und der notwendigen Baueingabe sichergestellt werden.
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Vorprojekt

Die Schwerpunkte aus dem Planerwahlverfahrens wurden im Vorprojekt weiter ausgearbeitet. So wur-
de der Gebaudezustand detaillierter geklart und die daraus erfolgenden baulichen Massnahmen defi-
niert. Der Einbau des neuen Fluchttreppenhauses und die Erschliessungen auf den Stockwerken wurde
bewilligungsfahig mit dem Brandschutz koordiniert. Auch die Auflagen fiir die Behindertengerechtig-
keit wurden mit den Behorden abgesprochen und die geforderten Massnahmen in die Planung aufge-
nommen. Zudem wurden die Schaltersituationen und die Kundenfihrung hinsichtlich der Sicherheit
vertiefter Gberprift. Auch die denkmalpflegerischen Auflagen wurden weiter abgeklart und definiert.

Stadtsaal

Trauzimmer /

Cafeteria
fiir Mitarbeiter
und Apéros -

tohne Ourchgang)

neuer Notausgang
in Gebaudefuge

Grobkostenschdtzung und Kostenschatzung im Vergleich

N
/

\

Stadthausfoyer
mit Zugang zum Saal und
artebereich
sstellungen —

Besprechungszimmer

neuer
Stadtschalter

Sonnenschutz
Oberlichtverglasung
in Treppenhaus

Zugangskontrolle

zum Birobereich im 106G neues Flucht

treppenhaus

Info/Paortier
“Anmeldung”

Fassade erhalten

Fiir die Beantragung des Projektierungskredits, wurde eine Grobkostenschatzung fiir die Baukosten
(BKP 2) als Berechnungsgrundlage der Aufwendungen definiert. Es wurde von einem baulichen Auf-
wand von 8 Mio. Franken, exklusiv Mehrwertsteuer und Honorare ausgegangen.

Das Vorprojekt mit der dazugehorigen Kostenschatzung zeigt nun einen erhéhten Aufwand und abwei-
chende Kosten zur Grobkostenschatzung auf.
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BKP Beschrieb Grobkostenschatzung Kostenschatzung  Differenz

vom 10.07.2019 vom 22.03.2023

1 Vorbereitungsarbeiten 0 677'000 677'000
2 Gebaude, inkl. MWST und Honorare 11'016'000 14'753'000 3'737'000
4 Umgebung 0 672'000 672'000
5 Baunebenkosten und Reserven 0 2'010'000 2'010'000
6 Provisorien 0 1'800'000 1'800'000
9 Ausstattung 0 366'000 366'000

Total 11'016'000 20'278'000 9'262'000
BKP 1:

Die notwendigen Aufwendungen fiir die Vorbereitungsarbeiten wurden in der Grobkostenschatzung
nicht bericksichtigt.

BKP 2:
Erkenntnisse aus der Zustandsanalyse und Massnahmen zur Erfiillung behordlicher Auflagen beeinflus-
sen die Kosten. Folgende Hauptgriinde sind ausschlaggebend:

- Eine Schadstoffsanierung mit Dringlichkeitsstufe 1 musste sofort umgesetzt werden.

- Die Unterkonstruktion der Kupferblechfassade ist in einem deutlich schlechteren Zustand als
von aussen angenommen werden konnte.

- Die bestehenden Elektroleitungen kdnnen nicht wie angenommen ibernommen werden, son-
dern missen komplett ersetzt werden und die Liiftungskanale aufwendig saniert werden.

- Die Erdbebensicherheit ist ungenligend ausgelegt und muss verbessert werden.

- Die geforderten Massnahmen fir die Behindertengerechtigkeit fallen aufwendiger aus als ur-
spriinglich angenommen.

BKP 4:

In der Grobkostenschatzung wurde davon ausgegangen, dass die Umgebungsflachen nicht von bauli-
chen Massnahmen betroffen sind. In der Planung zeigte sich, dass die Flachen entlang des Gebaudes
bearbeitet werden mussen, damit die Auflagen der Behindertengerechtigkeit erfiillt werden kdnnen.
Zudem wurde der Aussenraum neben dem Stadthaussaal in die Planung aufgenommen, damit eine
verbesserte Aufenthaltsqualitat dieses Bereichs erreicht werden kann.

BKP 5, 6 und 9:
In der Grobkostenschatzung wurde unter diesen Positionen keine Kosten aufgefiihrt, welche aber fir
ein komplettes Bauprojekts notwendig sind.

Aus diesen Griinden wird anhand des Vorprojekts mit Erstellungskosten von rund 20 Mio. Franken ge-
rechnet.

Zusatzkredit

Die Erkenntnisse aus der Vorprojektphase haben einen direkten Einfluss auf den Projektierungskredit.
Entsprechend muss dieser mit einem Zusatzkredit erweitert werden.
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Pos. Beschrieb Projektierungskredit Projektierungskredit Differenz
Stand 7.04.2021 Stand 23.01.2024
1 Bestandesaufnahme 161'200.00 97'890.00 -63'310.00
Schadstoffsanierung
Dinglichkeitsstufe 1, musste di-
1.1 rekt umgesetzt werden 0.00 33'543.35 33'543.35
Bestandsplane
1.2 Notwendige Digitalisierung 0.00 17'000.00 17'000.00
Honorare 804'700.00 799'930.00 -4'770.00
Zusatzleistungen Honorare
2.1 Kldrung Bestellung 0.00 84'570.70 84'570.70
Zusatzliche Honorare
2.2 Erkenntnisse aus Vorprojekt 0.00 269'814.40 269'814.40
2.3 Honorar Landschaftsarchitekt 0.00 8'465.20 8'465.20
Reserve und Rundung
Reduktion durch sehr genauen
3 Planungstand mdéglich 49'100.00 18'786.35 -30'313.65
Bewilligungen und Geblihren 32'000.00 32'000.00 0.00
5 Total 1'047'000.00 1'362'000.00 315'000.00

Der bewilligte Projektierungskredit betragt 1'047'000 Franken. Der neu berechnete Bedarf fiir die Erfil-
lung aller Leistungen bis und mit Baubewilligungsphase betrdgt mit aktuellem Wissenstand 1'362'000
Franken. Dies ergibt eine Differenz von 315'000 Franken, welche Uber einen Zusatzkredit einzuholen
ist. Die Zustandigkeit fur die Bewilligung von Zusatzkrediten richtet sich nach der Zustandigkeitsord-
nung fur Verpflichtungskredite. Gemass Art. 23 Abs. 2 Ziffer 3 Gemeindeordnung ist fiir Ausgaben bis
325'000 Franken der Stadtrat zustandig.

Folgekosten

Es fallen folgende Kapitalfolgekosten an (§ 30 Gemeindeverordnung [VGG]):

Planmassige Abschreibungen auf Basis der geschatzten Anschaffungs- und Herstellungskosten:

Anlagekategorie Nutzungsdauer Basis Betrag
Hochbauten (ANR0O0905) 33 Jahre 315'000.00 9'545.50
Kapitalfolgekosten (im ersten Betriebsjahr) 9'545.50

Erwagungen

Die detaillierteren Abklarungen anhand des ausgearbeiteten Vorprojekts zeigen einen héheren Auf-
wand und entsprechend hohere Kosten fir die weitere Planung auf. Damit die weiteren Planungspha-
sen bearbeitet werden kdénnen, wird ein Zusatzkredit notwendig.

Die Sanierung der Gebdudesubstanz ist dringend notwendig und die Optimierung der Flachen wird eine
dichtere und sicherere Nutzung des Stadthauses hervorbringen. Eine moderne, zukunftsfahige Stadt-
verwaltung kann dadurch gewahrleistet werden. Die weitere Planungsphase ist deshalb dringend not-
wendig.
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Fir richtigen Protokollauszug:

(
Stadtrat Wetzikon
Melanie Imfeld, Stadtschreiberin a.i.
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