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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. Fir 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 Stid) mit 5'753 m2 wird zum Buchwert von 970'000
Franken vom Finanzvermogen ins Verwaltungsvermaogen Uibertragen.

4. Der Kredit wird der Urnenabstimmung unterbreitet.

Weisung

Zusammenfassung

Aufgrund des beschlossenen Ausbaus der ARA Flos benotigt der heutige Werkhof der Stadtwerke und
des Unterhaltsdienst einen neuen Standort. Nachdem mit dem alten Gaswerkareal ein geeignetes
Grundstiick dafir 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 durchgefiihrt 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 beriicksichtigen.
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Der Vorschlag der Steiner AG fiir den neuen Werkhof Giberzeugt 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 unterstitzt. Obwohl der Werkhof in erster Linie betriebliche Funktionen zu erfiillen 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 Grundstiicks)
wird das im Wettbewerb vorgegebenen Kostendach von 14'500'000 Franken (inkl. MWST) leicht tber-
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 Grundsticksflache von 4'415 m2 konnte 1993 durch die
Stadt erworben und fir die heutigen Zwecke umgebaut werden. Das bestehende, 1981 erstellte Ge-
badude 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 Gber 28,9
Mio. Franken fiir 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 benotigt. Die Suche nach moglichen Grundstiicken fiir 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 flir 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 Bediirfnissen entspricht. Dabei standen Zweckmassigkeit, Flexibilitdt und Wirtschaftlichkeit im
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Vordergrund. Wo maglich 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 ausgewahlt, welche die gewichteten Eignungskriterien
im Sinne der «Best-Eignung» erfillt haben. Folgende Bietergemeinschaften erhielten die Zulassung fur
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.
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Alle vier Bietergemeinschaften reichten ihr Angebot termingerecht am 21. September 2018 ein. Die Of-
fert6ffnung und formelle Priifung 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.

Das Vorpriifungsteam tagte am 24. September 2018 in Wetzikon zum Start der materiellen Vorprifun-
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
Stddtebau / Architektur

Das Grundstiick am Ende der Schellerstrasse liegt zwischen der Bahnlinie und dem siidlichen 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 Wohnhduser. Zu Letzteren ver-
halt sich der Werkhof durch seine gestaffelte Hohenentwicklung riicksichtsvoll und gewahrt einen res-
pektvollen Abstand.

Obwohl der Werkhof in erster Linie betriebliche Funktionen zu erfiillen hat, soll er als ein 6ffentliches
Gebdude 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 Gebdude 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.
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Umgebung

Die Aussenflachen sind schalenartig ums Geb&dude gelegt. Die Fahrspur entlang dem Gebdaude 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 Gebdude zu bewegen. Im Zufahrtsbereich des Werkhofs und somit
zentral angeordnet liegen die betriebliche Entsorgungsstelle, das Salz-Silo und die Fahrzeug-Waschbox.
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 erméglichen direkte Be- und Entlademandver. Im Weiteren sind
15 Dienstfahrzeuge in der Tiefgarage angeordnet, welche iber 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 lber die sieben Meter breite Zufahrt
in der Verlangerung der Schellerstrasse. Autoparkplatze stehen im Aussenraum in der Ndhe 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 Raumhd&he von 5,0 Metern und die flexible Raum-
aufteilung bieten ideale Voraussetzungen fiir die Einstellhallen, die Werkstatten sowie die Lagerraume.
Die Kleinteillager der Stadtwerke kdnnen 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 zugéanglich und kann auch von aussen angelie-
fert werden. Er erschliesst die grossen Lagerraume im Unter- und Obergeschoss. Die Biroraume der
Stadtwerke weisen im Erdgeschoss einen eigenen Eingang auf, wo ein Lift in den Empfangsbereich im
2. Obergeschoss flihrt. Durch ein rundes Panoramafenster blickt der Besucher in Richtung Zentrum von
Wetzikon. Die Innenwande 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 Iasst 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 Gebidude wie
eine Verkehrsinsel umfahren wird und die Schleppkurven mit kleineren Fahrgassbreiten gel6st werden
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kénnen, wovon die Lagerflachen profitieren. Die Hinterliftung und die druckimprégnierte Behandlung
der Fassade aus Weisstanne fiihren zu einer langlebigen Gebaudehiille. Die Ddmmstarken entsprechen
dem Minergie Eco Standard. Die Blirordume im 2. Obergeschoss werden durch aussenliegende, textile
Vertikalstoren beschattet.

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 Regentiberlaufbecken 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

Protokollauszug des Stadtrats Wetzikon, Sitzung vom 19. Dezember 2018 Seite 8 von 14




= 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 Rdume
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 fiir 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 kdnnen ist eine Lagerhaltung von diversen Materialen unumganglich. Die Bliroraumlich-
keiten werden bendétigt 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 kénnen, bendtigen 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 dazugehorigen Sanitdaranlagen bendtigt. Fiir Fahrzeuge und Geréate wie z.B. Schnee-
pfliige, 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 Gebaude gefiihrt und sind vom Kundenverkehr getrennt. Die Blirordumlichkeiten erfiillen 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 tber die Tief-
garage wie auch tGber 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 Abldufe 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 ms-
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 Gberschritten.

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 Gebdudesetzung 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 kohdrent 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

Protokollauszug des Stadtrats Wetzikon, Sitzung vom 19. Dezember 2018 Seite 13 von 14




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 Souverdan 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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Antrag und Weisung

an das Parlament
Parlamentsgeschaft 18.06.07 Beschluss der Energiekommission vom 19. Dezember 2018

Antrag

Der Stadtrat und die Energiekommission beantragen dem Parlament, es moge folgenden Beschluss fas-
sen:
(Referent: Stadtrat Heinrich Vettiger, Ressort Finanzen + Immobilien)

1. Fir den Neubau eines Werkhofgebaudes fir 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 Stid) mit 5'753 m2 wird zum Buchwert von 970'000
Franken vom Finanzvermogen ins Verwaltungsvermogen 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 dafir 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 Verfiigung stehen. So kdnnen teure provisorische Losungen fiir Stadtwerke und Unterhalts-
dienst vermieden werden. Aus diesem Grund wurde der Prozess beschleunigt, indem ein Gesamtleis-
tungswettbewerb statt eines Projektwettbewerbs durchgefiihrt wurde. Das selektive Wettbewerbsver-
fahren fiihrte das Beratungsbiiro 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 beriicksichtigen.
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Der Vorschlag der Steiner AG fiir den neuen Werkhof Giberzeugt 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 erfiillen hat, soll
er als 6ffentliches Gebdude mit klarer Ordnung wahrgenommen werden. Aufgrund des bereinigten An-
gebots von 14'905'680 Franken (inkl. MWST, inkl. notwendiger Schadstoffsanierung des Grundstiicks)
wird das im Wettbewerb vorgegebenen Kostendach von 14'500'000 Franken (inkl. MWST) leicht Gber-
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. Gebihren-
haushalt moglich sein, die Finanzierung aus eigenen Mitteln bereitzustellen.

Ausgangslage

Der Werkhof Flos dient seit 1994 als Biiro- und Werkgebaude fir die Stadtwerke und den Unterhalts-
dienst der Stadt. Die Liegenschaft mit einer Grundsttlicksflache 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 miissen.

An der Urnenabstimmung vom 10. Juni 2018 bewilligte der Wetziker Souveran einen Kredit Gber 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 flir die notwendige Sanierung der dortigen Altlasten und die Planung eines neuen
Werkhofes. Die Energiekommission unterstiitzte spater die Absichten des Stadtrates.

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 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 Souverdn stimmt dem Neubau des
Werkhofes auf dem Gaswerkareal zu — teure Provisorien, sowohl fiir den Unterhaltsdienst wie auch fir
die Stadtwerke. Fiir die Durchfiihrung des Gesamtleistungswettbewerbes wurde gleichzeitig ein Kredit
von 250'000 Franken (inkl. MWST) bewilligt.

Gesamtleistungswettbewerb

Fiir 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 Bedlirfnissen entspricht. Dabei standen Zweckmassigkeit, Flexibilitdt und Wirtschaftlichkeit im
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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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Abbildung 4 Parzelle Kat. Nr. 8291 mit Weftbéwe}bsperimetef (Qi/élle: mdps.zh.ch)

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 ausgewahlt, welche die gewichteten Eignungskriterien
im Sinne der «Best-Eignung» erfillt 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 durchgefihrt. Flr 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-
ferto6ffnung und formelle Priifung 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
Stddtebau / Architektur

Das Grundstiick am Ende der Schellerstrasse liegt zwischen der Bahnlinie und dem siidlichen 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 fligt sich mit markantem Profil ins Grundstlick 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 Wohnhauser. Zu Letzteren ver-
hilt sich der Werkhof durch seine gestaffelte Hohenentwicklung riicksichtsvoll und gewahrt einen res-
pektvollen Abstand.

Obwohl der Werkhof in erster Linie betriebliche Funktionen zu erfiillen hat, soll er als ein 6ffentliches
Gebdude 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 fligelartige 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 Gebdude geleitet, wo sie per Lift zum Kun-
dendienst der Stadtwerke gelangen. Der Werkhof erscheint an seiner Zugangsseite sehr aufgerdumt
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 Gebaude 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 Grundstilicksgrenze
angeordnet, was eine moglichst lange Abwicklung und gute Zuganglichkeit ermdglicht.

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 eingezdunt,
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 erméglichen direkte Be- und Entlademandver. Im Weiteren sind
15 Dienstfahrzeuge in der Tiefgarage angeordnet, welche (iber eine mit Ampelsystem geregelte, ein-
spurige Rampe erschlossen wird. Die Rampe kdnnte bei einer allfalligen 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 liber 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-
Parkplatze 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 Raumhohe von 5,0 Metern und die flexible Raum-
aufteilung bieten ideale Voraussetzungen fir die Einstellhallen, die Werkstatten sowie die Lagerraume.
Die Kleinteillager der Stadtwerke kdnnen 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 zugédnglich und kann auch von aussen angelie-
fert werden. Er erschliesst die grossen Lagerrdume im Unter- und Obergeschoss. Die Birordume 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 Innenwénde 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 lasst das grosse Gebaude filigraner er-
scheinen als es ist. Im Erdgeschossbereich schaffen Fenster und Tore aus hellem Aluminium einen
spannungsvollen Kontrast. Die Gebaudeecken sind im Sockelbereich abgerundet, weil das Gebaude wie
eine Verkehrsinsel umfahren wird und die Schleppkurven mit kleineren Fahrgassbreiten geldst werden
kénnen, wovon die Lagerflachen profitieren. Die Hinterliiftung und die druckimpragnierte Behandlung
der Fassade aus Weisstanne fiihren zu einer langlebigen Gebaudehiille. Die Ddmmstarken entsprechen
dem Minergie Eco Standard. Die Blirordume im 2. Obergeschoss werden durch aussenliegende, textile
Vertikalstoren beschattet.

Die Konstruktion von Untergeschoss bis zur Vordachebene erfolgt in Beton-Massivbauweise, was
schlanke Deckenkonstruktionen trotz hohen Lasten ermdglicht und grossen mechanischen Belastungen
standhélt. Der aufgesetzte Riegel wird aus 6kologischen Griinden in vorfabrizierter Holzbauweise er-
stellt. Dadurch wird die Bauzeit signifikant verkiirzt. Das bestehende Regentiberlaufbecken wird um-

Protokollauszug der Energiekommission Wetzikon, Sitzung vom 19. Dezember 2018 Seite 5 von 14




baut und ist durch das Untergeschoss erschlossen. Die Montagedffnungen der Schachte sind durch Bo-
dendeckel im Erdgeschoss zuganglich.

Abbildung 5 Fotorealistische Darstellung (Quelle: Bietergemeinschaft 3 Steiner AG)
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Abbildung 6 Modell 1:500 (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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AbbiI&L?E 9 Grundriss Untergeschoss mit Ldngsschnitt (Quelle: Bietergemeinschaft 3 Steiner AG)

Funktionalitdt, Nutzung und Betrieb
Stadtwerke

Als stadteigenes Querverbundunternehmen im Ziircher Oberland versorgen die Stadtwerke Wetzikon
rund 25000 Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt Wetzikon mit Strom, Erdgas und Wasser. Eben-
so beliefern sie die Gemeinde Seegraben 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

— Leistung von Pikettdienst, um die Versorgungsicherheit zu gewahrleisten

Um diese zahlreichen Aufgaben effizient und zielfihrend umsetzen zu kénnen, benétigen 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 Gber 30 Mitarbeitenden der Stadtwerke werden Biiro- und
Werkstattraume sowie entsprechende Aufenthalts-, Garderobenrdume sowie die dazugehorigen Sani-
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taranlagen benotigt. Flir Fahrzeuge und Gerate wie z. B. Unimog, Kabelzugmaschinen, Anhanger und
Installationsfahrzeuge ist eine gut zugdngliche Einstellhalle notwendig, welche diese vor Witterung und
Frost schiitzt. Um das Material fiir 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 kdnnen ist eine Lagerhaltung von diversen Materialen unumganglich. Die Blirordumlich-
keiten werden ben6étigt 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, Ge-
wassern und Naturschutzflachen, etc.

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

— Unterstiitzung (Signalisation, Reinigung, Entsorgung) von Anladssen wie Chilbi, Stadtfest, Fastnachts-
UMZUg 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 ben6tigten Raume und Lagerfla-
chen missen gegenseitig so angeordnet werden, dass die betrieblichen Ablaufe optimal unterstitzt
werden. Fir die 13 Mitarbeiter des Unterhaltsdienstes werden Biro-, Aufenthalts- und Garderoben-
raume sowie die dazugehorigen Sanitdranlagen benétigt. Fiir Fahrzeuge und Geréate wie z.B. Schnee-
pflige, Salzstreuer, Anhdanger und Rasenmaher ist eine gut zugéngliche 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 erméglichen, bedarf es an
Rdaumen fir Werkstatt und Schreinerei sowie einer fir 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.

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 Berlihrungspunkte, wo es sinnvoll und zielfiihrend
ist. Durch geschickte Raumbeziehungen werden die betrieblichen Abldufe beider Werke gut unter-
stitzt.

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 Gebaude gefiihrt und sind vom Kundenverkehr getrennt. Die Blirordumlichkeiten erfiillen die An-
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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
Rdume 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 tGber 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 gel6st 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 Rdume ist noch zu lGberprifen. Biro- und Personalbereich sind rdumlich eng miteinander
verbunden und unterstitzen die Ablaufe gut. Eine gute Anbindung an die Fahrzeughalle sowie Werk-
statte ist gegeben. Der Aussenbereich ist grosszligig 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 mis-
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 Gberschritten.

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

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 Gebadude gebiihrend Ricksicht auf die Wohnbauten am Hang.

"Form follows function": Die kubische Gliederung der Baukoérper, 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
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begriindete Entscheide wie z. B. das Abrunden der Gebaudekanten der befahrbare und damit nutzbare
Bereich der Aussenflachen mit einfachen Massnahmen optimiert werden konnte. Das Geldnde 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 fir
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 fiir 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

Fir 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 konnen, 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 konnen. Diese sind nicht Teil dieser Baukreditvorlage.

Der Baukredit setzt sich gemass Gesamtleistungswettbewerb und den Bedirfnissen der Stadtwerke
und des Unterhaltsdienstes wie folgt zusammen:

Grundstick Kat. Nr. 8291 (Teil Std) 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 Grundstiick Katasternummer 8291 (Teil Sid) mit 5'753 m2 ist zurzeit im Finanzvermogen 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 Siid vom Finanz-
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ins Verwaltungsvermogen libertragen. Dies hat gemadss § 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 Gebiihrenhaushalt

(Unterhaltsdienst) (Stadtwerke Wetzikon)
Grundstick Kat. Nr. 8291 (Teil Sid) 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.

Folgekosten/-ertrdge

In den Erlduterungen zur Kreditbewilligung sind die mit den Investitionen verbundenen Folgekosten
und -ertrage 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
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*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 ausserplanmdssige 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 Verfligung 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

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 flir den Neubau und der erforderlichen Einrichtung des Werkhofes auf
dem Gaswerkareal von 17'600'000 Franken handelt es sich um unumgéangliche 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 Gebiihrenhaushalt 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 Souverdan missen die Stadtwerke und der Unterhalts-
dienst in ein noch zu bestimmendes Provisorium umziehen. Dafiir wird mit Kosten fir das Provisorium
(Umzug, Umbauten, Mieten usw.) von rund 2.5 bis 3.5 Mio. Franken gerechnet.
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Obligatorisches Referendum

Gemdss 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).

Im Namen der Energiekommission

Pascal Bassu Martina Buri
Prasident Sekretarin

Aktenverzeichnis

Gesamtleistungswettbewerb — Schlussbericht des Beurteilungsgremiums
Berechnung Wertquote

Kostenberechnung Unterhaltsdienst

Kostenberechnung Stadtwerke

Totalunternehmung Submissionsunterlagen
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1. Einleitung

Ausgangslage

Zielsetzungen

Auftraggeber/Vergabestelle

Art des Verfahrens

Teilnehmer

Prasentationen

Beschaffungsgegenstand

Ablauf, Termine

Die Abwasserreinigungsanlage Wetzikon muss in den nachsten Jahren aus-
gebaut werden. Fir diesen Ausbau wird der Platz des heutigen Betriebsge-
bdudes der Stadtwerke und des Unterhaltsdienstes bis spatestens April 2021
bendtigt. Das Gaswerkareal wurde als neuer Standort fir den gemeinsamen
Neubau evaluiert.

Die Stadtwerke versorgen die rund 24'000 Einwohner der Stadt Wetzikon mit
Strom, Erdgas und Wasser. Sie warten und erneuern die Netzinfrastruktur und
stellen die Versorgung sicher. Ausserdem beraten Sie Bezlger in Energie-
fragen. Der Unterhaltsdienst der Stadt Wetzikon ist flr eine Vielzahl von Auf-
gaben zustandig. Drei Teams erbringen im Wesentlichen Dienstleistungen in
den Bereichen Strassenwesen, Signalisation, Griinanlagen und Sammelstellen.

Zur effizienten Erbringung dieser offentlichen Aufgaben soll ein neues ge-
meinsames Werkhofgebaude erstellt werden, welches den heutigen wie auch
zukunftigen Bedrfnissen entspricht. Dabei stehen Zweckmdssigkeit, Flexibili-
tat und Wirtschaftlichkeit im Vordergrund. Wo maéglich und betrieblich sinn-
voll, sollen Synergien zwischen den beiden Betrieben genutzt werden.

Auftraggeberin ist die Stadt Wetzikon. Der Gesamtleistungswettbewerb
wurde bis und mit Zuschlag von der Abteilung Immobilien durchgefiihrt. Der
Zuschlag wird vom Stadtrat erteilt.

Die Stadt Wetzikon schrieb dazu einen Gesamtleistungswettbewerb geméss
den Bestimmungen des Submissionsrechts aus. Das Wettbewerbsverfahren
wurde als selektives Verfahren durchgefiihrt.

Gesucht wurden Bietergemeinschaften bestehend aus Ersteller und General-
planer. Seitens Generalplaner werden Planer aus den Bereichen Architektur,
Bauingenieurwesen, Gebdudetechnikplanung und Verkehrsplanung erwartet.

Der Gesamtleistungswettbewerb wurde nicht anonym durchgefiihrt. Wéh-
rend des Wettbewerbsverfahrens fanden bei der Auftraggeberin eine Zwi-
schen- und Schlussprdsentation statt. Im Rahmen der Zwischenprdsentation
erhielten die Anbieter miindliche Rickmeldungen zu Ihren Projekten.

Ziel des Gesamtleistungswettbewerbs war ein funktional zweckmassiges und
eingabereifes Bauprojekt als verbindliches Totalunternehmer-Angebot.

Der terminliche Ablauf des Gesamtleistungswettbewerbs erfolgte wie folgt:

Publikation Wettbewerb 13.04.2018
Einreichung Antrag auf Teilnahme bis 15.05.2018
Versand Verfligung Teilnehmerwahl 31.05.2018
Versand Wettbewerbsunterlagen 01.06.2018
Begehung Werkhof, Bezug Gipsmodell 08.06.2018
Einreichung Fragen bis 15.06.2018
Beantwortung Fragen bis 22.06.2018
Zwischenprdsentation 11.07.2018
Abgabe Gesamtleistungsangebot bis 21.09.2018
Schlussprasentation 03.10.2018
Versand Verfigung Zuschlag bis 06.12.2018
Ausstellung 10.12.2018
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Entschadigungen Termingerecht eingereichte, vollstdndige und vom Beurteilungsgremium zur
Beurteilung zugelassene Gesamtleistungsangebote werden mit einem fixen
Betrag von CHF 20'000 (inkl. MwSt.) entschadigt.

Rechtsgrundlagen Die Beschaffung untersteht der Vereinbarung des WTO-Ubereinkommens
Uber das 6ffentliche Beschaffungswesen (GPA), dem Gesetz zur Interkantona-
len Vereinbarung Uber das 6ffentliche Beschaffungswesen (IVB, LS 720.1), der
Submissionsverordnung (SVO, LS 720.11) und den Beschaffungsrichtlinien der
Stadt Wetzikon.
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Aufgabenstellung

Leistungsumfang

Wettbewerbsperimeter

Im Rahmen des Gesamtleistungswettbewerbs war auf der Basis eines Raum-
programms und funktionalen Leistungsbeschriebs sowie einer detaillierten
Inventarliste der vorhandenen Fahrzeuge und Gerdte ein qualitativ hochwer-
tiges und bewilligungsfahiges Bauprojekt als Totalunternehmer-Angebot zu
erarbeiten.

Das Projekt musste die baulichen, betrieblichen und wirtschaftlichen Fakten
umfassend nachweisen. Dazu gehdrten neben Projektpldnen und Baube-
schrieb auch Unterlagen zur Beurteilung der Gebdudestatik, Gebdudetechnik
und Verkehrsplanung.

Die zur Verfligung stehende Parzelle Kat. Nr. 8291 liegt im Westen der Stadt
an der Schellerstrasse und gehort zur Gewerbezone G. Die Erschliessung der
Parzelle erfolgt Uber die Schellerstrasse, welche gegen das Gaswerkareal in
eine Wendeschlaufe endet. Das Grundstiick umfasst total 9’147 m2, wovon
die sudliche Halfte als Wettbewerbsperimeter zur Verfigung stehen.

Parzelle Kat. Nr. 8291 mit Wettbewerbsperimeter (Quelle: maps.zh.ch)
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3. Wettbewerbsteilnehmer

Bewerber Im Rahmen der Praqualifikation haben sieben Bewerber einen Antrag auf
Teilnahme am Gesamtleistungswettbewerb gestellt:

Gross Generalunternehmung AG ZH, Wallisellen
Priora AG | Generalunternehmung, Kloten
Steiner AG, Zurich

METHABAU Totalunternehmung AG, Hefenhofen
ARGE Jung+Schmitt Architekten GmbH, Zirich
ERNE AG Holzbau, Laufenburg

Fuchsbau Architekten AG, Nafels

Teilnehmer Aufgrund der in den Praqualifikationsunterlagen genannten Eignungskriterien
wurden durch das Beurteilungsgremium vier Bewerber ausgewahlt, welche
die gewichteten Eignungskriterien im Sinne der Besteignung erfiillt haben.
Folgende Bietergemeinschaften wurden fir die zweite Stufe des Wettbe-
werbsverfahrens zugelassen:

Bietergemeinschaft 1

Federfiihrende Firma
Ersteller

Architekt
Bauingenieur
Elektroingenieur
HLS-Ingenieure
Verkehrsplaner
Bauphysiker/Akustiker

Bietergemeinschaft 2

Federfiihrende Firma
Ersteller

Architekt
Bauingenieur
Elektroingenieur
HLS-Ingenieure
Verkehrsplaner
Bauphysiker/Akustiker

Bietergemeinschaft 3

Federfiihrende Firma
Ersteller

Architekt
Bauingenieur
Elektroingenieur
HLS-Ingenieure
Verkehrsplaner
Bauphysiker/Akustiker

Bietergemeinschaft 4

Federfiihrende Firma
Ersteller

Architekt
Bauingenieur
Elektroingenieur
HLS-Ingenieure
Verkehrsplaner
Bauphysiker/Akustiker

Gross Generalunternehmung AG ZH

Gross Generalunternehmung AG ZH, Wallisellen
Gross Generalunternehmung AG ZH, Wallisellen
CH Architekten AG, Wallisellen

Forster & Linsi AG, Pfaffikon

BFI Ingenieure AG, Ziirich

Biiro 349 GmbH, Zrich

TEAMverkehr.zug AG, Cham

Steigmeier Akustik+Bauphysik GmbH, Baden

Priora AG | Generalunternehmung

Priora AG | Generalunternehmung, Kloten
Priora AG | Generalunternehmung, Kloten
Marcel Scheideggger Architekturgesellschaft
Urech Bartschi Maurer AG, Zirich

Mosimann & Partner AG, Zirich

Grisoni Klima Liftung GmbH, Zrich

Porta AG, Zirich

Wichser Akustik & Bauphysik AG, Zirich

Steiner AG

Steiner AG, Zirich

Steiner AG, Zirich

Stutz Bolt Partner AG, Winterthur
Gruner Wepf AG, Zirich

HEP AG, Zirich

Anex Ingenieure AG, Zlrich

IBV — Husler AG, Zrich
Gartenmann Engineering AG, Zirich

ERNE AG Holzbau

ERNE AG Holzbau, Laufenburg

ERNE AG Holzbau, Laufenburg
Homberger Architekten AG, Zirich

MWV Bauingenieure AG, Baden

IBG B. Graf AG Engineering, Baar

Hdusler Ingenieure AG, Langenthal

Zeinz Schmid, Benglen

BAKUS — Bauphysik+Akustik GmbH, Zirich
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4.

Beurteilungsgremium
Fachliche Leitung

Beurteilungsgremium

Vorpriifungsteam

Der Wettbewerb wurde durch die Lienhard Partner Bauherrenberatung AG
organisiert und durchgefihrt.

Fir diese Submission wurde ein Beurteilungsgremium eingesetzt. Dieses
wurde aus folgenden Mitgliedern gebildet:

Sachpreisrichter:

Heinrich Vettiger (Vorsitz)
Stadtrat, Ressort Finanzen, Immobilien, Stadt Wetzikon — stimmberechtigt

Bruno Odermatt
Leiter Immobilien, Stadt Wetzikon — stimmberechtigt

Markus Sobaszkiewicz
Leiter Verteilnetze, Stadtwerke Wetzikon — konnte bei der Beurteilung nicht teilnehmen

David Hofer
Leiter Tiefbau, Stadt Wetzikon — stimmberechtigt

Fachpreisrichter:
Ulrich Steffen

Architekt, meierpartner architekten ag— stimmberechtigt

Michael Charpié
Architekt, Stadtplaner Stadt Wetzikon — stimmberechtigt

William Steinmann
Architekt, W. Steinmann dipl. Architekt ETH SIA AG, Wettingen— stimmberechtigt

Reto O. Lienhard
Architekt, Lienhard Partner Bauherrenberatung AG, Zirich — stimmberechtigt

Experten:
Philipp Mezger
Bereichsleiter Unterhaltsdienst, Stadt Wetzikon — ohne Stimmrecht

Daniel Wassmer
Projektleiter Verteilnetze, Stadtwerke Wetzikon — ohne Stimmrecht

Die Vorprifungen erfolgte unter der Federfiihrung der Lienhard Partner
Bauherrenberatung AG mit folgenden Experten:

Funktionalitat, Nutzung und Betrieb:

Philipp Mezger
Bereichsleiter Unterhaltsdienst, Stadt Wetzikon

Daniel Wassmer
Projektleiter Verteilnetze, Stadtwerke Wetzikon
Gebaudestatik:

Tobias Scharli
Bauingenieur, Schérli + Oettli AG, Zurich

Gebaudetechnik:

Rafael Stoop
Elektroingenieur, Thomas Liem Partner AG, Dietikon

Werner Stiner
HLKS-Ingenieur, Gruenberg+Partner AG, Zrich
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5. Beurteilung

Formelle Vorpriifung Alle vier Bietergemeinschaften haben ihre Angebote termingerecht am
21.09.2018 eingereicht. Die Offertdffnung und formelle Prifung erfolgte am
24.09.2018 durch Bruno Odermatt und Reto O. Lienhard.

Alle Anbieter haben die formellen Zulassungsbestimmungen erfillt und
konnten fir die weitere Beurteilung zugelassen werden.

Ablauf der Beurteilung Das Vorprifungsteam tagte am 24.09.2018 in Wetzikon zum Start der materi-
ellen Vorprifungen der Projekte und Angebote. Die in der Vorprifung erarbei-
teten Resultate wurden vom Vorpriifungsteam vorschldgig bewertet und dem
Beurteilungsgremium zur Diskussion vorgelegt.

Das Beurteilungsgremium tagte am 03.10.2018 zur Beurteilung und Bewer-
tung.

Zuschlagskriterien Die Beurteilung und Bewertung der Projekte erfolgte nach folgenden, gewich-
teten Haupt- und Unterkriterien:

Funktionalitat, Nutzung und Betrieb (40%)
- Effizienz betriebliche Abldufe, Verkehrsfihrung (15%)
- Funktionalitat, Gebrauchstauglichkeit, Zweckmassigkeit (50%)
- Einhaltung Wettbewerbs-/ Raumprogramm (5%)

- Gebdudestatik, Nutzungsflexibilitat (10%)
- Gebdudetechnik (20%)
TU-Angebot und Wirtschaftlichkeit (30%)
- TU-Angebot (60%)
- Baubeschrieb (10%)
- Bauprogramm (20%)
- Wirtschaftlichkeit, Flacheneffizienz (10%)
Architektur, Konstruktion und Materialisierung (30%)
- Gesamtkonzeption (50%)
- Bewilligungsfahigkeit (20%)
-Qualitat und Asthetik der Architektur (20%)
- Konstruktion, Materialisierung (10%)
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Beurteilung Bietergemeinschaft 1 — Gross Generalunternehmung AG ZH

Modell 1:500
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Situation mit Grundriss Erdgeschoss und Querschnitt (Quelle: Bietergemeinschaft 1)

Neubau Werkhof Stadtwerke und Unterhaltsdienst Wetzikon / Gesamtleistungswettbewerb / Schlussbericht des Beurteilungsgremiums Seite 9 von 37



- — T 1 -
L i
= T =) =
- 1

|
T
LTI +
T L

i

Grundriss 1. Obergeschoss mit Langsschnitt (Quelle: Bietergemeinschaft 1)
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Grundriss 2. Obergeschoss (Quelle: Bietergemeinschaft 1)
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Grundriss Untergeschoss (Quelle: Bietergemeinschaft 1)
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Gesamtkonzeption

Der geplante Werkhof ist folgerichtig und volumetrisch Uberzeugend gestal-
tet. Das Birogeschoss wird im 2. Obergeschoss als linearer Kopfbau parallel
zur Schellerstrasse auf die stidwestliche Gebdudekante gesetzt. Dies macht
den Werkhof von weitem sichtbar und gibt dem Gebdude ein Gesicht.

Der grossziigige Entwurf des Werkhofes hat aber einen sehr grossen Fussab-
druck und somit nur wenig Freiraum fur die Aussenlager und die Parkpldtze.
Funktionell Gberzeugt das Projekt. Auch besticht es mit einer stringenten
Trennung der Stadtwerke und des Unterhaltdienstes.

Das Erscheinungsbild des Werkhofes ist architektonisch gekonnt und subtil
gestaltet. Die geschichteten Volumen sind mit unterschiedlichen, gefalteten
Blechen verkleidet. Der aufgesetzte Buroteil erhdlt eine Ganzglasfassade. Das
Salz Silo erhalt ebenso eine Metallverkleidung und wird dadurch zu einem
Gebdudekorper.

Positiv hervorzuheben ist, dass die Verfasser sich sehr stark mit der gut ein-
sehbaren fiinften Fassade, d.h. dem grossen Flachdach auseinandergesetzt
haben. Sie wird zu einem attraktiven Dach- und Innovationsgarten fur die
Besucher und das Personal gestaltet.

Der Wettbewerbsperimeter wird eingehalten und die Einflussfaktoren werden
berlcksichtigt. Das Projekt nimmt jedoch zu wenig Ricksicht auf die Ver-
kehrsbaulinie.

Funktionalitat, Nutzung und Betrieb

Der Anbieter hat eine sehr klare Trennung der Strukturen Stadtwerke und
Unterhaltsdienst vorgenommen. Die beiden Werke haben nur dort Berih-
rungspunkte, wo es sinnvoll und zielfiihrend ist. Durch die sehr guten Raum-
beziehungen werden die betrieblichen Abldufe beider Werke sehr stark unter-
stdtzt.

Die Verkehrsfiihrung auf dem Areal ist strukturiert und klar ausgewiesen. Die
geforderten Schleppkurven werden dargestellt und funktionieren, aber tiber-
lagern sich teilweise mit den Aussenlagerflichen. Der Personalverkehr wird
zielfihrend gesteuert und vom Kundenverkehr klar getrennt.

Das Projekt weist einen sehr pragnanten Kundenempfang auf, der fiir den
Kunden der Stadtwerke klar ersichtlich ist und diesen zielfihrend zum
Kundenservice fiihrt. Biro- wie auch Werksmitarbeiter werden separat ins
Gebéude gefihrt und sind klar vom Kundenverkehr getrennt. Die Birordum-
lichkeiten sind sehr grosszligig bemessen und erfiillen die Anforderungen
sehr gut. Die Anordnung der Nebenrdume als Mittelinseln im Birobereich ist
gut geldst und sehr ansprechend.

Der Anbieter hat die Bedlrfnisse der Stadtwerke sehr gut erkannt und den
Werkbereich dementsprechend ausgestaltet. Die Wege vom Kleinlager zu den
Werkstatten sind auf einer Ebene und kurz. Zudem ist die Stundenerfassung
als auch die Arbeitsvorbereitung fir die Werkarbeiter im direkten Anschluss
an den Werkbereich. Der Warenlift ist gut erreichbar und verbindet die fir den
Betrieb notwendigen Stockwerke. Das Grosslager ist von der Fldche ausrei-
chend.
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Der Mitarbeiteraufenthalt befindet sich im Blrobereich im 2. Obergeschoss
mit Verbindung zur Dachterrasse. Dies fihrt aber dazu, dass das Werkpersonal
durch den Burobereich gefuihrt wird, was zu Verschmutzungen durch Baustel-
lendreck fiihrt. Des Weiteren befindet sich die Stehkiiche direkt neben dem
Aufenthaltsraum mit Kiiche, wodurch die Stehkiiche obsolet wird. Der Garde-
roben- und Nasszellenbereich ist clever gelést.

Die Anordnung der Entsorgung im Aussenbereich ist gut geldst. Die Aussen-
lagerflachen sind zwar eingezeichnet, aber relativ knapp und es ist nicht er-
sichtlich, wo welche Lagereinheiten Platz finden bzw. untergebracht werden
sollen.

Der Anbieter hat die Bedirfnisse des Unterhaltsdienstes sehr gut erkannt
und den Werkbereich dementsprechend ausgestaltet. Die Wege von den
Lagerrdumen zu den Werkstatten sind auf einer Ebene und kurz. Die Erschlies-
sung des Lagers im 1. Obergeschoss ist funktional und gut umgesetzt. Biro-
und Personalbereich sind rdumlich eng beieinander und unterstiitzen die Ab-
ldufe sehr gut. Die Wege zu den Garderoben und Werkstatten sind kurz und
gut erreichbar. Die Rdume sind grossziigig bemessen und sehr funktional.

Die Anordnung des Entsorgungs- und Werkstoffbereichs ist gut geltst und
witterungsgeschitzt. Die Aussenlagerflachen sind zwar eingezeichnet, aber
relativ knapp bemessen und es ist ebenfalls nicht ersichtlich, wo welche
Lagereinheiten Platz finden bzw. untergebracht werden sollen.

Das Raumprogramm ist vollstandig und die Raumlichkeiten sind sehr gross-
zligig bemessen. Die Anzahl Mitarbeiterparkpldtze beschrankt sich auf das
Minimum.

Die Haustechnikkonzepte sind nur grob konzipiert. Die Warmeerzeugung mit-
tels Erdregister in der Bodenplatte ist komplex, der Ansatz eines Free-Coolings
(Rohrregister Bodenplatte hilft Thermodecken im Sommer zu kihlen) innova-
tiv. Eine saubere Abstimmung auf die Grundrisse ist noch nicht erfolgt.

TU-Angebot und Wirtschaftlichkeit

Das TU-Angebot betrdgt CHF 17'978'361 (inkl. MwSt.). Fur die Vergleichbarkeit
der Angebote missen zusatzliche Kosten von CHF 137'856 (inkl. MwSt.) fir
Anschlussgebihren (Vorgabe Auftraggeberin CHF 215'400) aufgerechnet
werden. Original wie auch bereinigtes Angebot von CHF 18'116'217 (inkl.
MwsSt.) Gberschreitet das vorgegebenen Kostendach von CHF 14'500'000 (inkl.
MwsSt.) massiv.

Das Projekt weist im Vergleich mit 7'352 m2 die grosste Geschossflache und
mit 34'401 m3 das grosste Gebdudevolumen auf. Die Erstellungskosten (BKP
1-9) pro Geschossflache sowie pro Gebaudevolumen liegen im Vergleich im
Durchschnitt und sind plausibel.

Architektur, Konstruktion und Materialisierung

Das Projekt setzt einen stadtebaulich klaren Akzent entlang der Geleise. Damit
reiht es sich nahtlos ein in die Grossbauten entlang der Einfahrtsachse wie z.B.
dem neuen hybriden Gebdude des Busdepots mit Schulhaus. Auf der sid-
westlichen Seite wird mit einem erhohten Kopfbau ein weiterer stadtebauli-
cher Akzent zur Schellerstrasse gesetzt, welcher die Ankunftssituation klar
definiert.
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Die architektonische Haltung der Verfasser, welche ihr Projekt nicht primar nur
als funktionalen Werkhof und Arbeitsort denn vielmehr als zukunftsorientierte,
attraktive Arbeitswelt und Gebdude der Verwaltung mit 6ffentlichem Charak-
ter entwickeln, ist in sich schlissig und wurde vom Beurteilungsgremium
gelobt. Dabei werden auch die funktionalen Anforderungen der unterschied-
lichen Nutzer, die sich in diesem Projekt in der Fassade abzeichnen, gut gel®st.
Der architektonische Ausdruck und Wille ist denn auch in allen architektoni-
schen Entscheidungen spiirbar, schltssig und konsequent auf hohem Niveau
umgesetzt. Als Beispiel kdnnen hier die grossziigig bemessenen Raumhdhen
oder die angebotene Arbeitswelt mit Zugang zu einer begriinten Dachterras-
se genannt werden.

Die gestalterischen Anforderungen an die Qualitdt der Aussenrdume wird wie
bei allen Projekten durch die funktionalen Anforderungen des Betriebs einge-
schrankt. Dafir wird ein attraktiver Aussenraum auf der Dachterrasse angebo-
ten, welcher gleichsam die Qualitdt der Burordumlichkeiten aufwertet und ei-
nen dkologischen Ausgleich schafft.

Die gewdhlte Konstruktion besteht aus einer Mischbauweise. Untergeschoss
und Erdgeschoss werden in Stahlbeton erstellt. Die Deckenkonstruktionen
sind als vorfabrizierte Stahlbetontrdger mit aufliegenden Betondeckenele-
menten (Verbund) geplant. Das Untergeschoss wird wasserdicht in Dichtig-
keitsklasse 1 und 2 ausgefiihrt. Das Biirogeschoss ist als Stahlbau mit Waben-
tragern und Stahl-Beton-Verbunddecke angedacht.

Die Fassaden werden mit verschiedenartig gefalteten eloxierten Aluminium-
blechen verkleidet. Die Struktur ist vertikal angeordnet. Die Geschossigkeit
wird durch horizontale Bander betont. Die Blrofassade soll mit emailliertem,
hinterliiftetem Glas verkleidet werden. Die Fenster sind als Doppelfassade ge-
plant, um einen erhohten Schallschutz gegen die Bahngeleise zu gewahrleis-
ten. Die Fassadengestaltung entspricht dem Erscheinungshild eines Werk-
hofes, strahlt aber durch die gekonnte, differenzierte Materialisierung eine
gewisse Eleganz aus.

Fazit

Der Entwurf Gberzeugt durch eine sehr durchdachte und eine bestens funk-
tionierende Losung. Das Projekt ist sowohl konstruktiv wie auch in der diffe-
renzierten architektonischen Gestaltung sehr gekonnt umgesetzt. Klare Linien
und prdzise Volumen, eine statisch logische Struktur und eine prazise Detail-
lierung pragen das Erscheinungsbild des Werkhofes.

Nachteilig ist der grosse Fussabdruck des Gebdudes und die dadurch resultie-
renden kleinen Restflachen fiir die betrieblich notwendigen Aussenlager und
Parkpldtze. Die grossziigige Planung hat aber auch seinen Preis. Es ist das mit
Abstand teuerste Projekt.
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Beurteilung Bietergemeinschaft 2 — Priora AG | Generalunternehmung
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Modell 1:500

Grundriss Erdgeschoss (Quelle: Bietergemeinschaft 2)
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Grundriss 1. Obergeschoss (Quelle: Bietergemeinschaft 2)
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Grundriss 3. Obergeschoss (Quelle: Bietergemeinschaft 2)
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Grundriss Untergeschoss (Quelle: Bietergemeinschaft 2)
!:L-_
= L =
—atll [ ]
1 | .-
—H[— 7 I ‘
_ . | W |- P
e et — ——— et ]
o ' i | — 1A 1

Langs- und Querschnitt (Quelle: Bietergemeinschaft 2)

Gesamtkonzeption

Die Verfasser I6sen die Bauaufgabe mit zwei Hochbauten und einem zweige-
schossigen Verbindungsbau. Auf der Eingangsseite wird das dreigeschossige
Empfangs- und Birogebadude situiert. Auf der gegentiberliegenden Seite das
vier geschossige, hochste und grosste Volumen flr den Lagerbereich. Volu-
metrisch vermag diese Losung wenig zu Uberzeugen. Es entsteht keine
spannungsvolle Gebaudekonfiguration.

Die klare gewiinschte Trennung der Stadtwerke und des Unterhaltsdienstes
wird mit dem bestehenden Entwurf zu wenig erreicht. Der dreigeschossige
Lagerbereich ist fir die Bewirtschaftung anspruchsvoll und sehr aufwendig.
Positiv zu vermerken ist, dass der gesamte Werkhof ab dem Erdgeschoss in
einer Holzkonstruktion geplant ist. Die Materialisierung der Fassade und deren
architektonischen Umsetzung vermdgen aber zu wenig zu GUberzeugen.

Der Wettbewerbsperimeter wird eingehalten und die Einflussfaktoren werden
berlcksichtigt. Das Projekt nimmt jedoch zu wenig Ricksicht auf die Ver-
kehrsbaulinie.
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Funktionalitat, Nutzung und Betrieb

Der Anbieter hat eine sehr starke Vermischung der beiden Strukturen Stadt-
werke und Unterhaltsdienst vorgenommen. Dadurch kreuzen sich die betrieb-
lichen Ablgufe beider Werke, was die Arbeit erheblich erschwert. Die Raumbe-
ziehungen sind fir beide Betriebe nicht unterstiitzend.

Die Verkehrsfihrung auf dem Areal ist strukturiert und ausgewiesen. Die
geforderten Schleppkurven werden dargestellt und funktionieren. Der Perso-
nalverkehr und insbesondere der Kundenverkehr werden nicht klar gefihrt.
Zudem ergeben sich aus den Raumbeziehungen zu lange Verkehrswege.

Der Empfang der Stadtwerke ist fir den Kunden ersichtlich. Im Eingangsbe-
reich wir der Kunde Uber Hinweisschilder gefiihrt, hat aber auch diverse Még-
lichkeiten in andere Bereiche zu gelangen. Der Kundenservice ist isoliert im 1.
Obergeschoss platziert, die Gibrigen Biros befinden sich im 2. Obergeschoss.
Dadurch resultieren lange Wege und die Verbindung zwischen den Bereichen
wird nicht unterstitzt. Die Lagerrdume sind sehr verteilt im Gebdude ange-
ordnet und unterstiitzen die Abldufe nicht. Die Vermischung mit dem Unter-
haltsdienst ist gross und erschwert die Arbeit der einzelnen Werke. Die Perso-
nalbereiche sind zweckmdssig und funktional. Die Aussenlagerfldchen sind
zweckmadssig und gentigen den Ansprichen. Die Lagereinheiten sind defi-
niert und ersichtlich. Die Entsorgung ist gut gelést.

Die Lagerraume im Werkbereich des Unterhaltsdienstes sind sehr verteilt im
Gebdude angeordnet und unterstiitzen die betrieblichen Abldufe nicht. Die
Vermischung mit den Stadtwerken ist gross und erschwert die Arbeit der ein-
zelnen Werke. Biro-/Personalbereich sind eng beieinander und unterstitzen
die Abldufe. Die Wege zu den Garderoben und Werkstétten kreuzen sich mit
jenen der Stadtwerke und sind lang. Die Aussenlagerflachen sind zweckmas-
sig angeordnet und ersichtlich. Der Entsorgungs- und Werkstoffbereich ist je-
doch nicht gedeckt.

Das Raumprogramm wird teilweise erfillt. Es fehlt bei den Stadtwerken der
Mitarbeiterraum. Zudem sind die Rdumlichkeiten eher knapp bemessen. Die
Anzahl Mitarbeiterparkplétze beschréankt sich auf das Minimum.

Die Wettbewerbsvorgabe Minergie-Eco wird mit HLKS-Konzeptansatz erfiillt.
Inhaltlich und funktional werden die Konzepte auch den Anforderungen der
Raumnutzung gerecht. Die Umsetzung der Installation ist mit den Grundrissen
kompatibel und schematisch bestatigt. Die Warmeerzeugung mittels Energie-
contracting entspricht jedoch nicht der Wettbewerbsvorgabe und muss
durch eine autonome Losung ersetzt werden.

TU-Angebot und Wirtschaftlichkeit

Das TU-Angebot betragt CHF 14'800'000 (inkl. MwSt.). Fr die Vergleichbarkeit
der Angebote missen zusatzliche Kosten von CHF 314’691 (inkl. MwSt.) fir
die notwendige Dichtigkeitsklassen im UG, eine autonome Warmeerzeugung
und Betriebseinrichtung aufgerechnet werden. Daflr konnten die Anschluss-
geblhren um CHF 323'100 (Vorgabe Auftraggeberin CHF 215'400) reduziert
werden. Original wie auch bereinigtes Angebot von CHF 14'791'593 (inkl.
MwsSt) halten das vorgegebenen Kostendach von CHF 14'500'000 (inkl.
MwsSt.) knapp nicht ein.
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Das Projekt liegt mit 7'829 m2 Geschossflache und 32’748 m3 Gebaudevolu-
men im Vergleich tber dem Durchschnitt. Die Erstellungskosten (BKP 1-9) pro
Geschossfliche sowie pro Gebdudevolumen liegen im Vergleich deutlich
unter dem Durchschnitt und sind daher nicht plausibel.

Architektur, Konstruktion und Materialisierung

Insgesamt werden die stadtebaulichen Anforderungen erfillt. Mit dem Kopf-
bau, welcher gleichzeitig als Birobau dient, wird eine Adresse gebildet. Bei
der stadtebaulichen Setzung wird die klare Absicht, insbesondere bei der
Anordnung der einzelnen Volumen entlang der Geleise und der dahinterge-
legenen Siedlung am Hang nicht deutlich.

Die kubische Gliederung der Baukorper wird mit einer feingliedrigen Fassa-
denstruktur Uberlagert, welche in den Burobereichen Glasfillungen mit Bris-
tungen aufweisen und an anderer Stelle geflllt bleibt. Der industrielle Charak-
ter soll durch die Verwendung von zementgebundenen Holzwerkstoffplatten
erzeugt werden. Diese fein gegliederte Fassadenhiille erzeugt einen architek-
tonischen Ausdruck von Wohn- oder Schulbauten, welcher an diesem Ort
etwas irritiert und nicht zu Uberzeugen vermag. Die verschiedenen Baukorper
werden zum Teil additiv und an anderer Stelle ineinander gefiigt, was sich
auch in der inneren Organisation abzeichnet, welche an mehreren Stellen kei-
ne optimalen rdumlichen Bedingungen fur die Nutzer schafft.

Der im Ansatz sehr interessante konstruktive Ansatz einer Holzbauweise mit
versteifenden Kernen hétte noch mehr Potenzial. Hier hatte man sich eine
konzeptionelle Klarung wie auch mehr Klarheit in der Anordnung aber auch in
der Qualitat der verschiedenen Rdume erwiinscht; in den schlauchartigen
Gangrdumen in den Blrordumlichkeiten, um ein Beispiel zu nennen. Zum
Aussenraum wurden neben den bestimmenden funktionalen Anforderungen
keine weiteren qualitativen Aussagen gemacht.

Die gewahlte Konstruktion besteht aus einer Mischbauweise aus Stahlbeton
fir das Untergeschoss und aussteifende Elemente (Wande und Treppenhdu-
ser) flr die Erd- und Obergeschosse. Die Tragenden Bauteile ab Erdgeschoss
werden in Holzbauweise gewahlt. Die Decken bestehen teilweise aus Voll-
holzelementen, andere aus Holzkastenelementen. Die gewahlte Bauweise er-
weckt einen eher heterogenen Eindruck in Konstruktion und Erscheinung.

Die Fassaden werden ab Erdgeschoss gemass Detailpldnen mit Holzelemen-
ten mit, hinterlifteten Verkleidung aus zementgebundenen Holzwerkstoff-
platten geplant. Die Materialisierung unterscheidet sich jedoch in Planen und
Baubeschrieb: gemass Baubeschrieb werden Schichtstoff-Pressplatten als Ver-
kleidung vorgesehen. Die Fenster sind in Kunststoff geplant, die Sektionaltore
in Stahl und Aussentiren in Metall. Die Farbgebung bleibt offen.

Fazit

Es handelt sich nun um einen sorgféltig ausgearbeiteten Projektvorschlag.
Leider wurden bei den Entwurfsgrundsatzen Entscheide getroffen, mit denen
es nicht gelang, die Anforderungen bezliglich Funktionalitat, Architektur und
Stadtebau optimal zu erfllen.
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Beurteilung Bietergemeinschaft 3 — Steiner AG

Modell 1:500

Situation mit Grundriss Erdgeschoss (Quelle: Bietergemeinschaft 3)

Neubau Werkhof Stadtwerke und Unterhaltsdienst Wetzikon / Gesamtleistungswettbewerb / Schlussbericht des Beurteilungsgremiums Seite 19 von 37



= [0[E5 I lr

%J AEEEER

Grundriss 1. und 2 Obergeschoss mit Querschnitt (Quelle: Bietergemeinschaft 3)

Grundriss Untergeschoss mit Langsschnitt (Quelle: Bietergemeinschaft 3)

Gesamtkonzeption

Dem rechteckigen Werkhof wird ein linearer, gut proportionierter Baukorper
aufgesetzt. Der eingeschossige Sockelbau erhdlt allseitig ein weit auskragen-
des Vordach. Daraus ergeben sich fir die Bewirtschaftung praktische Vorteile.
Die Architektur wird mit diesem Vordach aber auch definiert: das umgehende
Vordach ergibt eine leicht anmutende, schwebende und stark pragende
Horizontale.

Mit dem eingeschossigen Gebdudesockel, dem allseitigen grossen Vordach
und dem aufgesetzten linearen Baukorper ergibt dies eine eindriickliche,
dynamische Gebdudeformation mit dem Kontrast von Horizontalitat und
Vertikalitdt. Beim filigranen Langsbau sind im obersten Stockwerk folgerichtig
die BUros untergebracht. Die Ldngsfassaden werden mit der grossziigigen
Befensterung schon rhythmisiert. In der Stirnfassade wird ein rundes Fenster
(Auge) als markantes Zeichen gesetzt. Es signalisiert den Haupteingang.
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Der Projektvorschlag schafft auf einfache Art eine klare Trennung der Stadt-
werke und des Unterhaltsdienstes. Weil die Grosslager der Stadtwerke im
Untergeschoss angeordnet sind, ist das oberirdische Volumen relativ klein.
Dadurch integriert sich der Werkhof auf selbstverstandliche Art ins Quartier.
Im Weiteren ergeben sich dadurch gentigend Freirdume fir die Aussenlager
und die Parkplatze.

Der Wettbewerbsperimeter wird eingehalten und die Einflussfaktoren werden
berlicksichtigt. Das Projekt nimmt ausreichend Ricksicht auf die Verkehrsbau-
linie.

Funktionalitat, Nutzung und Betrieb

Der Anbieter hat eine klare Trennung der beiden Strukturen Stadtwerke und
Unterhaltsdienst vorgenommen. Die beiden Werke haben nur dort Berth-
rungspunkte, wo es sinnvoll und zielfihrend ist. Durch geschickte Raumbe-
ziehungen werden die betrieblichen Abldufe beider Werke gut unterstitzt.

Die Verkehrsfihrung 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 zu Behinderungen
kommen.

Der Kundenempfang der Stadtwerke ist von aussen flr den Kunden ersicht-
lich, aber zurlickhaltend. Der Kunde wird zielfihrend zum Kundenservice
gefihrt. Die Werksmitarbeiter werden separat ins Gebdude gefiihrt und sind
vom Kundenverkehr getrennt. Die Blrordumlichkeiten sind grossziigig be-
messen und erfiillen die Anforderungen sehr gut. Die Anordnung einzelner
Rdume ist noch zu Gberpriifen.

Das Werkpersonal wird klar vom Birobereich getrennt. Samtliche fir das
Werkpersonal erforderlichen Raume befinden sich im Erdgeschoss sowie im
Untergeschoss und sind gut erreichbar. Die Lager- und Werkstatten sind gut
strukturiert und in die Abldufe werden unterstitzt. Das Grosslager ist Gber die
Tiefgarage als auch Uber den Warenlift direkt und gut erreichbar. Der Aufent-
haltsraum befindet sich im Erdgeschoss und ist gut positioniert. Der Mitarbei-
terraum und die Garderoben sind gut geldst und zweckmadssig. Die Aussen-
lagerflachen sind vorhanden und klar ausgewiesen. Die Anordnung der Ent-
sorgung muss noch optimiert werden.

Der Anbieter hat den Werkbereich des Unterhaltsdienstes funktional gestal-
tet. Die Ladezone zum 1. Obergeschoss ist im jetzigen Zustand zu klein und
muss vergrossert werden. Die Anordnung einzelner Raume ist noch zu Uber-
prifen. Biro- und Personalbereich sind raumlich eng beieinander verbunden
und unterstiitzen die Abldufe gut. Eine gute Anbindung an die Fahrzeughalle
sowie Werkstdtte ist geben. Der Aussenbereich ist grossziigig gestaltet, aber
die Anordnung des Salz-Silos sowie des Entsorgungsbereichs sind noch zu
optimieren. Die Lagerbereiche sind definiert und ersichtlich.

Das Raumprogramm ist vollstandig. Zudem sind die Raumlichkeiten gut be-
messen. Die Anzahl Mitarbeiterparkpldtze beschrankt sich auf das Minimum.

Die Wettbewerbsvorgabe Minergie-Eco wird mit HLKS-Konzeptansatz erfillt.
Inhaltlich und funktional werden die Konzepte auch den Anforderungen der
Raumnutzung gerecht. Sorgfaltig erarbeitetes HLKS-Projekt. Die Umsetzung
der Installation ist mit den Grundrissen kompatibel und schematisch bestatigt.
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TU-Angebot und Wirtschaftlichkeit

Das TU-Angebot betragt CHF 14'297'175 (inkl. MwSt.). Fr die Vergleichbarkeit
der Angebote missen zusétzliche Kosten von CHF 608'505 (inkl. MwsSt.) fur
das Budget Altlastensanierung, die notwendigen Dichtigkeitsklassen im UG,
die geforderte Heizverteilung mittels Deckenstrahler in den Werkstatten,
Bewilligungs- und Anschlussgebuhren (Vorgabe Auftraggeberin CHF 215'400)
aufgerechnet werden. Aufgrund des bereinigten Angebots von neu CHF
14'905'680 (inkl. MwSt) kann das vorgegebenen Kostendach von CHF
14'500'000 (inkl. MwSt.) knapp nicht eingehalten werden.

Das Projekt weist im Vergleich mit 5'969 m2 die geringste Geschossflache und
mit 28104 m3 das geringste Gebdudevolumen auf. Aufgrund dieser Kom-
paktheit weist das Projekt auch das beste Verhdltnis von Nutzflache zu Ge-
schossflache auf. Die Erstellungskosten (BKP 1-9) pro Geschossfldche sowie
pro Gebdudevolumen liegen im Vergleich im Durchschnitt und sind plausibel.

Architektur, Konstruktion und Materialisierung

Das Gebdude nimmt zu den umgebenden Bauvolumen mit einem stddtebau-
lich prazise und klar gesetzten Volumen Bezug und flgt sich damit gut in die
Stadt und Siedlungsstruktur an den Geleisen ein. Gleichzeitig nimmt das
Gebdude gebiihrend Riicksicht zu den Wohnbauten am Hang.

,Form follows function”. Die kubische Gliederung der Baukérper, die Gebdu-
desetzung im Grundstlck, insgesamt die Summe der architektonischen Ent-
scheidungen unterliegen einem bestechend einfachen und gleichzeitig im
Kern hoch funktionalen Grundkonzept, wonach die Form der Funktion folgt.
Die Architektur wird auf die wesentlichen Elemente reduziert. Unter dieser
Prdmisse wird eine prdzise und stimmige architektonische Formensprache
entwickelt. Die Massstablichkeit und Proportion der fassadengliedernden
Elemente vermag zu Uberzeugen. Der architektonische Ausdruck des Gebadu-
des und die Materialisierung spiegeln den konzeptionellen Ansatz und
werden bis ins Detail weitergedacht. Dadurch wird Uber die Bearbeitung der
verwendeten einfachen Materialien das Gebdude in seinem Ausdruck zusdtz-
lich veredelt.

Die Qualitdt des Aussenraums unterliegt wie bei allen Projekten den engen
Rahmenbedingungen der gegebenen Parzellengrésse und den funktionalen
Anforderungen an den Betrieb. Auch hier zeigt sich, dass durch funktional
begriindete Entscheide wie z.B. das Abrunden der Gebdudekanten der
befahrbare und damit nutzbare Bereich der Aussenflichen mit einfachen
Massnahmen optimiert werden konnte. Das Gelande wird in einer eleganten
Geste von einem gerundeten Tor abgeschlossen. Die Funktionalitdt dieser
Eingangstoranlage ist jedoch fragwiirdig. Auch wenn das Projekt sich primar
als Werkhof versteht, ist der Ankunftssituation fur externe Kunden doch Rech-
nung getragen worden. Diese konnte bei der Weiterbearbeitung jedoch noch
verbessert werden.

Die gewahlte Konstruktion besteht aus einer Mischbauweise. Untergeschoss
und Erdgeschoss einschliesslich Decke tber Erdgeschoss mit dem umlaufen-
den Vordach werden in Stahlbeton mit Flachdecken erstellt. Eine Unterzugs-
decke im Erdgeschoss Ubernimmt die Lasten aus dem aufgesetzten Riegel.
Das Untergeschoss wird als weisse Wanne wasserdicht ausgefiihrt, was fur die
geplanten Nutzungen nicht genlgt; ausgebaute Rdume und Lagerflachen
missen Dichtigkeitsklasse 1 aufweisen.
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Der aufgesetzte Riegel fir die Lager und Blrordume wird in vorfabrizierter
Holzbauweise ausgefiihrt. Dabei wird die Decke Giber dem 1. Obergeschoss
als Brettstapeldecke mit Uberbeton erstellt. Die Decke tiber dem 2. Oberge-
schoss ist als beidseitig beplankte Balkenlage konzipiert. Dieses Konzept ver-
spricht eine wirtschaftliche und 6kologische Bauweise.

Die Fassaden werden ab Erdgeschoss als Holzelemente mit hinterlUfteter Ver-
kleidung aus druckimpragnierten, dunkel gehaltenen Weisstannen Brettern
ausgefiihrt. Die Fenster und Tore bilden mit der Ausfihrung in hellem Alumi-
nium einen starken Kontrast und bilden fiir das ganze Gebédude eine elegante
Sachlichkeit.

Fazit

Der vorliegende Entwurf bildet eine ausgezeichnete Ausgangslage fir die
Erstellung des neuen Werkhofes. Es handelt sich um ein kompaktes und somit
auch kostenglnstiges Projekt. Es ist eine sowohl funktionell, wie auch fir die
Bewirtschaftung sehr gute Losung. Die prazise, schlichte Architektur tber-
zeugt im Erscheinungsbild, aber auch in der Materialisierung. Der Losungsan-
satz wird kohdrent in eine Architektur umgesetzt, welche dem Bild eines
Werkhofes gerecht wird.
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Beurteilung Bietergemeinschaft 4 — ERNE AG Holzbau

SAEE IS e b i G R I

Fotorealistische Darstellung (Quelle: Bietergemeinschaft 4)
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Situation mit Grundriss Erdgeschoss (Quelle: Bietergemeinschaft 4)
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Grundriss Zwischengeschoss (Quelle: Bietergemeinschaft 4)
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Quer- und Langsschnitt (Quelle: Bietergemeinschaft 4)
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Gesamtkonzeption

Die Verfasser machen einen berraschenden Konzeptvorschlag: nebst der
umgehenden dusseren Erschliessung planen die Architekten eine Hallen-
interne Durchfahrt fur die Anlieferung und das Bestlicken der Fahrzeuge.
Dieser Vorschlag wurde im Beurteilungsgremium kontrovers diskutiert. Da die
Nutzer eine klare Trennung der Stadtwerke und des Unterhaltdienstes haben
wollen, widerspricht dieser Lésungsvorschlag teileweise der vorgegebenen
Anforderung.

Der Werkhof ist mit einem Sockelbau in Massivbauweise und einem Oberge-
schoss in Holzbauweise vorgesehen. Der an die Lagerraume angedockte
Burotrakt ist in der Hohe bescheidener als der Lagertrakt. Dies ist fur die an-
grenzende Wohniberbauung vorteilhaft. Der Haupteingang fir Kunden und
Besucher ist gleich neben der Durchfahrt der inneren Erschliessung und zu-
dem nicht artikuliert und somit fast nicht auffindbar.

Der Wettbewerbsperimeter wird eingehalten und die Einflussfaktoren werden
berlcksichtigt. Das Projekt ist in Bezug auf die Verkehrsbaulinie unproblema-
tisch.

Funktionalitat, Nutzung und Betrieb

Der Anbieter hat eine zweckmadssige Trennung der Strukturen Stadtwerke
und Unterhaltsdienst vorgenommen. Die beiden Werke haben nur dort Be-
rihrungspunkte wo es sinnvoll und zielfihrend ist. Die Raumbeziehungen
funktionieren.

Samtlicher Verkehr um das Werkgebdude herum flhrt unter dem Salz-Silo
hindurch, was als problematisch erachtet wird. Die nachgefragten Schlepp-
kurven werden dargestellt und funktionieren.

Der Empfangsbereich der Stadtwerke ist sehr versteckt und aufgrund der
Durchfahrt zudem gefahrlich angeordnet. Der Kunde wird Gber lange Wege
und ebenfalls sehr versteckten Schalter gefiihrt. Die Anordnung der Biro-
raumlichkeiten ist zweckmassig. Die rdumlichen Dimensionen sind ehr knapp
bemessen. Die Postfacher sind platzsparend und somit sehr gut umgesetzt.

Samtliche Lager sind offen ausgefiihrt und knapp bemessen. Die Verkehrszo-
ne im Gebdude, welche auch als Arbeitszone genutzt werden kann, ist gut
umgesetzt und flexibel. Die Anordnung der Kabellager ist sehr gut. Raumpro-
portionen sind zum Teil sehr nachteilig, z.B. Leitwarte in einem langen schma-
len Raum. Der Personalrdume sind vorhanden und erfillen ihren Zweck. Der
Aufenthaltsraum befindet sich im obersten Stockwerk und kreuzt die Wege
des Kunden. Dies fiihrt unter anderem zu einer erhohten Verschmutzung im
Treppenhaus.

Die Aussenlagerflachen sind gut gelost und erfiillen die Anforderungen. Die
Einteilung der Lagerbereiche ist ersichtlich und ausgewiesen. Die Entsorgung
ist vollstandig und gut positioniert.

Der Anbieter hat den Werkbereich des Unterhaltsdienstes funktional gestal-
tet, die bereichsubergreifende Lade Zone kann zu Verzdgerungen der betrieb-
lichen Abldufe fiihren. Die Lagerraume sind zu offen gestaltet. Buro- und Per-
sonalbereich sind sehr weit auseinander, da diese auf vier Stockwerke verteilt
sind. Eine gute Anbindung an die Fahrzeughalle sowie Werkstatten ist
dadurch nicht gegeben.
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Der Aussenbereich ist zweckmassig gestaltet, aber die Anordnung des Salz-
Silos ist noch zu Uberprifen, da samtlicher Verkehr unter dem Silo durchgelei-
tet wird. Die Lagerbereiche sind definiert und ersichtlich. Die Entsorgung ist
unvollstandig, da beide Muldenstandplatze fehlen.

Das Raumprogramm ist unvollstdndig. Es fehlt bei den Stadtwerken Uber
70 m2 Burofldche und Gber 100 m2 Lagerfldchen. Zudem sind die Rdumlich-
keiten sehr knapp bemessen. Die Anzahl Mitarbeiterparkplatze beschrankt
sich auf das Minimum.

Die Wettbewerbsvorgabe Minergie-Eco wird mit HLKS-Konzeptansatz erfillt.
Inhaltlich und funktional werden die Konzepte auch den Anforderungen der
Raumnutzung gerecht. Sehr sorgfaltig ausgearbeitetes HLKS-Projekt. Die Um-
setzung der Installation ist mit den Grundrissen kompatibel und schematisch
bestatigt.

TU-Angebot und Wirtschaftlichkeit

Das TU-Angebot betrdgt CHF 15'401°100 (inkl. MwSt.). Fur die Vergleichbarkeit
der Angebote missen zusatzliche Kosten von CHF 105115 (inkl. MwSt.) fur
Sicherheitsmassnahmen entlang der Bahngeleise aufgerechnet werden. Dafiir
konnte das Budget fr die Anschlussgebiihren (Vorgabe Auftraggeberin CHF
215'400) um CHF 30'000 reduziert werden. Original wie auch bereinigtes
Angebot von CHF 15'506'215 (inkl. MwSt.) Gberschreiten das Kostendach von
CHF 14'500'000 (inkl. MwSt.).

Das Projekt weist mit 6’341 m2 Geschossfliche und 30'924 m3 Gebdudevo-
lumen im Vergleich durchschnittliche Werte auf. Die Erstellungskosten (BKP 1-
9) pro Geschossflache sowie pro Gebdudevolumen liegen im Vergleich im
Durchschnitt und sind plausibel.

Architektur, Konstruktion und Materialisierung

Die Positionierung und volumetrische Ausbildung des Gebdudes im stadte-
baulichen Kontext ist nachvollziehbar. Der versetze tieferliegenden Gebdude-
teil an der Stidwestseite im Ubergang zu den angrenzenden Siedlungen am
Hang vermag zu vermitteln. Die Setzung des hoheren Volumens zu den Gelei-
sen wird positiv beurteilt. Die kubische Gliederung der Volumen an der Std-
westseite hatte jedoch dazu genutzt werden konnen eine prazise Ankunftsge-
ste zur Schellerstrasse und damit eine Adresse zu formulieren.

Wahrend der Baukorper an den Stirnseiten in Massstdblichkeit und Proportion
der fassadengliedernden Elemente Uberzeugt, vermag die stadtebaulich
etwas unklare Ankunftssituation auch bei néherer Betrachtung nicht zu be-
friedigen. Die Adressbildung und Ankunftssituation bleibt unklar und wird,
verstarkt durch die interne Durchfahrt, als ungenigend beurteilt. Die Fldche
der internen Durchfahrt, deren Vorteile nicht zu Uberzeugen vermochten,
wird zu ungunsten der Aussenfldche benotigt. Zu den Aussenraumqualitdten
werden wenig Aussagen gemacht.

Die Konstruktion ist sinnvoll und tberlegt. Die gewdahlte Konstruktion besteht
aus einer Mischbauweise aus Massivbau mit vereinzelten Holzbauteilen. Un-
tergeschoss und Erdgeschoss inklusive Decke tber Erdgeschoss und Stitzen
im Obergeschoss werden in Stahlbeton erstellt. Der auskragende Biroriegel
und das Dach Giber dem Obergeschoss sind als Holzelementbau geplant.
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Die Fassaden werden ab Erdgeschoss mit einer hinterlifteten, durchbroche-
nen Verkleidung aus Fichtenlatten versehen. Unverstdandlich und die Kon-
struktion verunkldrend ist die Verkleidung des Betonsockelbaues mit Holzplat-
ten. Fenster, Tiren und Tore sind in unterschiedlichen Materialien wie Holz-
Metall, Kunststoff und Stahl vorgesehen. Das Erscheinungsbild erfdhrt
dadurch eine gewisse «Beliebigkeit» in der Materialisierung.

Fazit

Der geplante Werkhof hat gute Losungsansatze, vermag aber im Gesamten
nicht vollstandig zu berzeugen. Insbesondere konnten die Vorteile der inter-
nen Durchfahrt den Nachteil einer klaren Trennung der beiden Betriebe nicht
wettmachen. Architektonisch ungentigend ist die fehlende Ausgestaltung des
Hauptzuganges dieses 6ffentlichen Baus.
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6. Empfehlung des Beurteilungsgremiums

Rangierung Aufgrund der Beurteilung in Kapitel 5 und detaillierten Bewertung, welche der
Tabelle im Anhang zu entnehmen ist, ergibt sich folgende Rangierung:

1. Rang: Bietergemeinschaft 3 — Steiner AG

Architektur: Stutz Bolt Partner AG
(520 von 600 Punkten)

2. Rang: Bietergemeinschaft 1 — Gross Generalunternehmung AG ZH

Architektur: CH Architekten AG
(475 von 600 Punkten)

3. Rang: Bietergemeinschaft 4 - ERNE AG Holzbau

Architektur: Homberger Architekten AG
(445 von 600 Punkten)

4, Rang: Bietergemeinschaft 2 — Priora AG | Generalunternehmung

Architektur: Marcel Scheidegger Architekturgesellschaft
(391 von 600 Punkten)

Antrag auf Zuschlag Das Beurteilungsgremium beantragt dem Stadtrat Wetzikon einstimmig, den
Zuschlag der

Bietergemeinschaft 3 — Steiner AG mit einem bereinigten Kostendach von
CHF 14'905'680 (inkl. MwsSt.)

zu erteilen.

Ergebnis des Wettbewerbs Mit dem Zuschlagsentscheid des Stadtrates gemdss Antrag ist das Submis-
sionsverfahren abgeschlossen. Der Zuschlagentscheid wird allen Anbietern
mittels Verfiigung mitgeteilt.

Wiirdigung, Dank Das Beurteilungsgremium konnte in allen Projekten und Angeboten eine ver-
tiefte Auseinandersetzung mit der Aufgabenstellung feststellen.

Das Beurteilungsgremium dankt allen Teilnehmern fr ihre Beitrdge, welche
es ihm ermoglichten, ein fir den neuen Werkhof Wetzikon optimales Projekt
auszuwdhlen.
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Neubau Werkhof Stadtwerke und Unterhaltsdienst Wetz ikon

Berechnung Wertquoten
Angaben in CHF inkl. MwsSt.

Aufteilung der Nutzflachen

Werkhof Stadtwerke:

Birobereich 759 m2
Werkbereich 2'323 m2
Personalbereich 193 m2
Werkhof Unterhaltsdienst:

Birobereich 20 m2
Werkbereich 1'983 m2
Personalbereich 150 m2

Berechnung der Wertquoten mittels Kostenkennwerte BKP 2+4

Werkhof Stadtwerke:

Blrobereich 759 m2 4'200 CHF/m2
Werkbereich 1'946 m2 2'000 CHF/m2
Standplatze Fz 377 m2 1'800 CHF/m2
Personalbereich 193 m2 3'000 CHF/m2
Aussenbereich 634 m2 130 CHF/m2
Werkhof Unterhaltsdienst:

Blirobereich 20 m2 4'200 CHF/m2
Werkbereich 1'695 m2 2'000 CHF/m2
Standplatze Fz 288 m2 1'800 CHF/m2
Personalbereich 150 m2 3'000 CHF/m2
Aussenbereich 915 m2 130 CHF/m2

WSU / Berechnung Wertquoten / LIE / 13.12.2018

Lienhard

3'275 m2

2'153 m2

3'187'800 CHF
3'892'000 CHF
678'600 CHF
579'000 CHF
82'420 CHF
8'419'820 CHF

84'000 CHF
3'390'000 CHF
518'400 CHF
450'000 CHF
118'950 CHF
4'561'350 CHF

Partner

60.3%

39.7%

64.9%

35.1%



Ausstattung / Betriebseinrichtung neuer Werkhof

Anzahl Preis Total
Werkstatt fiir Metallbearbeitung
Metallkreissage 1 2500 Fr. 2'500.00
Schleifmaschine, 380 V 1 1300 Fr. 1'300.00
Werkbank mit 3 Schubladenstécken, 5Im 1 6500 Fr. 6'500.00
Richtplatte 1m x 1.4m, freistehend 1 3500 Fr. 3'500.00
Kasten fiir Verbrauchsmaterial 1 800 Fr. 800.00
Schubladenstock gross 3 3200 Fr. 9'600.00
Schraubstock 2 600 Fr. 1'200.00
Kragarmregal 4m (Stangenlager) 1 1300 Fr. 1'300.00
Schlisselschrank 1 150 Fr. 150.00
Instalation Elektrich durch Externe (Schatzung) 1 5000 Fr. 5'000.00
Werkstatt Holzbearbeitung
Standbohrmaschine 1 1300 Fr. 1'300.00
Werkbank, 2 - 3m, mit Schubladenstock 1 2000 Fr. 2'000.00
Arbeitstisch 3m x1.8m 1 2000 Fr. 2'000.00
Schraubstock 1 600 Fr. 600.00
Kragarmregal 4m 2 1300 Fr. 2'600.00
Tragarmregalwagen 2 1200 Fr. 2'400.00
Gestelle fir diverses Material 2 450 Fr. 900.00
Aufenthaltsraum mit Kiiche fiir 15 Mitarbeiter
"Ein" grosser Tisch fur 18 Personen 2 2621 Fr.5'242.00
20 Stihle 20 575 Fr. 11'500.00
Arbeitsbereich / Arbeitstisch fiir PC 1 627 Fr.627.00
Korpus (Héhe 1,15m) 2 1316 Fr.2'632.00
Sortier- / Postfach 1 350 Fr. 350.00
TV Gerat 1 800 Fr. 800.00
Whiteboard 1 350 Fr. 350.00
Magnetwand 1 400 Fr. 400.00
Stadtplan 1.2500 1 480 Fr. 480.00
Biiro Bereichsleiter
Sitz-Stehtisch 1 2053 Fr. 2'053.00
Schreib- Beistelltisch 1 700 Fr. 700.00
Blirostuhl 1 915 Fr.915.00
Tisch flir Besprechungen (4 Personen) 1 965 Fr. 965.00
4 Stiihle 4 575 Fr. 2'300.00
Schrank, Platz fur 40 Bundesordner 1 1167 Fr.1'167.00
Schubladenstock mit Hangeregister 2 1108 Fr.2'216.00



Korpus (Hohe 1,15m)
Schlisselschrank
Magnetwand

Putzraum

1 Kasten

Materiallager Gartner

Werkbank mit zwei Schubladenstocken 1.8m x 0.8m
Schraubstock

Materiallager Signalisation

Werkbank, 2m, mit Schubladenstock

Materiallager Baustellensignalisation

Werkbank mit zwei Schubladenstécken 1.8m x 0.8m

Lagerraum fiir Verbrauchsmaterial

Gestelle fur diverses Material

Lagerflache fiir Palette

Schwerlastregale (?)
Elektro-Stapler (Ameise) im OG

Standflache fiir Mulden

Deckelmulde, 7m?

20

1316
150
400

800

3200
600

2000

3200

450

1500
12000

2600

Fr.1'316.00
Fr.150.00
Fr. 400.00

Fr. 800.00

Fr.3'200.00
Fr. 600.00

Fr. 2'000.00

Fr. 3'200.00

Fr.900.00

Fr. 30'000.00
Fr. 12'000.00

Fr.5'200.00

Fr.136'113.00




Stadtwerke \Wetzikon
®

Einrichtung Werkhof Stadtwerke

Werkstatt Strom, Gas & Wasser (Maschinen/Werkzeug) CHF 50'000.00
Lager, Schranke und Werkbanke Strom, Gas & Wasser CHF 200'000.00
Lagerbewirtschaftung (Stapler, Ameise, Scansystem etc.) CHF 70'000.00
Tresore (Vertrage, Schlissel etc.) CHF 15'000.00
Anzeigetafeln (Kunden, Leitsystem) CHF 30'000.00
Buroeinrichtung (Pult, Schranke, Stiihle, Sitzungszimmer, Aufenthalt etc.) CHF 200'000.00
Biiro Sontiges (Pinnwande, Bilder, Pflanzen, etc.) CHF 50'000.00
Einrichtung MA-Rdaume CHF 15'000.00
Aussenlager (Rohrregallager etc.) CHF 100'000.00
Entsorgung (Container, Pressmulde? etc.) CHF 50'000.00
Gesamt Total (exkl. MWST) CHF 780'000.00

17.12.18/DW
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