wetzikon 646
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll Sitzung vom 7. April 2021

2021/80 6.02.02.03 Ldsungsstrategie
Stadthaus, Gesamtsanierung und Flachenoptimierung, Projektierungskredit,
Antrag und Weisung (Parlamentsgeschaft 21.06.08)

Beschluss Stadtrat

1. Antrag und Weisung fiir "Stadthaus, Gesamtsanierung und Flachenoptimierung, Projektierungs-
kredit" werden genehmigt und dem Parlament zur Beschlussfassung unterbreitet.

2. Der Ressortvorstand Finanzen + Immobilien und die Abteilung Immobilien werden ermachtigt,
die Vergaben im Rahmen des bewilligten Kredites und im Rahmen der Beschaffungsrichtlinien
der Stadt Wetzikon zu tatigen.

3. Die Stadtkanzlei wird beauftragt, die Offentlichkeit mit einer Medienmitteilung (iber diesen Be-
schluss zu informieren.

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

5. Mitteilung durch Sekretariat an:
— Parlamentsdienste (als Antrag und Weisung mit Aktenverzeichnis)
— Abteilung Finanzen
— Abteilung Immobilien

Erwadgungen

Das Ressort Finanzen + Immobilien unterbreitet dem Stadtrat den Antrag "Stadthaus, Gesamtsanierung
und Flachenoptimierung, Projektierungskredit" zur Genehmigung durch das Parlament.
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Antrag und Weisung an das Parlament Parlamentsgeschaft 21.06.08

Antrag

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

1. Fir die Gesamtsanierung und Flachenoptimierung des Stadthauses wird ein Projektierungskredit
von 1'047'000 Franken bewilligt.

2. Die Ausgaben sind der Investitionsrechnung wie folgt zu belasten:
Konto INV00138-9561.5040.00 1'047'000 Franken
3. Der Ressortvorstand Finanzen + Immobilien und die Abteilung Immobilien werden ermachtigt,

die Vergaben im Rahmen des bewilligten Kredits und im Rahmen der Beschaffungsrichtlinien der
Stadt Wetzikon zu tatigen.

Weisung
Ausgangslage

Das Stadthaus Wetzikon wurde 1980-83 durch Willi Egli erstellt. Es ist seit 2016 im Inventar der
Schutzobjekte von liberkommunaler Bedeutung. 2014 wurde auf dem Areal ein Architekturwettbe-
werb durchgefiihrt, der u.a. auch die Erweiterung des Stadthauses vorsah. Die im Wettbewerb vorge-
schlagenen Wohnbauten nérdlich des Stadthauses sind inzwischen realisiert. Im Jahre 2017 wurde die
Hauswartwohnung in der ehemaligen Villa zu Birordaumlichkeiten umgebaut. Das Teilprojekt «Stadt-
haus» hingegen wurde durch den Stadtrat zuriickgestellt, weil die im Stadthaus integrierte Postfiliale
per Ende 2017 aufgehoben wurde. Die Stadt konnte anschliessend den Stockwerkeigentiimeranteil von
der Post AG erwerben. In den ehemaligen Post-Raumlichkeiten wurden 2019 neue Rdume fiir das Be-
treibungsamt eingerichtet.

Abbildung 1: Foto Ansicht Std
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Das Stadthaus ist in die Jahre gekommen, Die Gebaudehiille ist von aussen gesehen in einem ansehnli-
chen Zustand. Hinter der Kupfer- und Kunststeinfassade nagt jedoch kontinuierlich der Zahn der Zeit
und die Verglasungen haben ihren Lebenszyklus tberschritten. Bauphysikalische Mangel und schlechte
energetische Werte verursachen Probleme und hohe Heizkosten. Die Gebaudetechnischen Anlagen
sind ebenfalls am Ende ihrer Lebenserwartung.

Daher hat sich der Stadtrat entschieden, das Stadthaus einer grosszyklischen Gebdaudesanierung zu un-
terziehen, damit der Werterhalt des Gebdudes gesichert werden kann. Gleichzeitig soll die Chance ge-
nutzt werden, mit massvollen Eingriffen im Inneren die Flachen optimaler nutzen zu kénnen und die Si-
cherheit (Brandschutz, Fluchtwege usw.) wieder auf den neusten Stand zu bringen.

Lésungsweg

Um fir diese anspruchsvolle Aufgabe ein geeignetes und qualifiziertes Planerteam gemadss offentli-
chem Beschaffungsrecht zu finden, hat der Stadtrat am 10. Juli 2019 einem Kredit von 210'000 Franken
flr die Durchflihrung eines Planerwahlverfahrens zugestimmt.

Aufgabenstellung des Planerwahlverfahrens

Im Rahmen einer grosszyklischen Gesamtsanierung soll die Gebaudehdille instand gesetzt werden und
soweit sinnvoll den aktuellen Energievorschriften angepasst werden. Die Gebadudetechnik soll vollstan-
dig saniert und wo moglich erganzt werden. Dabei wird der Minergie-Eco-Standard ohne Zertifizierung
angestrebt.

Zudem sollen im Stadthaus die vorhandenen Flachen besser genutzt werden. Die Verwaltungsabteilun-
gen des Stadthauses werden wo moglich und sinnvoll im Stadthaus zusammengefasst und neu organi-
siert. Anstelle der vielen Einzelrdume sollen vermehrt grossere Biirozonen geschaffen werden. Im Ein-
gangsbereich soll ein «Stadtschalter» entstehen, eine zentrale Anlaufstelle fiir die haufigsten Publi-
kumsanliegen. Das im Dachgeschoss befindliche Archiv wird ausgelagert und die freiwerdende Flache
flr zusatzliche Blirordume genutzt. Stattdessen wird die Integration weiterer Verwaltungsabteilungen
geprift (z.B. Schulverwaltung).

Aufgrund erster, grober Abklarungen wird von einem Investitionsbedarf von ca. 8'000'000 Franken aus
(BKP 2, ohne Honorare) ausgegangen.

Verfahrensart Planerwahlverfahren

Das Verfahren wurde als 2-stufiges, selektives und nicht anonymes Planerwahlverfahren durchgefihrt.
Es untersteht den Regeln des WTO-Ubereinkommens iiber das 6ffentliche Beschaffungswesen. Es gilt
die Ordnung fiir Ingenieur- und Architekturleistungs-offerten SIA 144, Ausgabe 2013.

— Erste Stufe: Praqualifikation/Teilnehmerauswahl anhand der Teilnahmeantrdage mit Eignungsnach-
weisen und Referenzenprojekten.

— Zweite Stufe: Planerwahl anhand eines Losungsansatzes zu einer Teilaufgabe und eines Honoraran-
gebots.
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Zielsetzung Planerwahlverfahren

Mit dem Planerwahlverfahren wurde ein Generalplanerteam unter Leitung eines Architekturbiiros ge-
sucht, welches in der Lage ist, die Stadthaussanierung in der Planungs- und Ausfiihrungsphase kompe-
tent zu betreuen. Die in der Praqualifikation ausgewahlten Teams mussten im Planerwahlverfahren
anhand einer exemplarischen Aufgabe ihre Kompetenz und ihr Potential fiir die Bearbeitung des Vor-
habens aufzeigen. Aufgrund des Losungsansatzes, der Honorarofferte und der Prdsentation empfahl
das Beurteilungsgremium ein Planungsteam fiir den Auftrag zur Weiterbearbeitung.

Im Rahmen des Planerwahlverfahrens sind keine vollstandigen Projektvorschlage zu erarbeiten gewe-
sen. Anhand der Teilaufgabe «Neugestaltung der Eingangssituation mit Stadtschalter / Anpassung der
Treppenhalle» konnten die Teams ihr grundsatzliches Aufgabenverstandnis und ihre Haltung zum Bau-
bestand darlegen. Dabei war aufzuzeigen, wie aus der Sicht der Planer ein Sanierungskonzept auf die
Qualitat des bestehenden Gebaudes, auf die denkmalpflegerische Einschatzung und auf die energie-
technischen Ziele reagieren kénnte. Erwartet wurden konzeptionelle Aussagen zu folgenden Themen:

Kundenfreundliches Empfangserlebnis fiir Besucher/innen

Raumliche Einbindung eines Stadtschalters als zentrale Anlaufstelle
Anpassung der Treppenhalle an Brandschutz- und Sicherheitsanforderungen
Verbesserung des Raumklimas in der Treppenhalle

Die Ausschreibung startete im Februar 2020, der Auswahlentscheid wurde im Mai 2020 (Praqualifikati-
on) getroffen und die Abgabe der Angebote war am 16. Oktober 2020. Die Prasentationen der Teams
sowie die anschliessende Jurierung und die Information des Zuschlagsentscheids gingen im November
2020 Uber die Biihne.

Projektbeurteilung

Das Beurteilungsgremium stellte fest, dass alle vorliegenden Losungsansatze eine hohe Qualitat in der
Auseinandersetzung mit dem bestehenden Gebaude aufzeigen. Im Einzelnen sind aber ganz verschie-
dene Haltungen zum denkmalgeschiitzten Stadthaus erkennbar. Insbesondere wurde die Eingangssitu-
ation mit dem Stadtschalter gestalterisch und funktionell auf sehr unterschiedliche Art interpretiert. Es
liegen Losungsanséatze vor, bei denen die baulichen Eingriffe mit grosser Sorgfalt die Qualitdten des be-
stehenden Gebaudes weiterdenken. Andere Vorschlage stellen eher den frischen, zeitgemassen Auf-
tritt der Verwaltung in den Vordergrund. Das breite Spektrum der Eingaben ist auch Ausdruck der noch
sehr offen formulierten betrieblichen Voraussetzungen fir die neue Eingangszone.

Jurierung / Auftragsvergabe

Gemass der Ausschreibung sind bei der Auswahl des zu beauftragenden Planers das Aufgabenver-
standnis und der Lésungsansatz mit 70 % zu gewichten, das Honorarangebot mit 30 %.

In der abschliessenden Gesamtwiirdigung aller Eingaben kam das Beurteilungsgremium nach engagier-
ter Diskussion zum Schluss, dass das Team Moos Giuliani Herrmann Architekten die Gberzeugendste
Haltung zur gestellten Aufgabe dargelegt hat. Sowohl die sorgfiltige Analyse des Bestandes, die zu-
riickhaltenden gestalterischen Massnahmen, wie auch die bautechnischen Ansatze stellen eine ausge-
wogene Grundlage fiir die weitere Bearbeitung der anspruchsvollen Bauaufgabe dar.

Die Jury beantragte deshalb der Bauherrschaft, das Team Moos Giuliani Herrmann Architekten aus Us-
ter mit der weiteren Planung und Ausfliihrung der Stadthaussanierung zu beauftragen.
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Fazit Planerwahlverfahren

Die intensive Diskussion innerhalb des Gremiums hat bestatigt, dass sich mit der Sanierung des Stadt-
hauses den Planern eine sehr anspruchsvolle Aufgabe stellt. In den Losungsansatzen wird aber auch
sichtbar, dass das vierzigjahrige Schutzobjekt mit massvollen, sorgfaltigen Eingriffen durchaus fiir einen
zeitgemassen Verwaltungsbetrieb ertilichtigt werden kann.

Jurywiirdigung Projekt Moos Giuliani Herrmann Architekten

Das Projekt beeindruckt durch den respektvollen Umgang mit der bestehenden Bausubstanz, welcher
auf einer sorgfaltigen Analyse der stadtebaulichen Situation, der geschichtlichen Einordung und der ty-
pischen architektonischen Elemente des Gebdudes basiert. Sie zeigt die Wertschatzung, welche die
Projektverfasser der Architektur von Willy Egli entgegenbringen. So erhalten und starken sie die Quali-
taten des Stadthauses und adaptieren dieses in einer Haltung des Weiterbauens sorgfaltig an die heu-
tigen Nutzungsvorstellungen.

Die Konzeption des Stadtfoyers verbindet raumlich die bestehende Treppenhalle und den Zugang zum
Saal. Sie schafft so eine neue Grossziigigkeit und einen starkeren Zusammenhang aller Gebaudeteile. In
der Isometrie — als zeittypische Darstellung aus der Entstehungszeit — ist dies eindricklich dargestellt.
Dieses Stadtfoyer weist eine hohe Nutzungsflexibilitdt und raumliche Qualitat auf. Es schafft ein gross-
zligiges Ankommen fiir den Stadtschalter, den Stadtsaal, das Trauzimmer und die Rdume der Verwal-
tung. Diese architektonische und programmatische Offenheit wird etwas geschmalter durch das einge-
lassene Teppichfeld und den seitlichen Windfang mit dem Portier, welcher betrieblich nicht vorgese-
hen ist. Beim Stadtschalter stellt sich die Frage, ob das wortliche Weiterbauen in der architektonischen
Grammatik des Bestandes dem heutigen Selbstverstandnis der Stadtverwaltung beziglich Blirgerndhe
und Dienstleistungscharakter noch entspricht.

Das Projekt besticht durch den Erhalt der charakteristischen offenen Treppenhalle, welcher durch ein
intelligentes Brandschutzkonzept ermoglicht wird. Das dafiir notwendige zusatzliche Treppenhaus
schafft auch betriebliche Vorteile. Die Tire im Podestbereich im ersten Obergeschoss stellt jedoch die
Frage, ob mit dem Konzept der Offenheit von Foyer und Halle deren funktionale Trennung architekto-
nisch l6sbar und betrieblich Gberhaupt sinnvoll ist.

Das Streben nach dem Erhalt des Bestandes und nach einer moglichst geringen Eingriffstiefe pragt
auch die Konzeption der energetischen und haustechnischen Erneuerung. Die vorgeschlagene Bewah-
rung der Fassadenverkleidung ist Gberzeugend, die Innenddmmung mit neuen Fenstern sowie die Op-
timierungen des Raumklimas mit Nachtauskiihlung mit den Fenstern und dem Oblicht in der Treppen-
halle sind gut vorstellbar.

Das Projekt iberzeugt in seiner Einflihlung in den Bestand und in der Selbstverstandlichkeit und Ange-
messenheit der baulichen Massnahmen. Die raumliche Identitdt des bestehenden Gebdudes wird er-
halten und verstarkt. Die architektonische Zurilickhaltung der neuen Eingriffe ist wohltuend in der ar-
chitektonischen Opulenz des Bestandes. Die angestrebte geringe Eingriffstiefe wird nicht nur denkmal-
pflegerisch, sondern auch wirtschaftlich als vorteilhaft beurteilt.
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Abbildung 6: Blirogeschoss Fluchtwege

Losungsweg Flachenoptimierung und Verwaltungsorganisation

Fir die Entwicklung der "Neuen Arbeitswelten" ist ein phasenweises Vorgehen sinnvoll. Dieses prag-
matische Vorgehen mit schnellen Feedbackloops erlaubt es, die Ausrichtung des Projekts nach jeder
Phase den dazugewonnenen Erkenntnissen anzupassen und zu justieren. Untenstehend werden die
einzelnen Phasen aufgezeigt und kurz beschrieben.

Phase 1: «Vorprojekt/Analyse und Projektzielentwicklung»

Diese Phase begann mit dem Kick-Off / Vorgesprach mit der Auftraggeberin und diente der Abstim-
mung des Projektumfanges, Bezeichnung der Projektorganisation sowie dem definieren von Schnitt-
stellen zu beteiligten Stellen und Fachteams. Im Kick-Off wurde detailliert auf die Inhalte und Lieferer-
gebnisse der einzelnen Schritte mit den dazugehorigen Tools (Projekt Visions-Workshops, Planungs-
workshop mit Nutzervertreter/innen, spezifische Detailanalysen, Studien, u.a.) eingegangen und in der
Projektplanung terminiert. Dies erlaubt ein bedarfsorientiertes Erarbeiten der massgebenden Pla-
nungsgrundlagen wie Projektziele, Raumprogramm, Belegungsstudie fiir die Phase 2.

Die Phase 1 ist aktuell am Laufen, die Mitarbeitendenbefragung fand im November/Dezember 2020

statt und im April 2021 steht der Workshop mit Nutzervertreter/innen an. Somit ist sichergestellt, dass
die Nutzerinnen und Nutzer schon zu Beginn des Projektes aktiv miteinbezogen werden.
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Phase 2: «Planung & Gestaltung»

Die Planungsgrundlagen und gewonnenen Erkenntnisse aus der vorherigen Phase, z.B. dem Raumpro-
gramm, der Belegungsstudien, dem Projekthandbuch, u.a. dienen zur Entwicklung eines ganzheitlichen
Raumkonzeptes. Das Zonenkonzept und die Flachenzuteilung werden mit einer vertieften Auseinan-
dersetzung mit dem effektiven Kontext bzw. Gebdude und Rahmenbedingungen betrachtet und entwi-
ckelt.

Folgende Themenbereiche kénnen in dieser Planungsentwicklung einfliessen: Infrastrukturanalyse,
Mengengeriist Mobiliar (z.B. Mobiliaraufnahme bei Weiterverwendung), Definition der Arbeitsplatzan-
forderungen (Spezialequipment, Stauraum). Ein Gestaltungskonzept mit den Elementen Farben, Ober-
flachen, Materialien, Mobiliar und weiteren relevanten Elementen wird als Umsetzungskonzept erar-
beitet und kann mit einer Grobkostenschatzung erganzt werden.

Die Kosten fiir die Phase 2 sind im beantragten Projektierungskredit enthalten.

Phase 3: «Ausfiihrungsplanung und Projektumsetzung»

Diese Phase ist in Inhalt und Form projektspezifisch und kann in der Auspragung mit den Erkenntnissen
aus den vorherigen Phasen verbindlich formuliert werden.

Phase 4: «Bezug und Betrieb»

Nach erfolgreichem Bezug der neuen Raumlichkeiten und einer angemessenen Angewdhnungs- und
Optimierungsphase (Verhalten/Mensch, Prozesse, Raum) wird das Buroprojekt abgeschlossen.

Die Kosten der Phasen 3 und 4 werden mit dem Baukredit beantragt.
Kosten Projektierung bis und mit Kostenvoranschlag

In der Folge wurde zusammen mit dem Planungsteam der Planungsauftrag fir die Projektierung der
gestellten Aufgabe im Detail besprochen und erarbeitet.

Die Projektierungskosten setzen sich wie folgt zusammen:

Kostenzusammenstellung Projektierungskredit
(SIA-Phasen 31 -33 / Vorprojekt, Bauprojekt und Baubewilligung)

Projektierungsarbeiten Kosten

Konto INV00138-9561.5040.00 Fr. (inkl. MWST)
Bestandsaufnahmen, Geologische Gutachten, Altlastencheck, Kanal-TV, Son- 161'200
dagen usw.
Honorare Generalplaner (SIA-Phase 31-33) 701'900
Honorar Bauphysiker, Brandschutz 73'800
Honorar Bliroplanung und —organisation (Phase 2) 29'000
Reserve (ca. 5% der Gesamtsumme / Rundung) 49'100
Bewilligungen, Geblihren, Vervielfaltigungen 32'000

Total (inkl. MWST) 1'047'000
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Fir die Durchfiihrung des Planerwahlverfahrens wurde vom Stadtrat an der Sitzung vom 10. Juli 2019
ein Kredit von 210'000 Franken zu Lasten der Erfolgsrechnung genehmigt. Das Planerwahlverfahren
konnte Ende 2020 mit Kosten von rund 110'500 Franken erfolgreich abgeschlossen werden.

Finanzierung

Im Budget 2021 sind Planungskosten von 500'000 Franken eingestellt. Die restlichen Kosten werden im
Budget 2022 vorgesehen. In den Finanz- und Aufgabenplan 2020 — 2024 wurden gesamthaft 8 Mio.
Franken eingestellt.

Folgekosten Projektierung

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

Planmassige Abschreibungen auf Basis der geschatzten Anschaffungs- und Herstellungskosten (ANR0QO905):

Anlagekategorie Nutzungsdauer Basis Betrag
Hochbauten 33 Jahre 1'047'000 31'727
Kapitalfolgekosten (im ersten Betriebsjahr) 31'727

Termine / Ablauf

Die Realisierung der grosszyklischen Gesamtsanierung des Stadthauses soll gemass Finanzplanung liber
die nachsten Jahre umgesetzt werden.

Was Details Termin
Projektierungskredit Antrag Projektierungskredit Stadtrat Anfangs April 2021
Entscheid Parlament (Annahme) 3./4. Quartal 2021
Projektierung SIA-Phase 3
Vor- und Bauprojekt mit Kostenvoranschlag 2022
Baukredit Antrag Baukredit an Stadtrat — Parlament — 1. Quartal 2023 bis  ca. 1.
Stimmberechtigte Quartal 2024
Ausschreibungen und Ausfiih-
rungsplanung Ab 2024
Eigentliche Umbauarbeiten bis
Abschluss 2024 - 2025

Erwadgungen des Stadtrats

Das Stadthaus Wetzikon ist vor vierzig Jahren erbaut worden. Die meisten Verwaltungsabteilungen fin-
den darin Platz. Bisher sind keine Instandsetzungen gemacht worden. Daher muss das Stadthaus zur
Werterhaltung einer grosszyklischen Gesamtsanierung unterzogen werden. Damit kdnnen auch sicher-
heitstechnische und energetische Verbesserungen vorgenommen werden. Gleichzeitig soll die Chance
genutzt werden, im Inneren die Flachen fir die Verwaltung optimaler zu nutzen und einen zeitgemas-
sen Kundenempfang zu gestalten. Gemass Beschaffungsrichtlinie resp. Submissionsgesetz wurde ein
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Planerwahlverfahren durchgefiihrt und erfolgreich abgeschlossen. Mit dem ausgewahlten General-
planerteam soll nun ein detailliertes und bewilligungsfahiges Bauprojekt mit Kostenvoranschlag ausge-
arbeitet werden.

Fakultatives Referendum

Nach Art. 10 der Gemeindeordnung unterstehen Beschliisse des Parlaments grundsatzlich dem fakulta-
tiven Referendum, ausser sie sind durch Gesetz oder Gemeindeordnung davon ausgenommen. Fir
Kreditbewilligungen etc. besteht keine Befreiung von der Referendumspflicht, weshalb ein solcher Be-
schluss des Parlaments dem fakultativen Referendum untersteht.

Akten

— SRB 2019/138 Stadthaus Bauprojektorganisation und Wettbewerb
— Jurybericht Planerwahlverfahren vom 17. November 2020

Fir richtigen Protokollauszug:

I

Stadtrat Wetzikon
Martina Buri, Stadtschreiberin
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