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AUSZUG AUSDEM PROTOKOLL DES STADTRATES

Sitzung vom 9. August 2007

Gesch. Nr. 50/07  Vorberatung: RPK

25.1. Liegenschaften. — Antrag des Stadtrates an den Grossen Gemeinderat auf Ge-
nehmigung der Abrechnung éiber den Umbau und die Sanierung der stidtischen
Liegenschaft Grendelbachstrasse 45, Effretikon, samt Anschluss an die Fernleitung
des Werkhofes.- )

Antrag

Der Grosse Gemeinderat

- gestiitzt auf den Antrag des Stadtrates und in Anwendung von § 26 Ziffer 2 der Gemein-
deordnung -

beschliesst:

1. Die Abrechnung tiber den Umbau und die Sanierung der stidtischen Liegenschaft
Grendelbachstrasse 45, Effretikon, wird wie folgt genehmigt:

- Aufwand geméss Bauabrechnung Fr. 1'838'894.70
- Bewilligter Kredit

GGR vom 23. Mai 2000 Fr. 1'777'500.00

Zusatzkredit SR vom 23. Aug. 2001 Fr.___99'000.00

- Total bewilligte Kredite Fr. 1'876'500.00
- Bauteuerung: (nur GGR-Kredit)
April 1999 — April 2001 Fr.  154'600.00
- Indexierter Baukredit -~ Fr. 2'031'100.00

- Kreditunterschreitung (9.46%) Fr. 192'205.30

2. Gemdiss § 8 Ziffer 3 der Gemeindeordnung ist ein Referendum geg‘eﬁ diesen Be-
schluss ausgeschlossen. L

- 3. Mitteilung durch Protokollauszug an:

a) den Stadtrat, zweifach
b) die Finanzabteilung
¢) das Bauamt




Weisung

1.  Ausgangslage

Die Liegenschaft im alten Dorfkern Moosburg gehéirt zum stidtischen Werkhofareal und -
bildet den westlichen Abschluss der historischen Gebiudezeile an der Oberholzstrasse. Im
Gegensatz zum Werkhof, welcher in der Zone ffentlicher Bauten liegt, ist die Wohnlie-
genschaft Grendelbachstrasse 45 der Kernzone zugeordnet. Der Kern des Gebiiudes
stammt aus dem frithen 17. oder vielleicht sogar aus dem 16. Jahrhundert und gehort zu
einem der dltesten Bauernhduser von Moosburg. Das Gebiude war vor der Sanierung in
einem bedenklich schlechten Zustand. Hingegen war die Kernsubstanz samt Dachstuhl
soweit gut erhalten, dass der weitere Bestand des Gebaudes mittels einer Sanierung még-
lich war.

Der Grosse Gemeinderat bewilligte am 23. Mai 2000 einen Objektkredit von Fr.
1'777'500.00 zu Lasten Konto 420.5031.03 fiir den Umbau und die Sanierung der stidti-
schen Liegenschaft Grendelbachstrasse 45 in Effretikon, samt Anschluss an die Fernhei-
zung des Werkhofes. Der Kostenspielraum wurde auf 15 % festgesetzt, als Stichtag gilt
der 1. April 1999.

2. Kostenvoranschlag

Am 21. September 2000 genehmigte der Stadtrat den detaillierten Kostenvoranschlag mit
Gesamtkosten von Fr. 1'936'800.00. Der Kostenvoranschlag basierte auf der bereits durch-
gefithrten Submission der wichtigsten Arbeitsgattungen, welche etwa 60 % der Umbau-
kosten umfassten. Fiir Unvorhergesehenes wurde eine offene Reserve von Fr. 55'000.00
ausgewiesen. Die Mehrkosten von Fr. 92°700.00 gegeniiber dem vom Grossen Gemeinde-
rat bewilligten, aufindexierten Kredit von Fr. 1'844'100.00 betrugen 5,0 % und lagen da-
mit innerhalb des Kostenspielraumes von 15 %, Der Stadtrat erteilte die Baufreigabe auf
den 2. Oktober 2000.

3. Zusatzkredit

Das urspriingliche Projekt beinhaltete lediglich die Instandstellung des Gartens zwischen
Gebdude und Oberholzstrasse, sowie Anpassungs- und Instandstellungsarbeiten im Hof-
und ehemaligen Parkplatzbereich gegen die Grendelbachstrasse. In Anbetracht der vor-
handenen Nutzungen im alten benachbarten Gebidude des Werkhofes durch den CVIM
und die stiddtische Wasserversorgung wurde davon ausgegangen, dass der asphaltierte Hof
als Zufahrt, Umschlag- und Lagerplatz, verbunden mit dem Zugangsrecht zugunsten der
privaten Liegenschaft Weber/Dr. Knecht unveréndert erhalten bleibt.

Im Zuge der weiteren Projektbearbeitung wurden verschiedene Verhandlungen gefiihrt
und Abklidrungen vorgenommen. In der Zwischenzeit hatte der Stadtrat die Verlegung der
Wasserversorgung auf das Areal der Kldranlage beschlossen. Damit ergab sich eine neue
Ausgangslage und die Gelegenheit, den Zufahrtshof und die Umgebung des Gebdudes neu
zu gestalten und entsprechend aufzuwerten. Gleichzeitig konnte die ehemalige Werkstatt
der Wasserversorgung nach einigen baulichen Anpassungen als Garage und Abstellraum
an die zukilinftigen Wohnungsmieter vermietet werden.

Beim Fernheizungsanschluss wurde davon ausgegangen, dass gleichzeitig mit dem stidti-
schen Geb#ude Grendelbachstrasse 45 auch die benachbarte private Liegenschaft Weber/




Dr. Knecht angeschlossen und damit die Investitionskosten aufgeteilt werden konnten.
Leider verzichteten die Eigentiimer der Nachbarliegenschaft auf das Angebot, so dass die
Erschliessungskosten der Fernheizung voll zu Lasten der stidtischen Liegenschaft ver-
bucht werden mussten. Bei dieser Gelegenheit wurde jedoch die alte Olheizung des ehe-
maligen Feuerwehrschuppens ersetzt und ebenfalls an die Fernheizung angeschlossen, was
urspriinglich nicht vorgesehen war. Fiir diese Zusatzaufwendungen samt den Mehrkosten
fiir den Fernheizungsanschluss bewilligte der Stadtrat am 23. August 2001 einen Zusatz-
kredit von Fr, 99'000.00.

In einem separat finanzierten Projekt realisierte das Gesundheitsamt bei der Einfahrt zum
~ Hof eine Separatsammelstelle. Anderseits wurde durch das Werkamt die Renovation des
Sodbrunnens an der Oberholzstrasse zu Lasten der Abrechnung Umbau Grendelbachstras-
se 45 veranlasst. Der ehemalige Verkehrsverein Effretikon leistete dazu einen Kostenbei-
trag von Fr. 2'067.75. '
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4. Baunablauf

Die Arbeiten wurden gemdss der damals neuen Submissionsverordnung als eingeladene
Wettbewerbe vergeben. In Anbetracht der relativ grossen Kostenunsicherheit bei Umbau-
arbeiten wendete das mit der Projektierung beauftragte Architekturbiiro Reto Kirschke,
lnau, beztiglich der Submission eine besonders sorgfiltige und aufwindige Methode an,
um die Kostensicherheit zu verbessern. Alle Unternehmer wurden zur ergéinzenden Infor-
mation auf die Baustelle eingeladen, um sich ein genaues Bild tiber die Arbeiten zu ma-
chen. Gleichzeitig wurden Detailpléne, ein detaillierter Baubeschrieb mit Ausmassen so-
wie ein Beschrieb der einzurechnenden Begleitarbeiten abgegeben. Damit konnte eine
relativ gute Kostensicherheit gewihrleistet werden.

Die Bauarbeiten erwiesen sich erwartungsgeméss als sehr anspruchsvoll. So mussten die
Zwischendecken aus statischen Griinden mittels Stahltriger verstirkt, und zum Teil erheb-
liche Schréglagen ausgeglichen werden. Ebenso erwies sich der Schallschutz beziiglich
der kiinftigen Wohnnutzung und in Anbetracht der knappen Raumhéhen als schwierige
Aufgabe, welche jedoch befriedigend gelsst werden konnte. Nach einer Bauzeit von ins-
gesamt 12 Monaten konnten die Wohnungen am 1. Oktober 2001 bezogen werden. Die
Zusammenarbeit der verschiedenen, vorwiegend ortsansissigen Handwerker war effizient
und untereinander sehr riicksichtsvoll, was sich glinstig auf der Kostenseite auswirkte.
Aufgrund der lebhaften Nachfrage wurden die fiinf Wohnungen mit ihrem ganz besonde-
ren Altbauambiente innert kiirzester Zeit vermietet.

5. Abrechnung

Dank sorgfiltiger Arbeitsvorbereitung und guter Kostenkontrolie durch den Architekten
konnte der Kostenvoranschlag ohne Inanspruchnahme der Bauteuerung und des zustehen-
den Kostenspielraumes eingehalten werden. Die Arbeitsausfithrung fiel in eine Zeit mit
méssiger Bautenerung. Die Arbeiten wurden schwergewichtig im Jahre 2001 ausgefithrt.
Somit gilt fiir die Bauteuerung zwischen dem Basisstichtag 1. April 1999 bis 1. April 2001
eine Erhdhung von 101,3 auf 110,1 Indexpunkie, womit sich eine Teuerung von 8,7 %
ergibt. Die Abrechnung prisentiert sich wie folgt:

.
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- Aufwand gemiss Bauabrechnung Fr. 1'838'894.70
- Bewilligten Kredit:
GGR vom 23. Mai 2000 Fr. 1'777'500.00
- Zusatzkredit SR vom 23. August 2001 Fr.  99'000.00
- Total bewilligte Kredite Fr. 1'876'500.00

- Bauteuerung vom 1.4.1999 bis Bau-
ausfithrung 1.4.2001 (Nur GGR-Kredit)

(101,3 auf 110,1 Punkte, 8,7%) Fr. 154'600.00
- Indexierter Kredit Fr. 2'031'100.00

- Kreditunterschreitung Fr.  192'205.30

Der Vergleich mit dem Kostenvoranschlag zeigt, dass Kosten der BKP—Hauptgmppen gut
eingehalten wurden. Geringfligige Mehrkosten entstanden bei BKP 0 (Grundstiick) durch

Leitungserschliessungen und bei BKP 1 (Vorbereitung) durch hshere Abbruch- und Riu-

mungskosten, sowie bei BKP 4 (Umgebung) durch den erweiterten Umgebungsperimeter

mit der urspriinglich nicht vorgesehenen Umgestaltung des ehemaligen Parkplatzes. Dem-
gegeniiber stehen Einsparungen béi den Gebiudekosten, welche die erwihnten Mehrkos-

ten neutralisierten.

Im Gesamtvergleich stehen den bewilligten Krediten (inkl. Zusatzkredit des Stadtrates) im
Betrag von Fr. 1'876'500.00, Ausgaben von Fr. 1'838'894.70 gegeniiber. Die Gesamtauf-
wendungen sind somit um 2 % geringer als die bewilligten Kredite, ohne dass der mogli-
che Kostenspielraum von 15 % oder die in der Zwischenzeit eingetretene Bauteuerung in
Anspruch genommen werden mussten. Aufgrund dieses Resultates kann auf eine detail-

lerte Gegeniiberstellung zwischen Kostenvoranschlag und Abrechnung verzichtet werden.

6. Immobilien-Strategie

Die Brutto-Mietzinseinnahmen aus der Vermietung von vier 4 ¥ - Zimmer- und einer

3 /2 -Zimmerwohnung, (excl. Nebenkosten) betragen Fr. 113'424.00. Damit ergibt sich
eine Bruttorendite von 6,2 % auf die Gesamtinvestition von Fr. 1'838'§94.70 (ohne Be-
rlicksichtigung der Landkosten und des Wertes des Altbaus vor der Renovation). Mit ei-
nem Landanteil von 750 m2 & Fr. 500.00 und ohne Restwert des Gebiudes vor der Reno-
vation gerechnet ergeben sich Gesamtkosten von Fr. 2'213'894.7(), was eine Rendite von
5,1 % ergibt. '

Trotz dieser durchaus marktliblichen Rendite hat sich der Stadtrat im Hinblick auf eine
Bereinigung des stiadtischen Immobilienbesitzes entschlossen, die Liegenschaft Grendel-
bachstr, 45, Effretikon, zu verkaufen. In einem ersten Schritt wurden die Wohnungen den
aktuellen Mieter/innen angeboten. Sollten diese am Erwerb nicht interessiert sein, wird
das Objekt als Ganzes auf den Markt gebracht.

Der Stadtrat strebt nach wie vor an, dass die Stadt vor allem dort Liegenschaften in threm
Eigentum hat, wo damit ein 6ffentlicher Zweck erfiillt wird oder eine Gebietsentwicklung
begiinstigt werden kann. Bezliglich Liegenschaft Grendelbachstr. 45, Effretikon, ist dies
nach Meinung des Stadtrates nicht der Fall.



7. Schlussbemerkung

Der Stadtrat ersucht den Grossen Gemeinderat, die vorliegende Abrechnung zu genehmi-
gen.
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