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NEUBAU WERKHOF

Projektierter Neubau des Werkhofs an der Allmendstrasse.

An die Stimmberechtigten
Wir laden Sie ein, die Vorlage zu prifen und
darber brieflich oder an der Urne abzustimmen.

Regensdorf, 4. November 2014

Gemeinderat Regensdorf
Max Walter, Gemeindeprasident
Stefan Pfyl, Gemeindeschreiber

VORLAGE

Bewilligung eines Objektkredites von
Fr. 9050 000.— inkl. MwsSt. fiir den Neubau des
Werkhofs der Gemeinde Regensdorf.

ANTRAG

1. Fir den Neubau des Werkhofs wird ein Objekt-
kredit von Fr.9 050 000.— inkl. MwsSt. bewilligt.

2. Die Kreditsumme erhéht oder vermindert sich
um die Kosten, die durch die Verdnderung
des Schweizer Baupreisindexes, Region Zdrich,
Hochbau, zwischen der Preisbasis des Kosten-
voranschlages (April 2014) und der Ausfihrung
entstehen.

3. Der Kredit geht zulasten der Investitions-
rechnung der Jahre 2014 bis 2016.
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Die Werkabteilung der Gemeinde Regensdorf er-
bringt Dienstleistungen in den Bereichen Strassen-
unterhalt, Signalisation und Beleuchtung, Wasser-
versorgung und Abwasserbeseitigung, Unterhalt
von Griin- und Brunnenanlagen sowie Abfallbesei-
tigung.

Der heutige Werkhof in Regensdorf ist stark sanie-
rungsbedurftig und entspricht nicht mehr den heu-
tigen Beddrfnissen. Die Aufenthaltsraume sind zu
klein, die Sanitareinrichtungen sind veraltet, Garde-
roben und Nasszellen fir Damen fehlen genauso
wie ein Werkstatt- und Lagerbereich fur die Was-
serversorgung. Zudem bietet insbesondere das
Dach Uber der Werkhalle Anlass zur Sorge, da es
undicht ist und grésseren Schneelasten nicht mehr
standhalt. Daher soll der Werkhof an einem neuen
Standort durch einen Neubau ersetzt werden. Vor-
erst ohne die urspriinglich geplante Hauptsammel-
stelle, diese kann nachtraglich und ohne wesentli-
che Mehrkosten erganzt werden. Beim Neubau
stehen Zweckmassigkeit, Flexibilitdt und Wirt-
schaftlichkeit im Vordergrund. Ausstattung und
Materialisierung des Neubaus sollen den geforder-
ten Nutzungen entsprechen und dem Standard an-
derer, zeitgemasser Werkhofe in der Region ent-
sprechen.

Die mit dem Neubauvorhaben verbundenen Bau-
kosten sind mit Fr. 9050 000.— inkl. MwsSt. veran-
schlagt.

Abstimmungsfrage
Stimmen Sie dem Objektkredit von Fr.9050 000.—
inkl. MwsSt. fur den Neubau des Werkhofs zu?

WEISUNG

VORGESCHICHTE

Das Werkhofgebaude an der Althardstrasse 170 wurde
im Jahr 1963 erstellt und urspriinglich durch die Busbe-
triebe genutzt, bevor die Liegenschaft 1982 zum heutigen
Werkhof umgebaut wurde. Seit dem Bezug des Werkhofs
ist die Einwohnerzahl von 12642 (Stand 31.12.1982) auf
aktuell 17346 Einwohner (Stand 30.9.2014) stark ange-
stiegen. Im gleichen Masse gestiegen sind auch die An-
zahl Werkarbeiter und deren Aufgaben.

Wahrend der gesamten Nutzungsdauer wurde der
Werkhof bisher nur geringfligigen Sanierungen unterzo-
gen. So wurden beispielsweise im Jahr 2006, aus der Not
heraus, zwei Stahlcontainer angeschafft, da die Umklei-
deschranke in der Werkhalle storten. Diese zwei Stahl-
container dienen bis heute als Umkleideraum fir mehr
als die Halfte der Mitarbeitenden.

Im 2010 wurde die urspriinglich im Werkhof integrierte
Wohnung der Wasserversorgung zur Verfligung gestellt,
und gleichzeitig konnte ein Archiv eingerichtet werden.
Diese, aufgrund der engen Platzverhaltnisse, notwendig
gewordenen Umbauarbeiten wurden zum Teil von den
Werkhofmitarbeitenden erledigt, wobei das Bliromobi-
liar von der Kantonsverwaltung kostenlos Gbernommen
werden konnte.

Andere, dringend anstehende Sanierungen (Dach Werk-
halle, Sanitareinrichtungen, Garderoben, Kipptore etc.)
werden seit bald zehn Jahren immer wieder zurtickge-
stellt, da nicht klar war und ist, ob ein Neubau je realisiert
werden kann.

AUSGANGSLAGE

Der Werkhof im heutigen Zustand ist stark sanierungs-
bedUrftig und hat seine Kapazitatsgrenze langst erreicht.
Die Aufenthaltsrdume sind zu klein, die Sanitareinrichtun-
gen sind veraltet, Garderoben und Nasszellen fiir Damen
fehlen genauso wie ein Werkstatt- und Lagerbereich fur
die Wasserversorgung. Die aktuelle Durchmischung der
Bereiche und der Raumlichkeiten entsprechen weder den
hygienischen Anforderungen noch den einschlagigen
Vorschriften im Bereich Wasserversorgung.

Die bestehende Fahrzeugwaschanlage entspricht nicht
den Vorschriften. In den nachsten Jahren musste eine
Spaltanlage eingebaut werden.

Anlass zur Sorge bietet zudem das Dach Uber der Werk-
halle. Es ist undicht und halt nur noch rund 20 cm Nass-
schnee stand. Ab einer Schneehdhe von 15 ¢cm muss
das Dach vorsorglich von der Schneelast befreit werden.
Dazu mussen die Gemeindefahrzeuge im Freien parkiert
werden, und das Dach wird von Hand und durch die
Heizung in der Halle vom Schnee befreit.

Inzwischen konnte mit einem potentiellen Kaufer eine
Kaufvereinbarung fur das bisherige Werkhofgebaude
getroffen werden, was den Weg frei macht fir einen
Neubau des Werkhofs auf einer gemeindeeigenen Par-
zelle an der Allmendstrasse.

Die zur Verfligung stehende, gemeindeeigene Parzelle Kat. Nr. 9346.

PLANUNGSVORGANG

Im Marz 2013 hat der Gemeinderat entschieden, die
Bauabteilung mit der Durchfiihrung einer funktionalen
Ausschreibung fur einen Werkhofneubau auf der All-
mend zu beauftragen und das Land an der Althardstras-
se 170 zum Verkauf freizugeben.

Am 3. Dezember 2013 wurde der Projektierungskredit
fir das Wettbewerbsverfahren mit einem Kredit von
Fr. 196 020.— durch den Gemeinderat genehmigt.

Mit der Durchfihrung und Begleitung des Wettbewerbs-
verfahrens wurde die Lienhard Partner Bauherrenbera-
tung AG aus ZUrich beauftragt. Das Projekt sollte durch
einen Totalunternehmer geplant und spater realisiert
werden. Dieser wurde im Rahmen eines Gesamtleis-
tungswettbewerbes mit Praqualifikation ermittelt. Auf die
Ausschreibung haben sich zehn Bietergemeinschaften
beworben.

Im Mai 2014 hat der Gemeinderat schliesslich die vier
Teilnehmer far die zweite Stufe des Gesamtleistungs-
wettbewerbes festgelegt. Nach intensiver Vorprifung
konnte im September 2014 das Beurteilungsgremium
den Wettbewerbsgewinner bestimmen. Das Ergebnis
der Jurierung wurde am 30. September 2014 durch den
Gemeinderat bestatigt. Die Erstellung des neuen Werk-
hofs wurde an die Priora AG Generalunternehmung
aus Zdrich mit dem wirtschaftlich giinstigsten Angebot
vergeben.

An der Sitzung vom 30. September 2014 hat der Gemein-
derat zudem entschieden, den Werkhof ohne urspriinglich
geplante Hauptsammelstelle zu erstellen; diese kann nach-
traglich ohne wesentliche Mehrkosten erstellt werden.

PROJEKTANFORDERUNGEN

QUALITAT

Der Neubau war funktional und zweckmassig zu planen.
In Bezug auf die Materialisierung, den Innenausbau und
die technischen Anlagen sollte der Neubau einem «in-
dustriellen Standard» entsprechen.

WIRTSCHAFTLICHKEIT UND NACHHALTIGKEIT

Der Neubau war ausserdem wirtschaftlich und innerhalb
eines vorgegebenen Kostenrahmens zu planen. Dazu
gehorten eine einfache und flexible Grundstruktur, eine
kompakte Gebaudeform sowie eine effiziente Ausnut-
zung des Wettbewerbsperimeters, der eine spatere Er-
weiterung ermdglicht.

Im Rahmen der Wirtschaftlichkeit sollten nicht nur die
Erstellungskosten, sondern die gesamten Lebenszyklus-
kosten betrachtet werden. Der Neubau sollte dabei
moglichst umweltfreundlich erstellt, betrieben und der-
einst rlickgebaut werden kénnen. Es war auf den Einsatz
umweltschonender und naturlicher Materialien mit ge-
ringem Unterhaltsaufwand zu achten. Eine einfache, un-
abhéngige Erneuerung der verschiedenen Bauteile mit
unterschiedlicher Lebensdauer (Primar-, Sekundar- und
Tertiarsysteme) war sicherzustellen.

ENERGIEBEDARF

Grundsatzlich sollte ein behagliches und gesundes
Raumklima mit minimalem Einsatz von Energie und
Technik bereitgestellt werden. Auf Energieeffizienz wird
Wert gelegt. Wérme sollte mittels erneuerbarer oder al-
ternativer Energie erzeugt werden und die Dachflachen
fur die Erstellung einer externen Photovoltaikanlage zur
Verfligung stehen. Eine Zertifizierung nach einem Ener-
gielabel soll jedoch bewusst nicht angestrebt werden.

HINDERNISFREIES BAUEN

Das Gebdaude sollte barrierefrei und fur beeintrachtigte
Menschen ohne Erschwernisse und ohne fremde Hilfe
zuganglich sein.



SEITE 3

PROJEKTBESCHRIEB

KONZEPTIDEE

Die Konzeptidee der Projektverfasser wird aus dem Wort
«Werkhof» abgeleitet, indem das Wort «Hof» zum
Thema des Entwurfs gemacht wird. Die funktionalen Ein-
heiten — Blro- und Personalbereich, Werkhalle und Aus-
senabstellflache — umschliessen einen rechteckigen Hof.
Dieser ist Dreh- und Angelpunkt fir die zahlreichen Be-
triebsablaufe im Werkhof. Eine Uberdachte Vorzone als
Zugang schliesst den Hof ab und 6ffnet ihn dabei gleich-
zeitig. Die torartige Zugangssituation lasst die Anlage auf
einen Blick erfassen. Von hier erreicht man den Kunden-
und Besuchereingang sowie am Waschplatz vorbei den
abgeschlossenen Werkhof. Externe Nutzer und Besucher
bleiben konsequent ausserhalb und werden durch diese
naturliche Triage vom Betriebsverkehr geschiitzt.

RAUMPROGRAMM

Der Werkhof folgt seiner inneren betrieblichen Logik.
Zusammengehdrige Bereiche und Klimazonen sind kon-
sequent zusammengefasst. Die Buros des Werkmeisters
und seiner Mitarbeiter bilden eine von aussen fur Externe
gut erschlossene und vom larmigen Betrieb etwas
geschitzte Zone direkt beim Zugang. Die Werkstatten,
Lager- und Einstellhalle sind zusammengefasst, auf den
zentralen Hof orientiert und klimatisch differenziert (be-
heizt/unbeheizt).

Das obere Geschoss beherbergt den Personalbereich mit
Pausenterrasse, Hauswartwohnung und einer Galerie
mit Lagerflachen in der Einstellhalle, die Gber einen Hal-
lenkran erschlossen sind.

Die Kadaverentsorgung ist etwas abseits der Personal-
und Betriebsrdume. Der Vorraum ist jederzeit, auch bei
geschlossenem Werkhof, zuganglich.

ERWEITERBARKEIT

Der Werkhof ist geometrisch so konzipiert, dass er funk-
tional und technisch eine abgeschlossene Einheit bildet,
welche spater problemlos und unabhdngig vom Betrieb
erweitert werden kann.

BAUBESCHRIEB

ARCHITEKTUR UND KONSTRUKTION

Auch mit dem vorliegenden niichternen Zweck handelt
es sich beim Werkhof um ein &ffentliches Gebaude einer
grosseren Gemeinde. Die Projektverfasser sehen daher
eine klare, einfache, funktionale und gerade in ihrer
Beschranktheit edle Form- und Materialgebung als
angebracht. Der enge Kostenrahmen macht eine spar-
same, zweckdienlich-effiziente Konstruktionsweise un-
abdingbar.

MATERIALKONZEPT

Architektur und Konstruktion sind einfach, koharent und
ablesbar. Metallverkleidete Gebdude in Mischbauweise
und Hallen in sichtbarer Stahlkonstruktion, mit einer HUl-
le aus schimmernd blankem, teilweise gelochtem Alu-
Trapezblech. Dies erlaubt, die zahlreichen untergeordne-
ten Offnungen so zu gestalten, dass das Gebaude ruhig
und klar in Erscheinung tritt. Die Gebaudeteile definieren
mit ihren verschieden hohen Vordachern den Hof und
bilden mit den unterschiedlichen Héhen und Einschnit-
ten eine unpratentiose, jedoch spannende Figur.

KONZEPT HEIZUNG

Die Warme fur das Heizen wird mittels erneuerbarer
Energie vom EKZ bereitgestellt. Eine Warmepumpe nutzt
den kalten Energiering der Klaranlage ARA Wderi als
Quelle und liefert die erforderlichen Temperaturen. Die
Waérmeabgabe erfolgt durch Heizkérper mit Thermostat-
ventilen und Fussbodenheizung im Wohnbereich. Die
Werkstdtten werden mit Umlufterhitzer beheizt. Einstell-
halle und Nebenbauten sind nicht aktiv beheizt.

KONZEPT LUFTUNG

Der Blrobereich, gefangene Raume sowie die \Waschbox
werden mit einer mechanischen Luftungsanlage mit
Warmertckgewinnung und einem hygienisch notwendi-
gen Aussenluftvolumenstrom be- und entliftet. Das Luf-
ten der Wohnung und weiterer Rdume erfolgt primar
manuell Gber die Fenster. Farblager, Lackierraum, Brenn-
stofflager und Vorraum der Kadaversammelstelle werden
gemass behordlichen Vorschriften beltftet.

KONZEPT KLIMA/KALTE

Das Gebdude wird grundsatzlich weder gekhlt noch
be- und entfeuchtet. Einzig die Kiihlung des Kadaverrau-
mes erfolgt mit einem konventionellen Splitgerat und
garantiert Temperaturen von 4 bis 8°C ohne Warme-
rickgewinnung.

KONZEPT SANITAR

Die Wohnung sowie der Blro- und Personalbereich wer-
den mit Kalt- und Warmwasser versorgt. Das Abwasser
wird gesammelt und bis zum Kanalanschluss gefthrt.
Fur die Waschbox ist eine einfache Spaltanlage sowie ein
Anschluss fur einen Hochdruckreiniger vorgesehen. Im
Werkstattbereich steht eine einfache Druckluftanlage
und an geeigneten Stellen sind Schlauchventile ange-
bracht. Eingerechnet sind Standardapparate. Die Versi-
ckerung des Meteorwassers erfolgt nach behordlichen
Vorschriften.

KONZEPT ELEKTRO UND BELEUCHTUNG

Eine wirtschaftliche und zweckdienliche Elektroversor-
gung ist vorgesehen. Die Beleuchtungen sollen so einge-
setzt werden, dass diese der Nutzung und den Nutzungs-
zeiten entsprechend eingesetzt und gesteuert werden.
Helle Farben der angestrahlten Flachen bewirken eine
hohe Lichteffizienz, sodass Leuchtmittel und Energie
sparsam und okologisch sinnvoll eingesetzt werden.

Der neue Werkhof aus der Vogelperspektive — einfach, klar, ntichtern und funktional.
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KOSTEN Tabelle 1: Kostenschatzung (Preisbasis Schweizerischer Baupreisindex, Region Ziirich, Hochbau, April 2014)
Die Gebaudekosten wurden anhand konkreter Offerten Bisher bewilligte Kredite
und in Teilbereichen anhand gangiger Baupreise ermit- Funktionale Ausschreibung, Gemeinderat 3. Dezember 2013 Fr.  196020.00
telt. Als Preisstand fur den Kostenvoranschlag gilt der Total bewilligte Kredite inklusive MwsSt. Fr. 196020.00
Schweizerische Baupreisindex, Region Zlrich, Hochbau,
April 2014. Beantragter Objektkredit
BKP O Grundsttick (bereits im Eigentum der Gemeinde) Fr. 0.00
NETTOKOSTEN BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 322000.00
Es liegen bereits konkrete Kaufangebote fir das beste- BKP 2 Gebaudekosten Fr. 4803 000.00
hende Werkhofgebdude an der Althardstrasse 170 vor. BKP 3 Betriebseinrichtungen Fr.  259000.00
Bei ersten Verkaufsverhandlungen mit interessierten BKP 4 Umgebung Fr.  538000.00
Kéufern wurde ein provisorischer Kaufpreis von ca. BKP 5 Baunebenkosten Fr.  655000.00
Fr. 2,4 Mio. in Aussicht gestellt. Somit entsteht dem Ein- BKP 6 Honorare Fr. 1473000.00
wohner eine Nettobelastung von ca. Fr. 6,65 Mio. Gesamtkosten Totalunternehmer inklusive MwsSt. Fr. 8050 000.00
Die Nettokosten von ca. Fr. 6,65 Mio. werden auch auf
die gebuhrenfinanzierten Bereiche Wasser, Abwasser und Zuziglich nicht im Vertrag mit Priora AG enthaltene Leistungen
Abfall aufgeteilt. Erste Berechnungen zeigen, dass die Mobiliar/EDV/Einrichtungen Fr. 177 000.00
geblhrenfinanzierten Bereiche bei diesem Vorgehens- Einrichtungen Werkstatten/Hallen Fr. 256 000.00
modell mit ca. 77 % der Nettokosten belastet werden. Bauherrenberatungsleistungen Fr.  100000.00
Baugrundrisiko Fr.  100000.00
FOLGEKOSTEN Unvorhergesehenes ca. 5 % Fr.  367000.00
Die jahrlichen Nettofolgekosten entsprechen ca. 1,9 % Total Bruttoinvestitionskosten inklusive MwSt. Fr. 9050 000.00

(Fr.822000.-) des einfachen Steuerertrages, der sich
im Jahre 2015 gemass Finanzplan voraussichtlich auf

Fr.43,5 Mio. belaufen wird. Tabelle 2: Nettokostenberechnung

Es ist an dieser Stelle zu erwahnen, dass sich die Folgekos-

ten mit der Einfiihrung des harmonisierten Rechnungsmo- Total Bruttoinvestitionskosten inklusive MwsSt. Fr. 9050000.00

dells 2, voraussichtlich ab dem Jahr 2017/2018, erheblich Provisorischer Verkaufserlds Werkhofgebaude Fr. 2400 000.00

reduzieren werden. Ab diesem Zeitpunkt ist es nicht mehr Total Nettoinvestitionskosten inklusive MwsSt. Fr. 6650000.00

zulassig, jeweils 10 % des Restbuchwertes abzuschreiben.

Zeitgleich mit dieser Praxisanderung muss eine Anlage- Bereich Stellen in % Kostenanteil in % Kostenanteil in Fr.

buchhaltung eingefiihrt werden, und Investitionsvorhaben Wasser 350 % 32 % Fr. 2128000.00

sind nach effektiver Lebensdauer abzuschreiben. Diese Ge- Abwasser 300 % 27 % Fr. 1795500.00

setzesanderung hat zur Folge, dass die mittelfristigen Ab- Abfall 200 % 18 % Fr. 1197000.00

schreibungsquoten erheblich reduziert werden kénnen. Steuerhaushalt 250 % 23% Fr. 1529500.00
Total 1100 % 100 % Fr. 6650000.00

FINANZIERUNG Tabelle 3: Folgekostenberechnung gemass § 37 KSGH

Im Rahmen des Finanzplans ist vorgesehen, die Baukos- Aufwand p. a.

ten Uber die Investitionsrechnung der Jahre 2014 bis Kapitalfolgekosten Abschreibung und Verzinsung

2016 abzurechnen. Die Finanzierung ist Gber einen 10 % der Nettoinvestitionskosten (ohne Landkosten) Fr.  665000.00

Abbau des Nettovermogens zu realisieren und muss so-

mit durch Fremdfinanzierung (Neuverschuldung) und Folgekosten Sachaufwand

den Verkauf des bestehenden Werkhofgebaudes ge- 2 % der Bruttoinvestitionen Fr.  181000.00

wahrleistet werden.
Folgekosten Personalaufwand

(inkl. Sozialleistungen fir Hausmeister, Reinigungspersonal) Fr. 0.00
Total Folgekosten Fr. 846000.00
ABSCHIED DER RECHNUNGS-
PRUFUNGSKOMMISSION Ertrag p.a.
Vermietung Wohnung Fr. 24.000.00
Der Gemeinderat beantragt einen Bruttokredit von Total jahrliche Nettofolgekosten Fr. 822000.00
Fr. 9050 000.— inkl. MwsSt. fur die Realisierung des
Werkhof-Neubaus. Die jahrlichen Folgekosten sind
mit Fr. 846 000.— ausgewiesen.
Der Handlungsbedarf fur die Erneuerung des TERMINE : : : : : : : :
Werkhofs ist gegeben. Ein Neubau schafft zeitge- Q1 = Q2 ' Q@ Q4 Q1 Q2 @ Q3 Q4

2015 @ 2015 2015 = 2015 = 2016 : 2016 . 2016 = 2016

masse Arbeitsplatze, ermdglicht effiziente Arbeits-
ablaufe und verhindert eine Sanierung in Raten. Urnenabstimmung 8. Marz 2015
Qer bisherige Werkhof kann an eine ortsapsé§5|ge Weiterbearbeitung Mai < Juni 2015
Firma verkauft werden und unterstitzt die Finan- —
zierung des Projektes. Bewilligungsverfahren : | Aug.i—Nov. 2015§
Ausfihrungsplan, ' : ' Aug. 2015+ Mérz 2016
Die RPK erwartet von der Gemeinde eine kostenbe- Ausschreibung
wusste Rea||5|erulng, die ynbedmgt unter dem ge- SeubseinT Jan. 2016
sprochenen Kredit abschliessen muss.
Bauzeit : : : :
Die RPK beantragt den Kreditantrag zur Annahme. Inbetriebnahme Nov. 2016

Regensdorf, 01.12.2014

Die Rechnungsprifungskommission Regensdorf
Der Prasident Der Aktuar
René Mathis Peter Giger
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SCHLUSSWORT

Nach Ansicht des Gemeinderates kann mit dem Neubau
des Werkhofs ein lang erwartetes Anliegen von Gemein-
de und Bevolkerung erfillt, und die unhaltbaren Zustan-
de im bestehenden Werkhofgeb&ude endlich beseitigt
werden. Dazu gehdren ein undichtes Dach, zu kleine
Aufenthaltsraume, veraltete Sanitareinrichtungen, feh-
lende Garderoben und Nasszellen fir Damen sowie ein
Werkstatt- und Lagerbereich fur die Wasserversorgung.
Mit dem Neubau des Werkhofs entsteht auf der ge-
meindeeigenen Landparzelle an der Allmendstrasse ein
Gebdude, dass punkto Zweckmadssigkeit, Flexibilitat und
Wirtschaftlichkeit den heutigen Beddrfnissen entspricht
und zuktnftigen Anforderungen gerecht wird, damit
eine effiziente Erbringung der 6ffentlichen Aufgaben ge-
wabhrleistet ist.

Dartber hinaus ist der Neubau so konzipiert, dass der
Werkhof zu einem spateren Zeitpunkt und ohne wesent-
liche Mehrkosten um eine Wertstoffsammelstelle erganzt
und erweitert werden kann. Was die Werkabteilung bei
ihren Bestrebungen unterstitzt, ihre Dienstleistungen
unter dem Aspekt «Arbeit statt Firsorge» zugunsten der
Bevolkerung weiter auszubauen.
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