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ANTRAG DES STADTRATES BETREFFEND GESCHAFTSFELD
SPORT

SANIERUNG UND ERWEITERUNG HALLENBAD BUCHHOLZ
WETTBEWERBSKREDIT

(ANTRAG NR. 73)

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, gestitzt auf Art. 21a der Gemeindeordnung
vom 25. November 2007, folgenden Beschluss zu fassen:

1. Der Kredit fur den Wettbewerb betreffend Sanierung und Erweiterung Hallenbad
Buchholz, zum Betrag vom 350’000 Franken inkl. MWST, wird bewilligt. Der Kredit
ist im Investitionsbudget 2011 enthalten.

2. Mitteilung an den Stadtrat.

Referent des Stadtrates: Abteilungsvorsteherin, Esther Rickenbacher
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Strategie
Leitbild

Strategischer Schwerpunkt
Nr.

Strategisches Ziel

NPM: Wirkungs- und Leistu

Bestehend

... mit zunehmender Wohnattraktivitdt und Lebensqualitat ist
unser oberstes Ziel. Uster als attraktiver Wohnstandort mit
hoher Naherholungsqualitét, ... erholsamen Aussen- und
Gruinraumen und dem verbindenden Wasser, , Wir unterstuit-
zen ein vielfaltiges Bildungs-, Kultur-, Sport und Gesundheits-
angebot. Ein breites Angebot an Infrastrukturen fir Freizeit
und Sport ist vorhanden.

4. ... optimiert das Kultur- und Sportangebot..., 12. Uster
fordert ein vielfaltiges Gesundheitsangebot

9. Die Attraktivitat von Sportanlagen wird im Rahmen von
regularen Sanierungen gezielt gesteigert. 20. Uster ist eine
fuhrende Stadt im Gesundheitsbereich.

ngsziel, das mit Antrag verfolgt wird

- Die Bevdlkerung von Uster zu vermehrtem Sporttreiben und
zu mehr Bewegung animieren.

- Bedurfnisgerechte und zeitgemasse Anlagen flr Freizeitakti-
vitaten, Erholung, Training und Wettkampfe bereitstellen.

- Sportanlagen und Badebetriebe betreiben, unterhalten,
renovieren und ausbauen.

- Die Bausubstanz der Sportanlagen erhalten und die Wert-
verminderung vermeiden.

- Den Jugend- und Breitensport in Uster mit einer gut funkti-
onierenden Infrastruktur unterstitzen.

- Den Leistungssport im Rahmen der infrastrukturellen Gege-
benheiten ermdglichen.

Leistung, die mit diesem Antrag erbracht werden soll

Bestehend
Indikator, der zur Messung
Bestehend

Kennzahl/en, die aufgrund

Bader (Hallenbad, Dorfbad, Seebad)

der Zielerreichung verwendet werden soll

107

dieses Antrages aufgenommen werden

Finanzen (inkl. allf. Personalkosten), die aufgrund dieses Antrages bendtigt wer-

den
Einmalig Investitionsrechnung
Einmalig Laufende Rechnung

Folgekosten total

350’000 Franken

Fr. im Globalkredit Jahr noch nicht enthalten

Fr. 20780

Personal, welches aufgrund dieses Antrages bendétigt wird

Veranderung
Begriindung bei Verande-
rung:

Keine

Bemerkungen zu Konzepten, anderen bestehenden Dokumenten, Grundlagen etc

Sportkonzept, 3-Bader-Betrachtung
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Ausgangslage

Die Sanierung und Erweiterung des Hallenbads Buchholz ist Teil der strategischen Zielsetzung des
Stadtrates, die Attraktivitat der Ustermer Sportanlagen im Rahmen regularer Sanierungen gezielt zu
steigern. Das Projekt hat seit der Medienmitteilung des Stadtrates im Frihjahr 2009, als von einem
Nationalen Leistungszentrum die Rede war, eine Reihe von Anderungen erfahren. Gegen Ende 2009
stellte sich heraus, dass die Investitionskosten deutlich héher lagen als bisher angenommen und die
Realisierung im bisherigen Umfang politisch kaum Chancen hétte. Die Folge war eine Redimensio-
nierung des Projektes. Anfang 2010 erfolgte die Wahl des neuen Prasidenten des Schweizerischen
Schwimmverbandes (SSF), was eine Anderung der Zielsetzungen und der Strategie des SSF nach
sich zog. Der SSF beflirwortete neu mehrere Schwimmsportzentren. Damit wurde absehbar, dass
die fiir Uster in Aussicht gestellten Bundessubventionen geringer ausfallen wiirden als bisher ange-
nommen.

In der Beantwortung der Anfrage Nr. 506 des Ratsmitgliedes Regula Triieb Murbach erfuhr die brei-
te Offentlichkeit Ende 2010 erstmals von den Neuerungen. Der Stadtrat stellte dabei in Aussicht,
bald eine definitive Entscheidung zu treffen, die er dem Gemeinderat vorlegen werde. Nachdem
sich die seit 2009 regelmaéssig tagende Planungs- und Baukommission auf die Ausgestaltung der
verbleibenden Bestandteile einigte und diese durch eine externe Firma nachkalkulieren liess, be-
sprach der Stadtrat das Geschéaft Anfang Marz 2011. Dabei wurde klar, dass angesichts weiterer
anstehender Grossprojekte zuerst eine finanzpolitische Priorisierung vorgenommen werden muss.
Ende Mérz entschied der Stadtrat, der Sanierung Hallenbad Buchholz inklusive Erweiterung mit
einem 50m-Becken und einem Wellnessbereich gegeniiber den anderen drei Grossprojekten (Neu-
bau Schulhaus Krameracker, Neubau Kultur- und Tageszentrum, Neubau zusétzliches Stadthaus)
den zeitlichen Vorzug zu geben.

Projektanlage

An der Bedarfslage hat sich seit Projektbeginn nichts verandert. Nach 23 Jahren Betriebsdauer ent-
spricht das Hallenbad nicht mehr den heutigen Bedirfnissen. Zum einen muss es renoviert und
saniert werden, zum anderen steht fur die einzelnen Nutzergruppen zu wenig Wasserflache zur
Verflgung.

Durchschnittlich besuchen 600 Gaste pro Tag das Hallenbad Uster; an Spitzentagen sind es Uber
1'200. Fur diesen Ansturm reicht das Platzangebot nicht mehr aus. Die Einfihrung des Schul-
schwimmens hat den Schwimmbetrieb fur die tibrige Bevélkerung zuséatzlich eingeschrénkt, indem
das Hallenbad von Dienstag bis Freitag zwischen 08.00 und 10.00 Uhr fiir die Offentlichkeit nicht
zuganglich ist. Auch der Schwimmclub Uster Wallisellen, einer der erfolgreichsten Schwimmclubs
der Schweiz mit einer starken Jugendférderung, stdsst seit Jahren an Kapazitatsgrenzen. Bereits
seit langem findet daher ein bedeutender Teil des Trainings aus Platzgriinden in Wallisellen statt.
Wegen nicht ausreichender Trainingsmdglichkeiten muss er auch regelmassig Beitrittsgesuche ab-
lehnen. Mittlerweile umfasst die Warteliste 150 Nachwuchsschwimmende. Zudem schrankt das
fehlende 50-Meter-Becken die Trainings- und Wettkampfaktivitaten ein.
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Der folgende Schemaplan zeigt eine von verschiedenen Mdglichkeiten flr die raumliche Anordnung
der neuen Gebéaudeteile:
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Finanzen und Termine

Investitionskosten

Brutto, d.h. vor Abzug der Beitrage, ist fir den Neubau, die Sanierung und Modernisierung des
Altbaus sowie den Wellnessbereich von einem Investitionsvolumen von rund 30 Mio. Franken aus-
zugehen. Diese Angaben basieren auf einer detaillierten Kostenschéatzung des Architekturbiros
bosshard und partner, Zirich. Die Kostengenauigkeit betragt +/- 20%.

Projektbestandteile in Mio. Fr.
Neubau/Erweiterung mit 50m-Becken 21.4
Hallenbadsanierung: Instandstellung bestehendes Hallenbad, Deckensanierung, 5.2
Neugestaltung Eingangsbereich, Vergrosserung und Modernisierung Verpfle-

gungszone

Grundausstattung Sanierung und Erweiterung 26.6
Ergadnzung mit Wellness-Bereich 3.1
Gesamtausstattung (brutto, vor Beitrédgen) 29.7
Beitrage

Im August 2009 teilte Regierungsrat Dr. Hans Hollenstein der Stadt Uster mit, dass sich der Kanton
Zurich an der der Erneuerung und Erweiterung des Hallenbads Buchholz mit 1.8 Mio. Franken betei-
ligt. Das damalige Gesuch ging noch von einem tieferen Investitionsvolumen aus. Mit Schreiben
vom 21. Dezember 2010 wies der Chef der kantonalen Fachstelle Sport auf diese Absichtserklarung
hin, machte jedoch deutlich, dass die Beitragshéhe im Rahmen der Ausfihrungsbestimmungen zum
kantonalen Sportanlagenkonzept aufgrund der verdnderten Rahmenbedingungen neu beurteilt wer-
den misse, auch wenn das Kostendach unverandert bleibe. Erfahrungsgemass beteiligt sich der
Kanton mit etwa 10% an den Baukosten, weshalb bei einer eher konservativen Einschatzung davon
ausgegangen werden darf, dass er Subventionen in der Hohe von weiterhin etwa 2 Mio. Franken
bewilligen wird.

Bei der Sanierung und Erweiterung des Hallenbads wird auf eine energetisch optimale dkologische
Losung geachtet, weshalb bei Erflllung des Minergie-Standards mit Férdergeldern in der H6he von
etwa 0.2 Mio. Franken zu rechnen ist. Ein entsprechender Antrag an den Kanton (AWEL Amt fir
Abfall, Wasser, Energie und Luft) sowie an den Oko-Fonds der Energie Uster AG kann eingereicht
werden, sobald die Projektunterlagen konkretisiert sind.

Mit Schreiben vom 22. November 2010 hat das Bundesamt fiir Sport seine Absicht bestatigt, die
Realisierung des Projekts in Uster mit min. 2 Mio. bzw. max. 3 Mio. Franken aus dem Kredit des
Nationalen Sportkonzeptes (NASAK 3) zu unterstitzen. Gemass Auskunft des Zentralprasidenten
des Schweizerischen Schwimmverbandes im April 2011 besteht aus zeitlichen Griinden allerdings
keine Chance mehr, Gelder aus NASAK 3 zu erhalten. Dafiir ware Baubeginn 2012 die Bedingung.
Hingegen besteht die Mdglichkeit, das Projekt auf die Liste fiir NASAK 4 aufzunehmen. Dabei kénne
nach wie vor von einer Unterstlitzung mit 2 bis 3 Mio. Franken gerechnet werden. Diese Unterstit-
zung ist davon abhangig, dass nebst dem Bau einer Schwimmbhalle mit einem 50-Meter-Wettkampf-
becken a 10 Bahnen die daftir erforderlichen Nebenrdume und Zuschauerinfrastruktur realisiert
werden. Inwieweit die im aktuellen Projekt stark reduzierten Nebenrdume und die mobile Zuschau-
ertribline diesen Bedingungen entsprechen, bleibt auszuhandeln. Die Abteilung Gesundheit steht
mit beiden Geldgebern — Bund und Kanton — in regelméssigem Kontakt.

Seitens des Schwimmclubs Uster Wallisellen liegt die Zusicherung vor, sich mittels seines Netzwerks
aktiv an einer Spendenaktion zu beteiligen. Die Abteilung Gesundheit wird zusatzlich versuchen,
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private Geldgeber zu gewinnen, indem sie ihnen anbietet, das kinftige Hallenbad nach ihrem Na-
men zu benennen und/oder im Innenraum des Hallenbads zu werben. Als mégliches Vorbild daftr
dient der KSS Freizeitpark Schaffhausen, dessen Kunsteishalle den Namen ,,IWC-Arena“ tragt.

Zusammengefasst belaufen sich die voraussichtlichen Netto-Investitionskosten auf folgende Betra-
ge:

Ertragspositionen in Mio. Fr.
Gesamtausstattung (brutto, vor Beitrédgen) 29.7
Beitrag Kanton Zirich gemass Sportanlagenkonzept ca. -2.0
Beitrag AWEL und Okofonds (Energie Uster AG), falls Minergie ca. -0.2
Zwischentotal vor Bundesbeitragen ca. 27.5
Beitrag BASPO (NASAK) ca. - 2.0 bis - 3.0
Netto-Investitionskosten ca. 24.5 bis 25.5

Spendenaktionen, Sponsoring durch Namensvergabe

Betriebskosten

Die kiinftigen Betriebkosten nach erfolgter Sanierung und Erweiterung des Hallenbads sind Annéhe-
rungswerte. Sie werden im Zeitpunkt der Projektierung nochmals genau Uberprift. Grundlage fur
die Kalkulation bildeten das neue Gebaudevolumen, die erhdhte Anzahl Besucherinnen und Besu-
cher eine massvolle Preisanpassung bei den Eintrittsgebiihren und die Ausriistung mit einem Well-
ness-Angebot. Als Vergleichsbasis herangezogen wurden die durchschnittlichen Betriebskosten der
letzten vier Jahre. Bei den Lebensmittelkosten wurde von einer geschéatzten rund 50%-igen Um-
satzausdehnung ausgegangen, welche durch die Vergrésserung der Verpflegungszone angemessen
erschien. Entscheidend aber ist die Rendite, welche mit einem Wellness-Angebot erwirtschaftet
werden kann. Sie fuhrt dazu, dass trotz Erweiterung das Betriebsdefizit nur unmerklich ansteigt und
der Deckungsgrad sogar von 62% auf 75% steigt.

Betriebskosten exkl. Amortisation, Bisherige Kosten Gesamtkosten nach
in Fr. 2007 - 2010  Sanierung + Erweiterung

inkl. Wellness
Aufwand 1'523'000 2'390'000
Ertrag -948'000 -1'790'000
Betriebsdefizit 575’000 600’000
Kostendeckungsgrad 62% 75%

Ein Vergleich der heutigen und kiinftigen Betriebkosten zeigt, dass der Kostendeckungsgrad mass-
geblich von der Realisierung des Wellness-Angebots abhangt. Wenn das bestehende Hallenbadper-
sonal optimal eingesetzt wird und fir Reinigungsarbeiten punktuell verstarkt wird, darf aufgrund
von Erfahrungen mit ahnlichen Angeboten davon ausgegangen werden, dass das Betriebsdefizit bis
zu 50% hoher liegen dirfte, als wenn auf den Wellnessbereich verzichtet wiirde. Dieses stellt somit
keinen Ubertriebenen Luxus dar, sondern eine betriebswirtschaftlich sinnvolle Ergdnzung des Ge-
samtprojektes.
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Terminplanung

Der Terminplan geht davon aus, dass die Projektierungsarbeiten zwei Jahre dauern und dass nach
erfolgter Volksabstimmung die Bauarbeiten etwa eineinhalb Jahre in Anspruch nehmen.

TERMINPLAN

April 2011 Genehmigung Wettbewerbskredit Stadtrat
September 2011 Genehmigung Wettbewerbskredit Gemeinderat
September — Dezember 2011 Praqualifikation Generalplanerwettbewerb (1. Stufe)
Januar — April 2012 Generalplanerwettbewerb (2. Stufe)

Mai — September 2012 Genehmigung Projektierungskredit

Oktober 2012 — Mai 2013 Projektierung / GU-Submission

Juni 2013 — Dezember 2013 Genehmigung Baukredit: SR / GR / Volksabstimmung
Sommer 2014 Beginn der Bauarbeiten

Sommer 2015 Fertigstellung der Bauarbeiten

Finanzbedarf

Das Brutto-Investitionsvolumen (vor Abziige von Subventionen und Beitragen) von 29.7 Mio. Fran-
ken verteilt sich wie folgt auf die nachsten Jahre:

FINANZPLAN

2010 Fr. 200'000
2011 Fr. 300'000
2012 Fr. 1'300'000
2013 Fr. 2'000'000
2014 Fr. 16'000'000
2015 Fr. 9'900'000
Total Investitionen (Brutto) Fr. 29'700'000

Vorgehen und Organisation

Organisation Bauprojekt

Die Hohe des Investitionsvolumens erfordert eine optimale Projektorganisation. Bei einem Projekt in
der vorliegenden Grossenordnung bedarf es nicht nur einer Projektfihrung mit hoher fachlicher
Quialifikation, sondern insbesondere einer Gesamtorganisation, welche die verschiedenen Auftrag-
nehmer in méglichst optimaler Weise miteinander koordiniert und fiir eine héchstmdogliche Kosten-
effizienz sorgt.

Fur die Organisation wird eine Kombination von Generalplaner und Generalunternehmer gewahlt. In
einem ersten Schritt werden mit einem Generalplanerwettbewerb die besten Planerteams mit dem
besten Projekt ausgewahlt. Nach der Genehmigung des Projektierungskredites wird das Planungs-
team mit der Baukommission das Projekt detaillieren und optimieren. Anschliessend wird auf der
Grundlage des detaillierten Projektes eine Generalunternehmer (GU)-Ausschreibung durchgefihrt.
Aufgrund des GU-Angebots wird ein Baukredit beantragt.

Dieses zweiteilige Verfahren, das sich in der Praxis bei vergleichbaren Baderprojekten bestens be-
wahrt hat, vereint samtliche Vorteile in sich. Die erste Phase mit dem Generalplaner erfordert ledig-
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lich einen Planervertrag, sichert eine straffe Leitung und bei einem erfahrenen Planer eine gute
Qualitat des Bauwerks. Vor der Ausfiihrung sind Kosten und Termine bekannt. Die Bauherrschaft ist
dadurch in Bezug auf das Einhalten des Baukredites auf der sicheren Seite. Beim Bau tragt der GU
das Risiko fir Termine und Kosten und leistet eine umfassende Garantie. Mittels vertraglicher Ver-
einbarung lasst sich sicherstellen, dass der Auftraggeber ein Mitspracherecht bei der Auswahl der
Unternehmer und Lieferanten erhalt.

Verfahren Generalplanerwettbewerb

Das Wettbewerbsverfahren fir die Generalplanerleistungen erfolgt im selektiven Verfahren. Der
Wettbewerb untersteht der Interkantonalen Vereinbarung Uber das 6ffentliche Beschaffungswesen
(IV6B) sowie der Submissionsverordnung des Kantons Zurich (SVO) und erfolgt in Anlehnung an die
Ordnung fir Architektur- und Ingenieurwettbewerbe SIA 142 (Ausgabe 2009).

Nach der o6ffentlichen Ausschreibung kénnen sich die Generalplanerteams bewerben mit Angaben
zu der Unternehmung, Schlisselpersonen und Referenzobjekte. Das Generalplanerteam besteht aus
Architekt, Baumanagement, Statik-Planer und Haustechnikplaner. Aus den Bewerbungen werden
die am besten geeigneten 3-5 Generalplanerteams zur 2. Stufe zugelassen. Bei der 2. Stufe reichen
die Teams ein Wettbewerbsprojekt mit Angaben zu der Statik und Haustechnik ein. Die eingereich-
ten anonyme Projekte werden vom Preisgereicht beurteilt und das beste Projekt ausgewahlt.

Preisgericht

Die Beurteilung der Praqualifikationsunterlagen und der Wettbewerbsbeitrage erfolgt durch ein
nach SIA 142 zusammengesetztes Preisgericht aus Fach- und Sachpreisrichtern sowie Experten.
Das Preisgericht ist wie folgt zusammengesetzt:

Fachpreisrichter:

Peter Ess, Dipl. Architekt FH/SIA (Vorsitz)

Lukas Steiner, Dipl. Arch. ETH/SIA, Stadtbildkommission Uster
Martin Eicher, Architekt / Raumplaner FH, FSU, Reg. A

Werner Hassig, Dr. sc. techn., dipl. Masch.-Ing. ETH/SIA

Walter Kaufmann, Dr. sc. techn., Dipl. Bauing. ETH/SIA

Annette Spiro, Dipl. Arch. ETH/SIA, Professorin an der ETH Zirich

Sachpreisrichter:

= Esther Rickenbacher, Stadt Uster, Stadtratin

= Claude Hunold, Stadt Uster, Leiter Abteilung Gesundheit

= Heinz Bertschinger, Key Account Manager Direktor, Burkhalter Management AG, Ziirich
= Thomas Spengler, Prasident Verband Hallen- und Freibader (VHF)

= Vertreter/in eines Generalunternehmens (N.N.)

Experten (ohne Stimmrecht):

Werner Egli, Stadt Uster, Stadtrat

Daniel Brunner, Stadt Uster, Leitung Geschaftsfeld Sport

Thomas Bornhauser, Stadt Uster, Leitung Geschéftsfeld Liegenschaften
Philippe Walter, Préasident Schwimmclub Uster Wallisellen (SCUW)
Michael Buhler, Keller Partner Bauberater AG, Uster

Philipp Bleichenbacher, Keller Partner Bauberater AG, Uster
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Die Kosten fur die Projektphase «Generalplanerwettbewerb» setzt sich wie folgt zusammen:

Preissumme Generalplaner Fr. 175’000
Wettbewerbs- und Modellgrundlagen Fr. 15’000
Vorpriufung / Organisation Wettbhewerb Fr. 80’000
Honorare Preisgericht Fr. 50’000
Nebenkosten Fr. 30'000
Total Wettbewerbskredit Fr. 350000

Diese Kosten sind in der Investitionsrechnung 2011, Konto Nr. 72110003 «Sanierung und Erweite-

rung Hallenbad» enthalten.

Kreditbewilligung

Vorhaben

Wettbewerbskredit

Sanierung und
Erweiterung Hal-

lenbad
Kostenstelle 72110
Konto oder Projekt-Nr. 72110003
Kreditbetrag einmalig Fr. 350’000
Kreditbetrag wiederkehrend Fr.

Zustandig Gemeinderat
Artikel Gemeindeordnung 2la
Ausgabe im Voranschlag enthalten Ja

Beanspruchung Kreditkompetenz Stadtrat

Folgekosten
Folgekostenberechnung

Bruttoinvestitionen 350’000 Franken
Abziglich verbindlich zugesicherte Einnahmen 0 Franken
Nettoinvestitionen 350’000 Franken
Kapitalfolgekosten »:

Abschreibungen:

Berechnung gemaéss Kreisschreiben tber den

Gemeindehaushalt 10 % der Nettoinvestitio-

nen, jeweils vom Restbuchwert 15’370 Franken

Zinsen:

Berechnung mit marktiiblicher Verzinsung?® 5'410 Franken

73/2011 | Seite 9/10
www.uster.ch



Stadtrat

Betriebliche Folgekosten
Berechnung gemass Kreisschreiben Gber den Ge-

meindehaushalt Nicht relevant fir
2 % der Bruttoinvestitionen (ohne Landerwerb) Wettbewerbskredit

Nicht relevant fur
Personelle Folgekosten Wettbewerbskredit

Nicht relevant fur
Indirekte Folgekosten Wettbewerbskredit
Zwischentotal 20’780 Franken
Abzlglich Investitionsfolgeertrage 0 Franken
Total Folgekosten 20’780 Franken

Y Abschreibung und Verzinsung

2 Bei der Berechnung der Kapitalfolgekosten gemass Kreisschreiben iiber den Gemeindehaushalt wird von einer Kapital-
verzinsung von 5 % ausgegangen. Die Berechnung mit marktiblicher Verzinsung beruht auf den aktuell ginstigen
Zinsen (3,5 % wahrend ersten 10 Jahren / 5 % wahrend Jahr 11 bis 20). Die detaillierte Berechnung befindet sich bei
den Akten.

Antrag

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, gestitzt auf Art. 21a der Gemeindeordnung
vom 25. November 2007, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Kredit fur den Wettbewerb betreffend Sanierung und Erweiterung Hallenbad
Buchholz, zum Betrag vom 350’000 Franken inkl. MWST, wird bewilligt. Der Kredit ist
im Investitionsbudget 2011 enthalten.

Mitteilung an den Stadtrat.

STADTRAT USTER

Martin Bornhauser Hansjorg Baumberger
Stadtprasident Stadtschreiber

Beilagen (in der Aktenauflage)

— Kostenzusammenstellung Wettbewerbskredit vom 8.4.2011

— Raumprogramm vom 12.04.2011

— Plane vom 12.04.2011

— Kostenzusammenstellung Sanierung Erweiterung Hallenbad vom 12.04.2011
— Schreiben des BASPO vom 22. November 2010

— Schreiben der kantonalen Fachstelle Sport vom 21. Dezember 2010

— Beantwortung der Anfrage 506 von Regula Triieb Murbach
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