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Protokollauszug vom 27. September 2023

L2.2.1 Beschluss 2023-111
Liegenschaftenstrategie - Gesamtareal Bubikon - Antrag zu Handen Gemeindeversammlung
vom 13. Dezember 2023 - Wettbewerbskredit

IDG-Status: befristet nicht 6ffentlich

Ausgangslage

An der Gemeindeversammlung vom 16. September 2020 unterbreitete der Gemeinderat den
Stimmberechtigten einen Antrag fiir die Bewilligung eines Kredits in der Hohe von CHF 300000
zur ,Strategischen Planung” von Liegenschaften (Schul- & Gemeinde-Liegenschaften) am Stand-
ort Bubikon. Damit sollte der zukiinftige Bedarf im Bereich Liegenschaften (Schul- & Gemeinde-
Liegenschaften) ganzheitlich angegangen und Losungsansatze fir langfristige und umfangreiche
Investitionen der Gemeinde aufgezeigt werden. Die Gemeindeversammlung folgte diesem An-
trag.

Die Arbeiten konnten bis zum Ende der Legislatur 2022 nicht abgeschlossen werden. Die Auf-
gabe wurde daher Ende 2022 vom neu gewdhlten Gemeinderat wieder aufgenommen. Dabei
zeigte sich, dass die vorgesehene Konzentration der Untersuchungen auf den Ortsteil Bubikon
nicht zielfiihrend ist. Die Analyse der Geb&dude als auch die strategischen Uberlegungen wurden
daher auch auf den Ortsteil Wolfhausen ausgeweitet. Zusitzlich wurden die Schiilerzahien ver-
tieft analysiert, um die Planung auf méglichst realistische Grundlagen abstiitzen zu kénnen. Be-
ziiglich der strategischen Betrachtung wurde beschlossen, einen umfassenden Ansatz zu wih-
len, der das gesamte Areal der 6ffentlichen Bauten in Bubikon und Wolfhausen umfasst. Zusatz-
lich wurde auch die Standortfrage des kiinftigen Werkhofes in die Uberlegungen einbezogen. In
diese Arbeiten wurden alle Nutzergruppen einbezogen (alle Schulstufen, Vereine, Feba). Der
Bericht zur Immobilienstrategie liegt seit April 2023 vor.

Aufgrund der Dringlichkeit bezlglich des Zustandes der Geb&dude soll die Konkretisierung des
Entwicklungskonzeptes Bubikon vorgezogen und im Jahr 2024 in einem Projektwettbewerb
uberpriift, vertieft und weiterentwickelt werden. Dieser Wettbewerb besteht aus zwei Stufen.

In der ersten Stufe werden in einem offenen Verfahren ca. acht Planerteams selektioniert. Die-
se erarbeiten in der zweiten Stufe je ein vertiefendes Projekt zur Schul- und Sportinfrastruktur
in Bubikon. Die eingegebenen Projekte werden anschliessend von einer Jury beurteilt. Diese
Jury besteht aus Fachleuten, aber auch aus Vertreterinnen und Vertretern der Verwaltung und
der Gemeinde. Das Siegerprojekt erhalt den Auftrag zur Erstellung des Vor- und Bauprojektes,
sofern die entsprechenden Kredite gesprochen werden.

Die Kosten fiir diesen Wettbewerb werden auf CHF 625'000 geschitzt. Der Gemeinderat soll
den Stimmberechtigten beantragen, den entsprechenden Kredit zu genehmigen.

Bubikon und Wolfhausen ZWEI DORFER EINE GEMEINDE Bubikon
eln Gewinn fir alle
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Beleuchtender Bericht
Die Vorlage in Kiirze

Die im April 2023 fertiggestellte Immobilienstrategie zeigt, dass ein Viertel der Immobilien der
Gemeinde sich in einem guten Zustand befinden, zwei Drittel in einem mittleren Zustand und 7
Gebdude (12 %) in einem schlechten Zustand. Zu letzteren gehdren unter anderem die Turn-
halle Spycherwise, die Turnhalle Bergli inkl. Schwimmhalle, die beiden Pavillons Mittlistberg so-
wie das Schulhaus und der Kindergarten Dorfli. Ohne Massnahmen werden diese Gebaude in
zehn Jahren in einem sehr schlechten Zustand sein. Zusatzlich werden die Schulhduser Geiss-
berg und Mittlistberg zur Kategorie «schlechter Zustand» gehéren.

Bei Gebduden die in einem schlechten Zustand sind, sind dringend umfassende Instandsetzun-
gen erforderlich, bei Gebduden in einem sehr schlechten Zustand ist die Nutzung nicht mehr
oder nur noch ein-geschrankt moglich. Es ist daher insbesondere in Bubikon dringender Hand-
lungsbedarf gegeben. Die Turnhalle Spycherwise kann heute schon nicht mehr voll genutzt wer-
den, das Angebot an Turnhallen in Bubikon geniigt der Nachfrage schon lange nicht mehr.

Die aktuellen Schiilerprognosen sagen fir Bubikon fiir die ndchsten 15 Jahre eher stabile, fiir
Wolfhausen langfristig steigende Klassenzahlen voraus. In einem weiteren Zeithorizont ist gene-
rell von steigenden Schiilerzahlen auszugehen. Es besteht daher zusétzlicher Bedarf an Schul-
und Sportraum.

Aus diesem Grund wurden sowohl flir Bubikon als auch fiir Wolfhausen entsprechenden Ent-
wicklungskonzepte im Rahmen der Immobilienstrategie erarbeitet. In Bubikon kénnten die bau-
lichen Herausforderungen und kiinftigen Bediirfnisse von Schule und Vereinen tiber den Bau
eines neuen Gesamtschulzentrums mit Einfachturnhalle und dem Neubau einer Dreifachturn-
halle mit angegliedertem Schwimmbad gel6st werden. In Wolfhausen dringt sich der Bau eines
zusatzlichen Schulhauses am Standort der heutigen Pavillons auf.

Aufgrund der Dringlichkeit beziiglich des Zustandes der Gebiude soll die Konkretisierung des
Entwicklungskonzeptes Bubikon vorgezogen und im Jahr 2024 in einem Projektwettbewerb
Uberprift, vertieft und weiterentwickelt werden. Dieser Wettbewerb besteht aus zweit Stufen.
In der ersten Stufe werden in einem offenen Verfahren ca. acht Planerteams selektioniert.
Diese erarbeiten in der zweiten Stufe je ein vertiefendes Projekt zur Schul- und Sportinfrastruk-
tur in Bubikon. Die eingegebenen Projekte werden anschliessend von einer Jury beurteilt. Diese
Jury besteht aus Fachleuten, aber auch aus Vertreterinnen und Vertretern der Verwaltung und
der Gemeinde. Das Siegerprojekt erhdlt den Auftrag zur Erstellung des Vor- und Bauprojektes,
sofern die entsprechenden Kredite gesprochen werden.

Die Kosten fiir diesen Wettbewerb werden auf CHF 625'000 geschitzt. Der Gemeinderat bean-
tragt den Stimmberechtigten den entsprechenden Kredit zu genehmigen.

Bubikon und Wolfhausen ZWEI DORFER EINE GEMEINDE Energiestadt Bubc'!kon
ein Gewinn fir alle
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Die Vorlage im Detail

Ausgangslage

An der Gemeindeversammlung vom 16. September 2020 unterbreitete der Gemeinderat den
Stimmberechtigten einen Antrag fiir die Bewilligung eines Kredits in der Hohe von CHF 300°000
zur ,Strategischen Planung” von Liegenschaften (Schul- & Gemeindeliegenschaften) am Stand-
ort Bubikon. Damit sollte der zuklinftige Bedarf im Bereich Liegenschaften (Schul- & Gemeinde-
Liegenschaften) ganzheitlich angegangen und Lésungsansiatze fiir langfristige und umfangreiche
Investitionen der Gemeinde aufgezeigt werden. Die Gemeindeversammlung folgte diesem An-
trag.

Die Arbeiten konnten bis zum Ende der Legislatur 2022 nicht abgeschlossen werden. Die Auf-
gabe wurde daher Ende 2022 vom neu gewahlten Gemeinderat wieder aufgenommen. Dabei
zeigte sich, dass die vorgesehene Konzentration der Untersuchungen auf den Ortsteil Bubikon
nicht zielfGhrend ist. Die Analyse der Geb&dude als auch die strategischen Uberlegungen wurden
daher auch auf den Ortsteil Wolfhausen ausgeweitet. Zusitzlich wurden die Schiilerzahlen ver-
tieft analysiert, um die Planung auf moglichst realistische Grundlagen abstiitzen zu kdnnen. Be-
zliglich der strategischen Betrachtung wurde beschlossen, einen umfassenden Ansatz zu wih-
len, der das gesamte Areal der 6ffentlichen Bauten in Bubikon und Wolfhausen umfasst. Zusatz-
lich wurde auch die Standortfrage des kiinftigen Werkhofes in die Uberlegungen einbezogen. In
diese Arbeiten wurden alle Nutzergruppen einbezogen (alle Schulstufen, Vereine, Feba). Der
Bericht zur Immobilienstrategie liegt seit April 2023 vor.

Methodik der Immobilienstrategie

Die Strategie beruht auf zwei zentralen Pfeilern. Einerseits wurde in einem ersten Teil die Bau-
substanz aller &ffentlichen Geb&dude von Bubikon und Wolfhausen detailliert erfasst und digital
im Programm Stratus abgebildet. Dieses lieferte ein klares Bild der aktuellen Situation und auch
der Entwicklung der Bauteile in 10 Jahren. Damit verfiigt die Gemeinde nun (iber eine sehr gute
Grundlage zur Planung der Instandhaltung und Instandsetzung und den damit verbundenen
Kosten.

Um den Raumbedarf in den Schulhdusern abschitzen zu kénnen, wurde von einem spezialisier-
ten Unternehmen eine Prognose zu Schiiler- und Klassenzahlen fiir die ndchsten 15 Jahre erar-
beitet.

In einem zweiten Teil wurden basierend auf den Ergebnissen aus den vorgingig erwihnten Ar-
beitsschritten in Workshops Entwicklungsvarianten fiir Bubikon und Wolfhausen erarbeitet und

mittels unterschiedlicher Kriterien bewertet.

Basierend auf den Ergebnissen der Nutzwertanalyse sowie intensiver Diskussionen konnten fiir
beide Ortsteile Entwicklungskonzepte definiert werden.

Bubikon und Wolfhausen ZWEI DORFER EINE GEMEINDE Bubikon
eln Gewlnn fir alle
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Ergebnisse der Immobilienstrategie

a) Zustand der 6ffentlichen Gebaude

Die 41 untersuchten Objekte haben einen Neuwert (Geb&dudeversicherungswert) von rund CHF
87 Mio. Der Zustandswert des Portfolios im Jahr 2022 betragt knapp CHF 70 Mio. Der mittlere
Zustands- zu Neuwert betrdgt 0.80. Der Zustandswert eines Portfolios sollte sich im Idealfall
zwischen 0.80 und 0.85 befinden.

Ein Viertel des Portfolios befindet sich in einem guten Zustand, zwei Drittel in einem mittleren
Zustand und 7 Gebadude (12 %) in einem schlechten Zustand. Zu Letzteren gehdren unter ande-
rem die Turnhalle Spycherwise, die Turnhalle Bergli inkl. Schwimmbhalle, die beiden Pavillons
Mittlistberg sowie das Schulhaus und der Kindergarten Dorfli. Ohne Massnahmen werden diese
Gebdude in 10 Jahren in einem sehr schlechten Zustand sein. Zusatzlich werden die Schulhduser
Geissberg und Mittlistberg zur Kategorie «schlechter Zustand» gehéren.

Bei Gebduden die in einem schlechten Zustand sind, sind dringend umfassende Instandsetzun-
gen erforderlich, sonst muss der Gebrauch eingeschrdankt werden oder es besteht ein Risiko von
Folgeschdden. Bei Gebduden in einem sehr schlechten Zustand ist die Nutzung nicht mehr oder
nur noch eingeschrankt moglich.

Die Turnhalle Spycherwise kann heute schon nicht mehr voll genutzt werden, weil Turngerate
aufgrund baulicher Mangel nicht mehr eingesetzt werden kénnen und bei starker Belegung ein
Verletzungsrisiko besteht. Das Angebot an Turnhallen in Bubikon geniigt der Nachfrage schon
lange nicht mehr.

b) Entwicklung der Schiilerzahlen
Basierend auf verschiedenen Indikatoren wie Bevélkerungswachstum, Altersentwicklung und
moglicher Bautatigkeit wurde von einem spezialisierten Unternehmen die Schiiler- und Klassen-

entwicklung abgeschéatzt. Dabei zeigen sich unterschiedliche Entwicklungen in Bubikon und
Wolfhausen.

Bubikon und Wolfhausen ZWEI DORFER EINE GEMEINDE Energiestadt LGN
ein Gewinn flr alle
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Prognose Bubikon

In Bubikon zeigt sich eine riickldufige Entwicklung bis zum Jahr 2028/2029. Nachher findet wie-

der ein Anstieg statt. Im Szenario tief wird aber auch im Jahr 2037/2038 die heutige Klassenzahl
noch nicht erreicht. Der Mittelwert liegt etwa beim heutigen Bestand. Im Szenario hoch braucht
es zwei Klassen mehr als heute.
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Prognose Wolfhausen

In Wolfhausen sind wachsende Schiilerzahlen zu erwarten. Die Anzahl Klassen diirfte von heute
15 auf 19 im Jahr 2037/2038 ansteigen.
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c) Entwicklungskonzepte Bubikon und Wolfhausen

Sowohl fiir Bubikon als auch fiir Wolfhausen wurden im Rahmen der Immobilienstrategie mog-
liche Entwicklungskonzepte erarbeitet. Diese dienen der Visualisierung und Beurteilung der
maglichen Entwicklungen, sind aber keinesfalls als abschliessende Entwicklungsvarianten zu

verstehen. Im Rahmen der weiteren Projektierung kénnen sich allenfalls ganz andere Konzepte
als zielfihrend erweisen.

Das in Bubikon favorisierte Entwicklungskonzept ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
Es basiert auf einem neuen Gesamtschulzentrum am Standort Spycherwise mit integrierter

Bubikon und Wolfhausen ZWEI DORFER EINE GEMEINDE Bublkor_l
ein Gewinn fiir alle
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Einfachturnhalle. Das heutige Schulhaus Mittlistberg soll abgerissen und durch eine neue
Schwimmbhalle sowie Dreifachturnhalle ersetzt werden. Die alte Schwimmhalle und die Turn-
halle Bergli werden abgerissen. Der Standort kann fiir neue Freiflichen genutzt werden. Das
Schulhaus und der Kindergarten Dérfli werden umfassend saniert. |

In Wolfhausen ist ein neues Schulhaus am Standort des heutigen Pavillons vorgesehen. Die Uib-
rigen Schulhduser sollen in Etappen saniert bzw. erneuert werden. Das Provisorium im Oberge-
schoss der Turnhalle wird ausgebaut und fiir das FeBa genutzt.

Bubikon und Wolfhausen ZWEI DORFER EINE GEMEINDE SN EL N Bubikon
ein Gewinn fir alle
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Der Projektwettbewerb
a) Vorgehen

Am 31. August 2023 fand eine Informationsveranstaltung statt, an der liber den Zustand der &f-
fentlichen Gebaude, die Entwicklung der Schiiler- und Klassenzahlen, die Auswirkungen auf den
Finanzhaushalt sowie (iber das weitere Vorgehen informiert wurde. Die entsprechenden Refe-
rate kdnnen auf der Homepage der Gemeinde eingesehen werden.

Aufgrund des Zustandes der Gebdude soll in einem ersten Schritt das Entwicklungskonzept Bu-
bikon liberpriift und vertieft geplant werden. Dazu soll im Jahr 2024 ein Architektur- / Planer-
wettbewerb durchgefiihrt werden. Im Rahmen des Wettbewerbes soll das vorliegende Entwick-
lungskonzept hinterfragt, prazisiert und optimiert werden, sodass es in weiteren Schritten zu
einem Vor- und Bauprojekt entwickelt werden kann. Fiir die Vorbereitung, Durchfiihrung und
Auswertung dieses Wettbewerbes benétigt die Gemeinde die Unterstiitzung eines erfahrenen
Beraters. Fiir diese Aufgabe wurde die Firma HMB Partners in Meilen/Ziirich beauftragt, welche
grosse Erfahrungen mit Wettbewerbsverfahren, insbesondere bei Schul- und Sportinfrastruktu-
ren hat.

Fiir den Projektwettbewerb wird in einem ersten Schritt die Praqualifikation &ffentlich auf
Simap (simap.ch) ausgeschrieben. Aus den Teilnahmeantriagen werden durch die Jury ca. acht
Generalplanerteams fiir die Teilnahme am Wettbewerb selektiert. Die eingegebenen Projekte
werden anschliessend von einer Jury beurteilt. Diese Jury besteht aus Fachleuten, aber auch
aus Vertreterinnen und Vertreter der Verwaltung und der Gemeinde. Die Auswahl der geeigne-
ten Teams erfolgt anhand von Nachweisen zu Leistungsfahigkeit und Referenzen der Teams mit
vergleichbaren Planungsaufgaben sowie einer ersten Aufgabenanalyse. Mit den priqualifizier-
ten Teams wird ein zweistufiger Studienauftrag durchgefiihrt. In der ersten Stufe entwickeln die
Teams einen Vorschlag zur Anordnung und Dimensionierung der Gebiudevolumen und der Po-
sitionierung der Aussenrdume der Gesamtanlage. In einer Zwischenbesprechung besteht die
Méglichkeit die Vorschldge der Teams im Dialog mit der Jury zu justieren. In der zweiten Stufe
erfolgt die Erarbeitung der konkreten Projektvorschlige fiir die Neubauten der Schwimmhalle
und Dreifach-Mehrzweckturnhalle sowie des Primarschulhauses mit Einfachturnhalle. Optional
kann ein Team mit beiden Planungsaufgaben beauftragt werden oder die Planung der beiden
Gebdude kann an zwei unterschiedliche Planungsteams vergeben werden.

Ein solcher Wettbewerb gewihrleistet einen grossen Einbezug von kreativen Architekten und
Planern, gleichzeitig kann sichergestellt werden, dass die Gewinner auch iiber die notwendigen
Ressourcen und Erfahrungen fiir die spatere Umsetzung verfiigen. Das Gewinnerteam wird mit
der weiteren Planung und Projektierung beauftragt, unter der Voraussetzung, dass die notwen-
digen Kredite von den Stimmbirgerinnen und Stimmbiirgern auch gesprochen werden.

Bubikon und Wolfhausen ZWEI DORFER EINE GEMEINDE Bubikon
eln Gewinn fir alle
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b} Zeitplanung
Die Zeitplanung umfasst folgende Eckpunkte:

Vorbereitung
Programm bis Publikation Praqualifikation
Selektion der Teams inkl. Rekursfrist Mai 2024

Durchfiihrung Studienauftrag
Erste Stufe
Zwischenbesprechung

Zweite Stufe

Beurteilung

c) Kosten

Januar 2024 - April 2024

Juni 2024 - August 2024

August 2024
September 2024 — November 2024
Dezember 2024

Die nachfolgend dargestellten Kosten basieren auf folgenden Annahmen:
e Einstufiger Architekturwettbewerb mit Praqualifikation

e Baukosten ca. CHF 67 Mio.
e inklusiv Honorar Verfahrensbegleitung

o exklusiv Aufwinde Gemeindeverwaltung und Schule

e Zeitplan von Vorbereitung bis Abschluss Jurierung: Fiinf Quartale

Aufwand nach Positionen

Preisgelder

Juryhonorare
Expertenhonorare

Modelle

Ausstellung Vernissage
Jurybericht
Beratung/Verfahrensbegleitung

Total

Erwdgungen

CHF 325’000
CHF 80’000
CHF 50’000
CHF 15’000
CHF 15’000
CHF 15’000
CHF 125’000
CHF 625’000

Seite 8

Die Kosten fiir den Wettbewerb in Hohe von CHF 625'000 wurden in der Investitionsrechnung
2024 eingestellt. Die Ausgabekompetenz liegt aufgrund Art. 26 Abs. 2 Ziff. 3 der Gemeindeord-

nung bei der Gemeindeversammlung.

Bubikon und Wolfhausen ZWEI DORFER EINE GEMEINDE Energiestadt

Bubikon
eln Gewinn fir alle
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Beschluss

1.

Der Wettbewerbskredit in Hohe von CHF 625'000 und der Beleuchtende Bericht wird ge-
nehmigt.

Der Gemeindeversammlung vom 13. Dezember 2023 wird beantragt, einen Kredit von CHF
625'000 zur Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung eines Projektwettbewerbs zur
weiteren Entwicklung der Schul- und Sportinfrastruktur in Bubikon zu bewilligen.

Die Rechnungspriifungskommission wird eingeladen, den vorstehenden Antrag des Ge-
meinderats zu priifen und zu Handen der Gemeindeversammlung Bericht zu erstatten und
Antrag zu stellen.

Die Ausgaben sind, vorbehaltlich der Genehmigung durch die Gemeindeversammlung, der
Investitionsrechnung (INV00334) wie folgt zu belasten:

INV00334, Konto 2170.5040.00 (Gesamterneuerung Schulanlagen Bubikon, Projektierungs-
kredit)

Die Abteilung Prasidiales wird beauftragt, den Beleuchtenden Bericht und weitere Unterla-
gen zusammen mit der Einladung zur Versammlung fristgerecht zu publizieren.

Dieser Beschluss ist befristet nicht 6ffentlich und wird erst mit den Unterlagen zur Gemein-
deversammlung publiziert.

Mitteilung an:

¥ Akten Gemeindeversammlung

- Rechnungspriifungskommission
- Ressortvorsteher Liegenschaften
- Abteilungsleiter Liegenschaften

-  Gemeindeprasident

- Gemeindeschreiber

- Abteilung Finanzen

- Archiv

Gemeinderat Bubikon

AN

Hans-Christian Angele Ups/lanner
Gemeindeprasident /ée eindeschreiber

Versandt: 29, Sep. 2023

Bubikon und Wolfhausen ZWEI DORFER EINE GEMEINDE Energiestadt L:ITBIE] .
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