Stadtrat Stadt Winterthur\*\%\

Protokollauszug vom 02.10.2024

Departement Sicherheit und Umwelt / Schutz und Intervention:

Projekt-Nr. 13422, Sanierung Gebéaudetechnik Zeughausstrasse 60: Gebundenerklarung von
301 800 Franken fiir die Projektierung

IDG-Status: 6ffentlich

SR.24.659-1

Der Stadtrat hat beschlossen:

1. Die Aufwendungen fiir die Projektierung «Sanierung Gebaudetechnik Zeughausstrasse 60» im
Gesamtbetrag von rund 301 800 Franken werden gestitzt auf 8 5 Gemeindeverordnung als ge-
bundene Ausgaben im Sinne von § 103 Abs. 1 Gemeindegesetz bezeichnet und der Investitions-

rechnung des allgemeinen Verwaltungsvermogens, Projekt-Nr. 13422, belastet.

2. Mitteilung an: Departement Finanzen, Finanzamt, Investitionsstelle; Departement Bau und Mo-
bilitat, Amt fur Stadtebau; Departement Sicherheit und Umwelt, Leiter Finanzen und Controlling,

Schutz und Intervention; Finanzkontrolle.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtschreiber:

A A o

A. Simon



Begrundung:

1. Ausgangslage

Das Feuerwehrgebaude an der Zeughausstrasse 60 wurde im Jahr 2000 von der Feuerwehr von
Schutz und Intervention (SIW) in Betrieb genommen. Um einzuordnen, welche Sanierungen vor-
genommen werden missen, hat das Amt fir Stadtebau eine umfassende Bauzustandsanalyse
in Auftrag gegeben. Diese wurde von der Firma Bellwald Architekten AG vorgenommen (Beilage
1).

1.1 Ergebnisse der Bauzustandsanalyse
Die Bauzustandsanalyse kommt zum Schluss, dass die Grundsubstanz des Gebaudes einen gu-
ten Zustand aufweist und mit einer Komplettsanierung des Gebaudes zugewartet werden kann.
Allerdings wurden auch Mangel festgestellt, die mit unterschiedlicher Dringlichkeit behoben wer-
den mussen, um die Einsatzfahigkeit von SIW auch weiterhin zu gewahrleisten.
Insbesondere halt die Bauzustandsanalyse fest:
- Die Haustechnik weisst im Bereich Beleuchtung, Heizungssteuerung und Gebaudesicher-
heit Mangel auf, die beseitigt werden mussen.
- Die Energieeffizienz des Gebaudes entspricht nicht den heutigen Standards.
- Die Konstruktion der Vordacher weisst Defizite aus, die einen direkten Einfluss auf die
Statik der Dacher haben.
- Die geforderte Erdbebensicherheit flr Feuerwehrgebdude ist nicht ohne Vorbehalte ge-

geben.

Die beauftragte Bellwald Architekten AG schlagt zwei gestaffelte Massnahmenpakete vor. Die
vorliegende Projektierung betrifft das Massnahmenpaket «dringend», welches folgendes um-
fasst:
- Sanierung der Haustechnik im Bereich Elektro, Heizung und Liftung mitsamt dem Ersatz
der Beleuchtung, Notlicht- und Brandmeldeanlage.
- Eine vertiefte statische Prifung der Gebaudehille und Konstruktion hinsichtlich der Ge-
wahrung der geforderten Erdbebensicherheit sowie die Beseitigung konstruktiver Mangel
der Vordacher.

- Anpassungen im Sanitarbereich, um die Wasserhygiene zu gewahrleisten.

Das Massnahmenpaket «mittelfristig» (5-10 Jahre) umfasst im Wesentlichen die Sanierung der
Flachdacher und Verbesserung der Warmeddmmung, den Ersatz der Fenster, die Ertiichtigung
der Vordacher, den Ersatz der Bodenbelage sowie die Sanierung der Aussenbelage. Im Rahmen

der mittelfristig anzustrebenden Massnahmen ist die Priifung von verschiedenen Ausbauoptionen



vorzusehen. Insbesondere der flachendeckende Einbau von Ladestationen, die Uberdachung der
Tiefgaragen Rampe, die Uberdachung der Autoabstellplatzen mit PV-Modulen sowie weitere be-

triebliche Verbesserungen.

1.2 Fotovoltaikanlage auf dem Gebaude Zeughausstrasse 60

Das Feuerwehrgebaude verfiigt Uber eine grosse, bis heute nicht fir die Stromproduktion ge-
nutzte, Dachflache. Im Rahmen einer Vorprifung wurde durch die Firma «Lees Consulting» ein
Fachgutachten erstellt (Beilage 2). Dieses hélt fest, dass vor der Errichtung einer Fotovoltaikan-
lage die Grundlagen geschaffen werden mussen, dass wahrend der Lebensdauer der Anlage
keine Sanierungen anfallen, die eine Demontage erfordern. Die Konsequenz daraus ist, dass der
Aufbau einer Fotovoltaikanlage auf dem Flachdach des Gebaudes an der Zeughausstrasse 60
zum aktuellen Zeitpunkt nicht zu empfehlen ist. Geméass der Bauzustandsanalyse fallt die Sanie-
rung des Daches nicht in das Paket der dringlichen Massnahmen und drangt sich erst in einem
Zeithorizont von ca. zehn Jahren auf. Um die Sanierung des Daches dann vorzunehmen, misste
die Fotovoltaikanlage demontiert und nach der erfolgten Sanierung neu installiert werden. Da dies
in der Gesamtbeurteilung wenig zielfihrend erscheint, soll mit dem Bau einer Fotovoltaikanlage

zugewartet werden, bis die Sanierung des Daches ansteht.

Die vorliegende Projektierung beinhaltet entsprechend keinen Aufbau einer Fotovoltaikanlage auf
dem Gebdaude an der Zeughausstrasse 60. Wichtig ist jedoch, dass die angestrebten Massnah-
men den spateren Aufbau einer Fotovoltaikanlage ermdglichen. Darauf wird bei der Ausfiihrung
der Projektierung geachtet. Zusatzliche Kosten entstehen dadurch keine. Da Stadtwerk Win-
terthur innerhalb der Stadt Winterthur fir die Ausfihrung von Fotovoltaikanlagen auf stadtischen
Dachern zusténdig ist (vgl. SRB vom 27.9.2023; SR.21.473-2), werden die Fachspezialisten von

Stadtwerk Winterthur rechtzeitig bei der Projektierung miteinbezogen.

2. Projekt
Mittels Projektierungskredit mochte Schutz und Intervention beim Amt fur Stadtebau die
Planungsphase des Projektes «Sanierung Gebaudetechnik Zeughausstrasse 60, dringendes Pa-

ket» in Auftrag geben.

Das Projekt umfasst:
- Ersatz der Brandmeldeanlage, fir die keine Ersatzteile mehr erhaltlich sind;
- FErsatz der heutigen FL-Réhren Beleuchtung durch eine energieeffiziente
LED-Beleuchtung;
- Ersatz der Notlichtanlage;

- Anpassung der Elektro Haupt- und Unterverteilung an die aktuell geltenden Vorschriften;



- Erneuerung der Steuerung und Armaturen von Heizung und Luftung aufgrund nicht mehr
verfligbaren Ersatzteilen und Nutzung von Energiesparpotential;

- Ersatz der Wasserenthartungsanlage und Wasserfilter sowie Anpassungen an der Lei-
tungsfihrung aufgrund hygienischer Defizite;

- Vertiefte statische Analyse bezlglich geforderter Erdbebensicherheit;

- Erarbeitung von Massnahmen zur Beseitigung der konstruktiven Mangel der Vordacher;

- Sicherstellung, dass der spatere Aufbau einer Fotovoltaikanlage nicht erschwert wird.

Die einzelnen Punkte werden aufgrund der Abhangigkeiten untereinander und dem damit ver-
bunden Synergiepotential bei der gleichzeitigen Ausfiihrung dieser zu einem Projekt zusammen-
gefasst.

3. Kosten

3.1. Kostenzusammenstellung

Die nachfolgend aufgefiinrten Kosten fur den Projektierungskredit beruhen auf der Kostenzusam-
menstellung und der Meilensteinplanung vom Amt fir Stadtebau vom 17. September 2024 (Bei-
lage 3 und Beilage 4). Eine genaue Gesamtkostenermittiung und -zusammenstellung ist Inhalt

der Projektierung und wird dem Stadtrat mit der Beantragung des Ausfiihrungskredits vorgelegt.

Bezeichnung Betrag inkl. MWST

Projektierung in den Jahren 2024 und 2025 271 620.00
Reserve fir Unvorhergesehenes (Art. 26 VVFH) 30 180.00
Total Gebundenerklarung 301 800.00
Total Gebundenerklarung, gerundet 301 800.00

3.2. Investitionsplanung
Das Vorhaben ist wie folgt in der Investitionsplanung des allgemeinen Verwaltungsvermogens

eingestellt:

Projekt-Nr. 13422

Projektbezeichnung Grosszyklische Gesamtsanierung Zeughausstrasse 60

Kostenart | Bezeichnung Betrag

504011 Verwaltungsgebaude, Projektierung # 50 000.00
504012 Verwaltungsgebaude, Ausfiihrung # 1 400 000.00
Gesamtkredit 1 450 000.00




Jahr Kostenart 504011 Kostenart 504012 Gesamtbetrag

2024 45 000.00 0.00 45 000.00
2025 0.00 630 000.00 630 000.00
2026 0.00 630 000.00 630 000.00
Reserve 5 000.00 140 000.00 145 000.00
Total 50 000.00 1 400 000.00 1 450 000.00
Projekt-Nr. 19991

Projektbezeichnung Erneuerung Beleuchtung Zgh60 (Energieetikette)

Kostenart | Bezeichnung Betrag

509012 Feste Einrichtungen, Ausfiihrung 8§ 340 000.00
Gesamtkredit 340 000.00
Jahr Kostenart 509012 Gesamtbetrag

2025 153 000.00 153 000.00
2026 153 000.00 153 000.00
Reserve 34 000.00 34 000.00
Total 340 000.00 340 000.00

Der eingestellte Kredit «Erneuerung Beleuchtung Zgh60 (Energieetikette)» (Projekt-Nr 19991)
wurde unabhangig und vor dem Verfassen der Zustandsanalyse eingestellt. Damals wurde davon
ausgegangen, dass die Beleuchtung unabhédngig von weiteren Systemen ersetzt werden kann.
Der eingestellte Kredit fir die «Grosszyklische Gesamtsanierung Zeughausstrasse 60» (Projekt-

Nr. 13422) wurde aufgrund von Erfahrungswerten des Amts fur Stadtebau eingestellt.

In der umfassenden Bauzustandsanalyse wurde festgestellt, dass nebst der Beleuchtung weitere
Komponenten der Haustechnik ersetzt werden missen. Da sich diese Systeme gegenseitig be-
dingen, sind sie in einem Kredit zusammenzufassen (Handbuch Uber den Finanzhaushalt der
Ziircher Gemeinden; Kap 5; Abs 5.4.2 Trennungsverbot). Diese Anderungen fiihren zu keiner

substantiellen Anpassung der Gesamtkosten.

Aufgrund der notwendigen Projektierungsarbeiten ist das Vorhaben in eine Projektierungsphase

(Kostenart 504011) und eine Ausflihrungsphase (Kostenart 5040512) zu unterteilen.

Die Investitionsplanung 2025 wurde wie folgt angepasst:



Projekt-Nr. 13422

Projektbezeichnung Sanierung Gebaudetechnik Zeughausstrasse 60

Kostenart Bezeichnung Betrag

504011 Verwaltungsgebaude, Projektierung § 301 800.00
504012 Verwaltungsgebaude, Ausfiihrung 1 500 000.00
Gesamtkredit 1 801 800.00
Jahr Kostenart 504011 Kostenart 504012 Gesamtbetrag
Vorschau 194 400.00 0.00 194 400.00
2024

2025 77 220.00 225 000.00 302 220.00
2026 0.00 675 000.00 675 000.00
2027 0.00 450 000.00 450 000.00
Reserve 30 180.00 150 000.00 180 180.00
Total 301 800.00 1 500 000.00 1 801 800.00

Aufgrund von Verzégerungen in der Projektvorbereitung muss die Investitionsplanung mit dem

Budget 2026 nochmals angepasst werden, wobei die Gesamtkosten unverdndert bleiben:

Projekt-Nr. 13422

Projektbezeichnung Sanierung Geb&udetechnik Zeughausstrasse 60

Kostenart Bezeichnung Betrag

504011 Verwaltungsgebaude, Projektierung 8 301 800.00
504012 Verwaltungsgebaude, Ausfiihrung 1 500 000.00
Gesamtkredit 1 801 800.00
Jahr Kostenart 504011 Kostenart 504012 Gesamtbetrag
Vorschau 30 000.00 0.00 30 000.00
2024

2025 141 600.00 0.00 141 600.00
2026 100 000.00 225 000.00 325 000.00
2027 0.00 675 000.00 675 000.00
2028 0.00 450 000.00 450 000.00
Reserve 30 200.00 150 000.00 180 200.00
Total 301 800.00 1 500 000.00 1 801 800.00




4. Gebundenerklarung

4.1 Rechtsgrundlagen

Gebundene einmalige Ausgaben der Investitionsrechnung tiber 300 000 Franken sind vom Stadt-
rat als gebunden zu erklaren (Art. 22 Abs. 1 lit. b der Vollzugsverordnung Uber den Finanzhaus-
halt).

Gemass 8§ 103 Abs. 1 Gemeindegesetz (GG) gelten Ausgaben als gebunden, wenn die Ge-
meinde durch einen Rechtssatz, durch einen Entscheid eines Gerichtes oder einer Aufsichtsbe-
horde oder durch einen friheren Beschluss der zustandigen Organe oder Behdrden zu ihrer Vor-
nahme verpflichtet ist und ihr sachlich, zeitlich und 6rtlich kein erheblicher Ermessensspielraum
bleibt.

4.2 Vorgabe durch ubergeordnetes Recht

Gemass 8§ 5 Gemeindeverordnung (VGG) ist die Gemeinde verpflichtet, ihre Sachwerte laufend
SO zu unterhalten, dass ihre Substanz und Gebrauchsfahigkeit erhalten bleiben und keine Perso-
nen-, Sach-, oder Bauschaden auftreten. Zur Unterhaltspflicht nach § 5 VGG z&hlen auch Anpas-
sungen an den zeitgemassen Komfort und an den Stand der Technik sowie die Erfullung von

gesetzlichen Auflagen und Vorschriften.

4.3 Ortliche, sachliche und zeitliche Gebundenheit

Der Handlungsspielraum darf sich in drtlicher, sachlicher und zeitlicher Hinsicht nicht auf wichtige
Elemente des Ausgabenbeschlusses beziehen. Die sachliche Gebundenheit ist gegeben, wenn
sich die Entscheidungsfreiheit auf technische Details beschrankt (Kommentar zum Gemeindege-
setz, 2017, N. 23 zu § 103 GG). In zeitlicher Hinsicht genligt es, wenn sich der vorgesehene

Zeitpunkt sachlich rechtfertigen lasst (Kommentar zum Gemeindegesetz, N. 25 zu § 103 GG).

Ortliche Gebundenheit:
Ein ortlich erheblicher Ermessensspielraum besteht nicht: Der Standort Zeughausstrasse 60 ist

zur Zeit der einzige zur Verfigung stehende Feuerwehr Standort.

Sachliche Gebundenheit:
Ein sachlich erheblicher Ermessensspielraum besteht nicht: Mit dem angestrebten Sanierungs-
paket sollen spezifische Schwachstellen in der Gebaudetechnik behoben und statische Mangel

beseitigt werden, um die Funktionstiichtigkeit des Feuerwehrgebaudes sicherzustellen.



Zeitliche Gebundenheit

Ein zeitlicher erheblicher Ermessensspielraum besteht nicht: Ohne funktionierende Gebaude-
technik ist der 24h/7d Betrieb der Feuerwehr nicht sichergestellt. Die Ausfihrung zwingt sich auf-
grund der nicht mehr zur Verfiigung stehenden Ersatzteile und Betriebsmittel auf. Bei einer spa-

teren Sanierung ist mit Betriebsausfallen und teuren Notmassnahmen zu rechnen.

4.4 Gebundenerklarung

Aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen steht fest, dass die Voraussetzungen von § 103 Abs. 1
GG erflllt sind. Die entsprechenden Ausgaben sind deshalb als gebunden zu erklaren und der
Investitionsrechnung des allgemeinen Verwaltungsvermégens, Projekt-Nr. 13422, zu belasten.

5. Termine

Projektierung bis Q2/2026
Submission bis Q2/2026
Realisierung — bis Ende Q2/2028

6. Externe und interne Kommunikation
Es ist keine Medienmitteilung vorgesehen.

Es ist keine spezielle interne Kommunikation erforderlich.

Beilagen (6ffentlich):
1. Zustandsanalyse von Bellwald Architekten AG vom 12.12.2023

2. Fachgutachten Einschatzung Flachdéacher von Benno Lees vom 27.06.2022

Beilagen (nicht 6ffentlich):
3. Kostenubersicht Vorprojekt Paket "dringende Massnahmens», Amt fir Stadtebau, 03.07.2024
4. Meilensteinplan, Amt fur Stadtebau, 17.09.2024



