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Kommunale Volksabstimmung vom 13. Februar 2022:

Gemeindehaus/Sanierung bestehendes Gebaude und Neubau: Projekt-
genehmigung, Kreditbewilligung und Antragstellung

Antrag/Abstimmungsfrage

Fiir die Sanierung und den Neubau des Gemeindehauses wird ein Kredit
von CHF 9.5 Mio. (inkl. MwSt) bewilligt. Dies auf Basis des ausgearbeite-
ten Projekts vom 14. Oktober 2021. Darin enthalten ist die Ubertragung
des Landwertes im Betrag von CHF 90'000.00 des fiir den Bau des Ge-
meindehauses notwendigen Landes aus dem Finanzvermaégen in das Ver-
waltungsvermadgen.

Sehr geehrte Stimmberechtigte

Diese Abstimmungsbroschiire ist unterteilt in
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Beleuchtender Bericht

A. Kurz und biindig

Die Sanierung und der Neubau des 60-jahrigen Gemeindehauses
ist dringend notwendig. Es dient nicht nur den Verwaltungsange-
stellten, sondern auch der Bevélkerung von Hombrechtikon. Das
Gemeindehaus muss unbedingt behindertengerecht mit einem Lift
ausgestattet und damit fir alle Einwohnerinnen und Einwohner
zuganglich werden. Im Weiteren sind die Modernisierung der sa-
nitaren Anlagen und energetische Massnahmen, wie zeitgemasse
Dammung der Aussenhiille, Ersatz der Olheizung, etc. zwingend
vorzunehmen.

Mit dem vorliegenden Projekt kdnnen wieder alle Verwaltungsab-
teilungen an einem Standort zusammengefihrt werden. Das er-
maglicht effizientere Arbeitsablaufe und eine bessere abteilungs-
ubergreifende Zusammenarbeit. Dies erleichtert und beschleunigt
flr die Hombrechtiker Bevdlkerung den Behdrdengang.

Der Neubau bietet zusammen mit dem bestehenden Gemeinde-
haus eine schdne Einheit und genliigend Raum flir hoffentlich die
ndachsten 60 Jahre.




B. Ausgangslage

Am 10. August 1960 entschieden die Hombrechtiker Stimmberechtigten tber ei-
nen Kredit von CHF 1,12 Mio. fir den Bau des ersten Gemeindehauses von
Hombrechtikon. Die Gemeindeverwaltung war damals in einzelnen Rdumen im
alten Sekundarschulhaus und verstreut in der Gemeinde untergebracht. Der
Uberaus schéne und milde Winter 1960/1961 beglinstigte die Maurerarbeiten,
so dass am 01. Juni 1961 die Aufrichte gefeiert werden konnte. Am 19. Mai
1962 fand das grosse Einweihungsfest zusammen mit der Bevoélkerung statt.
Das Gemeindehaus bestand damals aus dem Haupttrakt. Der Nebentrakt (heu-
tige Abteilung Gesellschaft) wurde vermietet.

Um die Jahrhundertwende zahlte Hombrechtikon rund 2'500 Einwohnerinnen
und Einwohner, 1960 waren es 4'000 und heute bereits 9'000. Die einst typisch
landwirtschaftliche Gemeinde entwickelte sich in den letzten Jahren enorm und
ist eine schdne und attraktive Wohngemeinde geworden.

Die Gemeindeverwaltung beschaftigte 1960 rund 10 Verwaltungsangestellte.
Seither sind die Anforderungen aufgrund des Bevdlkerungswachstums, der
neuen Aufgaben und den hdheren gesetzlichen Anforderungen gewachsen,
wodurch die Anzahl der Mitarbeitenden zugenommen hat. Diese Entwicklung
dirfte in der Zukunft anhalten, so dass in den nachsten Jahrzehnten weitere
Verwaltungsangestellte die heute rund 40 Mitarbeitenden im Gemeindehaus
verstarken werden.

Das Gemeindehaus leistete wahrend der letzten 60 Jahren einen guten Dienst.
In weiser und umsichtiger Voraussicht der Gemeinderate und der Bevdlkerung
von 1960 wurde das Gemeindehaus damals etwas grdésser und mit einigen Re-
serveplatzen versehen (Stichwort: Nebentrakt), da man ein Wachstum der Ge-
meinde kommen sah und auch wiinschte.

Inzwischen ist das Gemeindehaus in die Jahre gekommen und bietet nicht mehr
Platz flr alle Verwaltungsangestellten. Auch zu bemerken ist, dass ab 2010 die
sogenannte «Einheitsgemeinde», also die Verschmelzung von Politischer Ge-
meinde und Schulgemeinde entstanden ist und damit auch die Mitarbeitenden
der Schulverwaltung zur «Politischen Gemeinde» gezahlt werden dirfen.

Aktuell arbeitet das Personal der Abteilungen «Schule», «Gesellschaft», «Tief-
bau und Werke» und neuerdings auch «Finanzen und Steuern» ausserhalb des
urspriinglichen Gemeindehauses. Eine Vergridsserung der Kapazitaten und vor
allem eine Sanierung des bestehenden Gemeindehauses und die Anpassung an
die gesetzlichen und energetischen Vorgaben sind dringend notwendig.

Das Gemeindehaus ist nicht behindertengerecht. So schdn die zentrale Treppe
auch ist, fur Personen mit Behinderungen und Familien mit Kinderwagen ist sie
ein unldberwindbares Hindernis, um sich am Schalter der Einwohnerdienste, in
der Kanzlei oder bei den Liegenschaften melden zu kénnen. Dieser Zustand
muss zeitnah den heutigen Anforderungen angepasst werden.



Im Dezember 2018 setzte der Gemeinderat die Erweiterung und Sanierung des
Gemeindehauses als Legislaturziel fest. Die Absicht war, die ganze Gemeinde-
verwaltung an einem Ort zusammenzufiihren und dadurch die Zusammenarbeit
und den Informationsaustausch zwischen den Abteilungen zu verbessern.
Gleichzeitig wird es auch fir die Einwohnerinnen und Einwohner dienlicher,
wenn alle Abteilungen im gleichen Gebdude erreichbar sind. Mit einer behinder-
tengerechten Erschliessung erhalt die Hombrechtiker Bevdlkerung zudem einen
einfachen und komfortablen Zugang.

Die Weitsicht der Gemeinderate von 1960 ist bewundernswert und hat der
Hombrechtiker Bevdlkerung 60 Jahre lang ein gutes und funktionales Gemein-
dehaus beschert. Aber jetzt benétigt es dringend eine zeitgemasse Sanierung
und Vergrésserung.

C. Projektbeschrieb

Das bestehende Gemeindehaus soll behutsam und mit méglichst wenigen Ein-
griffen saniert und den heutigen Standards (energetisch und behindertenge-
recht) angepasst werden. Um die ganze Verwaltung unter einem Dach zu verei-
nigen und somit eine effiziente Arbeitsstruktur zu erreichen, ist der Nebentrakt
durch einen vergrdsserten Neubau zu ersetzen.

Der geplante Neubau filigt sich harmonisch in das bestehende Gemeindehaus
ein und ersetzt den Nebentrakt an der gleichen Stelle mit einem zweigeschossi-
gen Neubau. Durch die Setzung des Neubaus an die gleiche Stelle behalt der
Eingang des bestehenden Gemeindehauses seine zentrale Funktion und Wich-
tigkeit. Der charakteristische Eingang und die markante Treppe im Entrée blei-
ben bestehen. Der schmale Baukérper des Neubaus stellt sich bewusst in der
Flucht naher zur Strasse und bildet mit dem Gemeindehaus einen attraktiven
Vorplatz. Durch diese Massnahme wird die Eingangssituation des Gemeindehau-
ses gestarkt und verleiht ihm einen einladenden Charakter.

Entlang der Hofwiesenstrasse entstehen Parkplatze fir Autos und Fahrrader.
Auf dieser dem Haupteingang abgewandten Seite befindet sich auch der Perso-
naleingang.

Der Neubau wird nach den giiltigen Minergie-Anforderungen, soweit sinnvoll
und moglich, umgesetzt. Eine Zertifizierung wird nicht vorausgesetzt aber an-
gestrebt. Die Warmeerzeugung auf Niedrigtemperaturniveau erfolgt tiber eine
Sole-Wasser-Warmepumpe.

Der bestehende grosse Zivilschutzraum im Untergeschoss wurde schon vor eini-
gen Jahren stillgelegt und kann umgenutzt werden. Er dient neu als Archiv und
Materiallager. Dadurch kann der vorhandene Platz optimal genutzt werden und

der Neubau bendétigt keine flachendeckende Unterkellerung.



Die Eingriffe und die Sanierung des bestehenden Gemeindehauses sind gemass
Abklarungen des Bauingenieurs nicht so tief und umfassend, dass eine Erdbe-
bensimulation erforderlich ist.

Der detaillierte Projektbeschrieb ist in der Dokumentation des Architekturbiiros
ab Seite 31 ff. nachzulesen. Diese Dokumente werden ab 20. Januar 2022, also
einen Tag nach der Informationsveranstaltung fir die Bevdlkerung (Beginn
20.00 Uhr, Gemeindesaal Hombrechtikon), unter www.hombrechtikon.ch ein-
sehbar sein.

D. Projektierungskredit

Fur die Planung und Projektierung bewilligte der Gemeinderat am 17. Marz
2020 einen Projektierungskredit von CHF 150'000.00 inkl. MwSt. Diese Projek-
tierung dient als Grundlage fir den vorliegenden Antrag.

E. Baukosten

Die folgenden Kosten sind in der Baukostenberechnung der Architekten nicht
enthalten und wurden von der vom Gemeinderat eingesetzten «Arbeitsgruppe
Gemeindehaus» erganzt:

e Grundstickskosten CHF 0.00
e Altlasten, belastete Boden bei Baugrubenaushub CHF 0.00
eR3aumen der Liegenschaft (Entsorgung Mobiliar und

Ausstattung, das Gebaude wird bei Baustart als leer

betrachtet) CHF 20'000.00
eInstandsetzung bestehende Kanalisation

(keine Zustandsuntersuchung vorhanden) CHF 20'000.00
eUnterfangungen, Ertlichtigungen Statik Altbau

(Erdbeben etc.) CHF 0.00
eKosten fur Winterbaumassnahmen CHF 10'000.00
e Blitzschutz CHF 10'000.00
eBKP 273.1 Wandschranke, Gestelle und dgl.; abweichend

zum Planstand sind keine Einbauschranke eingerechnet CHF 10'000.00
*BKP 3 Betriebseinrichtungen CHF 132'000.00
eEntsorgung Archiv und Zivilschutzanlage CHF 20'000.00

¢ BKP 9 Ausstattungen (Mobiliar, Kleininventar, mobile Ge-
rate, Textilien etc.), Mobiliar ist teilweise neuwertig. Ein

Teil muss aber ersetzt resp. erganzt werden: CHF 79'000.00
eBauherrenleistungen wie Projektleitung, Projektbegleitung,

Sitzungsgelder, Betriebskonzepte, Bauherrenberater CHF 40'000.00
eFinanzierung vor und ab Baubeginn (Kapitalkosten)

0.7% auf 50% der Baukosten flir 2 Jahre CHF 66'500.00
e Anwaltskosten, Gerichtskosten CHF 0.00
eUmzugskosten (2 Ausfliihrungsetappen) CHF 15'000.00


http://www.hombrechtikon.ch/

eProvisorien, Raumkosten respektive externe Mieten flr

Blros CHF 0.00
eNachbarsentschadigungen, Entschadigung Nutzung

offentlicher Grund CHF 0.00
eErsatzabgaben Schutzraumplatze CHF 0.00
eKunst am Bau CHF 0.00

eEin Teil der neu benutzten Flache befindet sich im Finanz-
vermodgen. Dieses muss ins Verwaltungsvermogen ubertra-
gen und abgeschrieben werden. Wird die Flache des reinen
Gebaudes (inkl. Sitzplatz) umgezont, handelt es sich ledig-
lich um geschatzte 200m2; Wert Finanzvermdgen CHF  90'000.00

Die folgenden Positionen kénnen eventuell Kostenfolgen in der Baukostenbe-
rechnung generieren:

ebehdrdliche Auflagen

eBaugrund; es ist kein geologisch-geotechnisches Gutachten vorhanden, es
wurde von tragfdhigem, normal baggerbarem Baugrund ausgegangen (keine
spez. Fundation, kein Felsabbau)

eKanalisation: keine Zustandsuntersuchung vorhanden, Bewilligung ausstehend

e Altlasten, Mehrleistungen Gebduderiickbau (kein Schadstoffcheck vorhanden)

eAltlasten, Mehrleistungen belasteter Boden bei Aushubarbeiten

Auf der Grundlage des Projekts mit Baubeschrieb und Kostenschatzung der Ar-
chitekten vom 14. Oktober 2021 ist mit folgenden Baukosten bzw. Investitions-
ausgaben inkl. MwSt. zu rechnen.

Neubau CHF 5'720'000.00
Altbau, Neuorganisation Raume CHF 1'580'000.00
Altbau, Hullensanierung CHF 505'000.00
Umgebung CHF 740'000.00

Kosten gemass Zusammenstellung Architekten CHF 8'545'000.00
Kosten erganzt durch Arbeitsgruppe Gemeinde-

Haus (siehe oben) CHF 512'500.00
Zwischentotal CHF 9'057'500.00
Unvorhergesehenes, Reserven fiir Kosten-

abweichungen 5% CHF 452'500.00
Total Kosten CHF 9'510'000.00
Gerundet CHF 9'500'000.00

Der vorliegende Kostenvoranschlag +/- 15 % basiert auf eingeholten Richtof-
ferten, Erfahrungswerten von ahnlich ausgefiihrten Bauobjekten und von
marktiblichen Einheitspreisen.



F. Finanzierung

Vorgesehen ist, die Finanzierung aus der bestehenden Liquiditdt der Gemeinde
Hombrechtikon sicherzustellen.

G. Beitrage

An die Bruttobaukosten sind vom Kanton Zirich keine Staatsbeitrage erhaltlich.

H. Folgekosten

Fur die planmdassigen Abschreibungen im Verwaltungsvermdgen hat der Ge-
meinderat am 23. Januar 2018 entschieden, die Mindeststandartregelung anzu-
wenden.

Flr das erste Betriebsjahr kann mit einer Verzinsung von 1% gerechnet wer-
den. Der durchschnittliche Zinssatz 2021 betrdgt gemass Gemeinderatsbe-
schluss vom 1. Juni 2021 0.7%. Es muss mit einer leichten Zunahme bis
2024/2025 gerechnet werden.

Abschreibungen auf Basis der geschatzten Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten

Anlagekategorie Nutzungsdauer | Basis Betrag gerundet
Neubau 33 Jahre CHF 6'180'000 | CHF 187'300
Altbau 20 Jahre CHF 2'230'000 | CHF 111'500
Betriebseinrichtungen | 8 Jahre CHF 266'000 | CHF 33'300
Umgebung 30 Jahre CHF 757'500 | CHF 25'300
Zinsaufwand CHF 9'500'000 | {aNgenommener | e 95509

Zinssatz:): 1%

Kapitalfolgekosten

0, 7
(1. Betriebsjahr) 0.7% | CHF 452’400

Betriebliche Folge-

(mehr)kosten CHF 71900

Bei den betrieblichen Folgekosten wird mit einer Zunahme der Unterhalts- und
Reinigungskosten infolge des grésseren Volumens gerechnet. Pauschal kann
dafir 2% der Neubaukosten angenommen werden (+ CHF 123'600.00*). Auch
der Lift wird fir Wartung und Unterhalt pro Jahr rund + CHF 4'000.00** Mehr-
kosten generieren. Gleichzeitig werden sich die Strom- und Heizkosten dank
der Photovoltaikanlage, der Sole-/Wasser-/Warmepumpe (Wegfall Olheizung)
und der verbesserten Warmedammung (inkl. neuen Fenstern) im Altbau redu-
zieren.



Demgegeniiber steigen die Kosten als Folge des grosseren Volumens (Neubau).
Insgesamt wird mit einer Stromverbrauchsgebihr von CHF 13'500.00 gerech-
net. Davon dirften rund CHF 1'500.00 von der Photovoltaikanlage (Eigenver-
brauch) eingespiesen werden. Die bisherigen Kosten beliefen sich auf rund CHF
7'000.00.

- Der Mehraufwand betragt damit rund +CHF 5'000.00
- Wegfall von Kosten pro Jahr fiir Heizél im Umfang

von rund ./.CHF 8'000.00
- Des Weiteren entfallen die Mietzinszahlungen und

die zusatzlichen EDV Leitungen ./.CHF 7'700.00

- fir die ausgelagerten Abteilungen, resp. es kann ev.
ein Mietertrag generiert werden.
- Jahresmiete, Hofwiesenstrasse 2 (12 x CHF 1'500.00) ./.CHF  18'000.00

- Jahresmiete, Riitistrasse 5 (12 x CHF 2250.00) .J.CHF  27'000.00
- Zwischentotal 1 ./.CHF  55'700.00
- Neubaukosten 2%#* +CHF 123'600.00
- Lift fir Wartung und Unterhalt/Jahr** +CHF 4'000.00
- Zwischentotal 2 +CHF 127'600.00
- Zwischentotal 1 ./.CHF 55'700.00
- Zwischentotal 2 +CHF  127'600.00
- Betriebliche Folgekosten CHF 71'900.00

Das Gebdude der Schulverwaltung wird frei und es kann voraussichtlich ein
Mietertrag generiert werden. Die zukiinftige Nutzung ist noch offen.

Weitere finanzielle Konsequenzen:
Bei einer Annahme des vorliegenden Kreditantrages sind folgende bestehende
Restbuchwerte abzuschreiben (Werte per 01.01.2022).

Erweiterung CHF 3'171.21
Neugestaltung Vorplatz CHF 15'562.84
Raumerweiterung/Reorganisation CHF  178'237.37
Ausbau Haus «Zur Treu» CHF 11'836.72
Energetische Massnahmen CHF 46'362.56
Mieterausbau Hofwiesenstrasse 2 CHF 51'872.56
Total CHF  307'043.26

Bei einer Ablehnung des vorliegenden Kreditantrags sind die Kosten des Projek-
tierungskredits in der Jahresrechnung 2021 ausserplanmadssig abzuschreiben.
Die aufgelaufenen Projektierungskosten betragen aktuell knapp CHF
150'000.00.
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I. Termine

Es ist vorgesehen, das Bauvorhaben in zwei Etappen zu realisieren. Das heutige
Gemeindehaus wird flr die Dauer der Bauarbeiten in Betrieb bleiben. Erst da-
nach wird dieses saniert und instandgesetzt.

Der Baubeginn des Neubaus ist auf Anfang 2023 und die Fertigstellung auf An-
fang 2024 vorgesehen. Die Sanierung des Bestandes wird anfangs 2024 und
dessen Fertigstellung im Herbst 2024 geplant.

J. Abschiedsempfehlungen

Abschied des Gemeinderates

Der Gemeinderat beantragt, das vorliegende Projekt zu genehmigen.
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Urnenabstimmung vom 13. Februar 2022

«Gemeindehaus Sanierung und Neubau»

Abschied der Rechnungsprifungskommission:

Die RPK erachtet den Bedarf einer Renovation und Vergrisserung des Gemeindehauses als
ausgewiesen, nachdem in den letzten Jahrzehnten auf umfassendes
Emeuerungsunterhaltsinvestitionen oder Erweiterungen verzichtet wurde, Aus Platzgriinden
mussten bereits mehrere Abteilungen ausgegliedert werden.

For die Beurteilung der Vorlage steht der RPK die Dokumentation des Vorprojekts zur
Werfigung, welches der Gemeinderat in eigener Kompetenz (max. 150'000 Fr.) in Auftrag
gegeben hat. Die RPK hat mehrere Themenfelder bezeichnet (z. B. Raumklima,
Vorplatz/lUmgebung, Parkierung/Trottoir), die ihrer Ansicht nach im Rahmen einer ordentlichen
Projektierung nochmals grundlegend Uberdacht werden sollten. Die RPK anerkennt eine
gewisse Dringlichkeit dieses Projektes, trotzdem wirde sie es begrissen, wenn sich der
Gemeinderat selbst die Zeit und Moglichkeit geben wiirde, um diese und weitere
Rickmeldungen aus der Bevilkerung und aus den Parteien (Informationsveranstaltung vom 18.
Januar) fir allfallige Projekt-Optimierungen nutzen zu kénnen, bevor an der Urne Gber den
Ausfilthrungskredit abgestimmt wird.

In Anbetracht der beantragen Ausfihrungskosten von 9.5 Mio. Franken wiirde es die RPK
begrissen, wenn der Gemeinderat als ndchsten, dblichen Schritt der Gemeindeversammliung
zum baldmdglichsten Termin einen ordentlichen Projektierungskredit beantragen wirde. Es
scheint ihr zweifelhaft, ob - nur mit einem Vorprojekt - tatsachlich von einer deklarierten
Kostengenauigkeit von +/- 15 % ausgegangen werden kann.

Als Konsequenz empfiehlt sie zum aktuellen Zeitpunkt den beantragten Ausfilhrungskredit zur
Ablehnung.

Hombrechtikon, 19. Dezember 2021

Rechnu ngsprufur}gsknmmissiun Hombrachtikon
# ,I 1 :‘ | -

~ .
Remo Pyl Alex Hauenstein
Prasident Alctuar
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K. Abstimmungszettel
Dieser sieht wie folgt aus:

N ' HOMBRECHTIKON
Stimmazettel

Urnenabstimmung vom 13. Februar 2022
Gemeindehaus/Sanierung bestehendes Gebdude und Neubau

Genehmigung des Kredits von CHF 9.5 Mio. gemass Antrag in der
Abstimmungsbroschiire Seite 3

Ja oder Nein

Wollen Sie diese Vorlagen annehmen?

Weitere Informationen dber die Vorlage finden Sie in der Broschiire. Der Stimmzettel ist eigen-
handig und handschriftlich auszufillen. Alles Wissenswerte Gber die Stimmabgabe, Stellvertre-

tung und die briefliche Stimmabgabe finden Sie auf dem Stimmrechtsausweis.

L. Plane

Plane und Grundrisse kdnnen ab 20. Januar 2022, also einen Tag nach der In-
formationsveranstaltung fir alle Interessierte (Gemeindesaal, 20.00 Uhr) unter
www.hombrechtikon.ch heruntergeladen werden und liegen am Schalter der
Einwohnerdienste Hombrechtikon auf.
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