Stadt Diibendorf

Stadtrat

ANTRAG

des Stadtrates vom 22. September 2022
(ersetzt Antrag vom 30. Juni 2022)

GR Geschafts-Nr. 37/2022
Beschluss des Gemeinderates
betreffend

Genehmigung Baukredit Hallenbad Oberdorf inkl. Folgekosten (Betriebs- und Unterhaltsbei-
trag)

Der Gemeinderat,

in Kenntnis eines Antrages des Stadtrates vom 22. September 2022, gestiitzt auf Art. 17 Ziff. 2 der
Gemeindeordnung vom 26. September 2021

beschliesst:

1. Fir den Neubau des Hallenbades Oberdorf inkl. Photovoltaikanlage und Aussenbecken wird
ein einmaliger Kredit von Fr. 45'981'000 (Index vom April 2021, inkl. 7.7% MwSt.) bewilligt und
zuhanden der Volksabstimmung verabschiedet.

2. Fir den laufenden Betrieb und Unterhalt der Anlagen der Sport- und Freizeitanlagen Diiben-
dorf AG (SFD AG) inkl. Hallenbad Oberdorf wird ein wiederkehrender Kredit von Fr. 2'280'000
bewilligt und zuhanden der Volksabstimmung verabschiedet.

Die wiederkehrenden Kosten teilen sich auf in Fr. 1'850'000 fir den laufenden Betrieb und Fr.
430'000 fur den Unterhalt.

8 Der Baukredit geméss Ziffer 1 erhdht oder vermindert sich entsprechend der Baukostenent-
wicklung zwischen der Kostenberechnung (Preisbasis April 2020 = 100 Punkte) und der Bau-
ausfihrung.

4, Mitteilung Stadtrat zum Vollzug.
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1 Ausgangslage

Die Stadt Dubendorf, vertreten durch die Primarschulpflege, ist zur Halfte Miteigentimerin an der
ganzen Schulanlage Stagenbuck inkl. Lernschwimmbecken. Zusammen mit der Sekundarschulge-
meinde Dibendorf-Schwerzenbach hat die Stadt Dibendorf dafiir zu sorgen, dass der Schwimmun-
terricht in der gegebenen und intakten Infrastruktur ordentlich stattfinden kann.

Im Februar 2006 wurde angesichts des hohen Instandsetzungsbedarfs des Lernschwimmbeckens
Stdgenbuck erstmals dessen Sanierung im Stadtrat thematisiert. Auf Basis einer daraufhin durchge-
fUhrten Analyse ging der Stadtrat davon aus, dass eine Sanierung des Lernschwimmbeckens in un-
geféhr 5§ Jahren notwendig sein wird. Die Primarschule stellte sich damals bereits auf den Standpunkt,
dass die Kapazitat des Lernschwimmbeckens nicht mehr den Bedirfnissen der Schulen geniige und
es daher kaum angemessen sei, in grossem Ausmass weiter ins Lernschwimmbecken zu investieren.

2007 liessen die Primarschule und die Sekundarschule den Sanierungsbedarf des Lernschwimmbe-
ckens priifen. Eine Grobkostenschatzung des Architekturbiiros Ziiger schitzte die Sanierungskosten
fir das Lernschwimmbecken auf Fr. 2.85 Mio. Eine weitere Grobkostenschitzung des Architekturbii-
ros Zligers schatzte die Sanierungskosten im Jahr 2014 bereits auf Fr. 3.66 Mio. Im Bericht von Beck
Schwimmbadbau AG im Jahr 2015 wurde die Sanierung auf Fr. 5-8 Mio. geschéatzt. Bereits bei der
ersten Grobkostenschatzung hat der Stadtrat festgehalten, dass die Kosten fir die Sanierung in An-
betracht deren Nutzens nicht verhaltnismassig seien (SRB-Nr. 08-209 vom 19. Juni 2008).

Am 12. Juni 2014 (SRB-Nr. 14-191) hielt der Stadtrat fest, dass er sich einen anderen Standort des
Hallenbades als beim Stdgenbuck vorstellen kann und dass nebst dem obligatorischen Schul-
schwimmunterricht auch fur die Bevolkerung von Ditbendorf, fiir Sportvereine und weitere Personen-
gruppen ein attraktives Freizeitangebot geboten werden soll. Dieser Entscheid basiert auf dem im
2009 erarbeitete Bericht von Kannewischer Ingenieurbiiro AG, welcher aufzeigte, dass eine reine
Sanierung des Lernschwimmbeckens aus betriebswirtschaftlicher Sicht nicht zu empfehlen ist und
eine Erweiterung des Bades ausserst schwierig sei, beziehungsweise hohe Kosten verursachen wiir-
den. Ein neues Hallenbad beim Standort des Freibades wurde dabei als die beste Option beurteilt, da
Synergien genutzt werden kénnen. Am 11. Dezember 2014 (SRB Nr. 14-389) beschloss der Stadtrat,
die weiteren Planungsschritte voranzutreiben und eine Machbarkeitsstudie inkl. Standortevaluation
und Grobkostenschatzung fir den Hallenbad-Neubau durchfihren zu lassen. Beck Schwimmbadbau
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AG wurde damit beauftragt. Die Erkenntnisse aus der 2015 erarbeiteten Studie von Beck Schwimm-
badbau AG bestatigten die Erkenntnisse des Berichts von Kannewischer. Nach Priifung der Wirt-
schaftlichkeit und des Bedarfs wurde ein 25m-Schwimmbecken und eine Ausstattung als Freizeitbad
(mit Kinderplanschbecken, Nichtschwimmerbecken, Sprungbecken, Aussenbecken, Bistro, Rutsche
und Wellnessbereich) empfahlen. Am 9. Juli 2015 (SRB-Nr. 15-230) hat der Stadtrat nahere Abkla-
rungen zu einer Variante mit 50m-Becken in Auftrag gegeben. Am 18. September 2015 (Klausurta-
gung) hat er sich gegen die Sanierung des Lernschwimmbeckens entschieden und den Standort
Oberdorf fiir einen Hallenbadneubau bestatigt.

Am 29. Oktober 2015 (SRB Nr. 15-342) hat der Stadtrat eine Projektgruppe mit der Erarbeitung eines
Pflichtenhefts fir einen Projektwettbewerb beauftragt. Mit Beschluss vom 15. September 2016 (SRB
Nr. 16-304) hat der Stadtrat der Durchfiihrung des Projektwettbewerbs flir den Neubau eines Hallen-
bads am Standort des Freibads Oberdorf und dem Entwurf des Pflichtenhefts vom 23. August 2016
zugestimmt. Der Wettbewerb mit Projektidee wurde anfangs 2017 durchgeflihrt und der von der Jury
vorgeschlagene Wettbewerbssieger ,Mizu“ der ARGE Markus Schietsch Architekten GmbH / Archo-
bau AG am 12. April 2017 (SRB Nr. 17-99) vom Stadtrat bestatigt.

Das Projekt "Mizu" Uberzeugte die Jury in der Gesamtbeurteilung auf allen relevanten Ebenen durch
eine hohe Qualitat. Mit dem Projektvorschlag gelingt es in einfacher, aber trotzdem ausdrucksstarker
Weise, stadtebaulich, architektonisch und betrieblich Giberzeugende Antworten zur Aufgabenstellung
zu leisten. Mit dem grossen Satteldach und der Setzung des Baukorpers parallel zur Oberdorfstrasse
gelingt eine gute Verknipfung mit der Kernzone Oberdorf. Die funktional zusammengehorenden
Elemente werden sowohl fiir die Badegaste als auch fiir den Betrieb sehr nahe beieinander platziert,
wodurch eine schliissige Logik erzeugt wird.

Am 1. Méarz 2018 (SRB-Nr. 18-52) hat der Stadtrat dem Gemeinderat den Planungskredit fiir das
Vorprojekt vorgelegt. Der Planungskredit basierte auf den Angebotskonditionen des Wettbewerbs und
umfasst sdmtliche Leistungen, welche im Rahmen der Ausarbeitung des Vorprojekts zu erbringen
sind. Der Gemeinderat behandelte das Geschaft Nr. 232/2018 an seiner Sitzung vom 3. Februar
2020 und genehmigte den Planungskredit von Fr. 995'000. An dieser Sitzung hat er einen Zusatzkre-
dit von Fr. 100'000 bewilligt, um die Verkehrssituation vertieft zu priifen. Weiter hat er dem Stadtrat
den Auftrag gegeben, dass Projekt nochmals zu Uberarbeiten und insbesondere die Kosten zu (iber-
prifen.

Das Vorprojekt liegt nun vor und dem Gemeinderat wird der Baukredit zur Genehmigung und zur
Verabschiedung zur Volksabstimmung unterbreitet. Da bereits mit dem Planungskredit fiir das Bau-
projekt eine Volksabstimmung notwendig ware, hat sich der Stadtrat daflir entschieden direkt den
Baukredit zu beantragen. Dies mit den Vorteilen, dass das Volk nur einmal Uber die Vorlage abstim-
men muss und die Planung nur mit einem Unterbruch von mehreren Monaten umgehen muss.

2 Bedarf fiir ein Hallenbad
Zusammengefasst braucht es aus folgenden Griinden ein neues Hallenbad:

- Sanierungsbedurftigkeit Lernschwimmbecken Stagenbuck

- Kapazitatsproblem Schulen

- Eingeschrankte Nutzbarkeit fiir die Offentlichkeit

- Ineffizienter Betrieb des Lernschwimmbeckens

- Wasserflachenbedarf geméss Bundesamt fiir Sport (BASPO) gemessen an Gemeindegrosse
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In der Region gibt es bereits eine Vielzahl Hallenbader, wie bspw. in Dietlikon, Wallisellen, Zumikon,
Zollikon, Uster und in der Stadt Zirich. Trotz stetiger Zunahme der Wasserflache in der Region, (iber-
steigt die Nachfrage das Angebot. Diverse Vereine, Schwimmschulen, aber auch Schulen miissen
die vorhandenen Wasserflachen erkdmpfen und falls es in der eigenen Gemeinde keinen Platz hat,
auf Hallenb&der in anderen Gemeinden ausweichen. Dies ist auch ein Grund dafiir, dass Schulen nur
das Minimum der geforderten Schwimmlektionen durchfihren.

Mit dem Bedarf der Primar- und Sekundarschule fiir das Jahr 2030 und den heutigen Vereinsnutzern
sowie den geplanten Kursen wird das Hallenbad Oberdorf tagsiiber bereits gut ausgelastet sein. Un-
ter der Woche tagslber wird das Mehrzweckbecken sehr gut von der Primarschule belegt. Die Se-
kundarschule wird an zwei bis drei Tagen zwei Bahnen des 25m-Becken belegen. Frith morgens und
am Abend ist die Nachfrage vor allem von Vereinen und fiir das Durchfiihren von Kursen gross.
Gleichzeitig ist zu dieser Zeit auch die Nachfrage der Offentlichkeit am grossten. Damit die Offentlich-
keit immer genug Platz hat, sollen der Bevélkerung immer mindestens 2-3 Bahnen zur Verfligung
stehen. Es ist anzunehmen, dass weitere Vereine, Schulen sowie Schwimmschulen einen Bedarf
anmelden werden.

3 Zielsetzung
Hauptanliegen des Stadtrats ist es, mit dem Hallenbad ein Sport- und Freizeitangebot fir die Ge-
samtbevolkerung zu schaffen und fir den Schwimmschulunterricht geniigend Kapazitat zu schaffen.
Er mdchte, dass alle Einwohnerinnen und Einwohner von Diibendorf vom Bad profitieren kénnen und
hat sich nach eingehender Priifung und Abwégung der Studien fir ein "Freizeitbad" und gegen ein
reines "Sportbad" entschieden.

4 Verweis auf Legislaturziele

Der Stadtrat mochte ein attraktives Freizeitangebot, wobei Sport in Dibendorf geférdert und der An-
teil der bewegungsakiven Bevolkerung erhoht werden soll. Als Ziel hat der Stadtrat im Legislaturpro-
gramm 2018 — 2022 definiert, dass die Stadt die Infrastrukturbauten fir das umfassende Freizeit-,
Kultur- und Sportangebot optimiert.

5 Vorprojekt Hallenbad Oberdorf

Nach der Durchfiihrung des Projektwettbewerbs bestétigte der Stadtrat am 12. April 2017 (SRB-Nr.
17-99) den Juryentscheid. Den Zuschlag erhielt das Wettbewerbsprojekt "Mizu" der ARGE Markus
Schietsch Architekten GmbH und Archobau AG. Anfangs 2018 wurde dem Gemeinderat der Pla-
nungskredit flr das Vorprojekt basierend auf den Angebotskonditionen des Wettbewerbs beantragt.
Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 3. Februar 2020 den Planungskredit fir das Vorprojekt
genehmigt und einen Zusatzkredit von Fr. 100'000 fir vertiefte verkehrliche Abklarungen bewilligt.
Zudem hat er dem Stadtrat einen klaren Sparauftrag bei der weiteren Erarbeitung des Projekts erteilt.

Die vom Stadtrat am 7. April 2020 (SRB-Nr. 20-129) eingesetzte Baukommission begleitete die Arbei-
ten des Planerteams eng. Am 25. Juni 2020 (SRB-Nr. 20-232) stimmte der Stadtrat dem Projekt-
handbuch zu. Das Projekthandbuch deckt die Phase Vorprojekt ab. Am 21. Marz 2022 hat die Bau-
kommission dem Vorprojekt sowie den hier beantragten Krediten einstimmig zugestimmt und damit
das Vorprojekt und den Baukredit zuhanden der Stadtratssitzung vom 31. Marz 2022 verabschiedet.
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51 Uberpri.ifung Raumprogramm

Aufgrund des Sparauftrages des Gemeinderates wurde eine Uberpriifung des Raumprogramms
durchgefihrt. Dabei wurde Uber folgende Bereiche diskutiert:

1. Kinder- und Spassbecken

2 Aussenbecken (Sprudelbecken)

3. Sauna und Wellnessbereich

4, Reduktion des Schwimmerbeckens von 6 auf 5 Bahnen.

5 Gastrobereich — verschiedene Varianten

Unbestritten bei der Diskussion waren der Bedarf flir das Kinderplanschbecken (Wassertiefe < 30 cm)
und das Mehrzweckbecken mit Hubboden. Auch der Bedarf fiir das 25m-Schimmbecken ist unbestrit-
ten. Die Anzahl Bahnen wurden jedoch nochmals Uberprift. Da die Nachfrage nach Wasserflichen
aber sehr gross ist und das Hallenbad explizit gebaut wird, damit die Offentlichkeit das Bad auch
wahrend den Schullektionen und nebst den Vereinen nutzen kann, wird eine Reduktion der Bahnen
als nicht zweckmassig erachtet. Die Uberpriifung des Raumprogramms unter Betrachtung des Spar-
auftrages fiihrte dazu, dass das Kinder- und Spassbecken sowie der Sauna- und Wellnessbereich
aus dem Raumprogramm entfernt wurden. Mit dem Wegfall des Sauna- und Wellnessbereichs konn-
ten die Schiilergarderoben ins Obergeschoss verlegt werden, wodurch die Flache des Untergeschos-
ses reduziert werden konnte. Auf eine Rutschbahn sowie ein Sprungbrett wurde bereits von Beginn
weg verzichtet, da beides bereits im Freibad vorhanden ist.

Hallenbadexperten sind sich einig, dass ein Sprudel-Warmwasserbecken ein Kunden-Magnet fiir alle
Altersgruppen ist und sich positiv auf die Besucherzahlen auswirkt. Der Betrieb des Aussenbeckens
ist relativ teuer, da es einen hohen Warmebedarf aufweist. Die Beheizung des Aussenbeckens darf
jedoch ausschliesslich mit erneuerbarer Energie oder nicht anderweitig nutzbarer Abwarme erfolgen.
Das Aussenbecken ist ein wichtiger Beitrag fir die Attraktivitdt eines Hallenbades und beeinflusst die
Besucherzahlen positiv. Andererseits sind sowohl die Investitionskosten als auch die Betriebskosten
relativ hoch.

Beim Gastrobereich wurden verschiedene Varianten gepriift. Zu Beginn der Diskussionen hat sich
jedoch schon gezeigt, dass ein Drehscheibenkonzept (kleiner Bistrobereich direkt bei der Kasse, wo-
durch eine Person die Kasse und den Bistrobereich bedienen kann) fiir ein Hallenbad ideal ist. Mit
der Anpassung des Projekts nach dem Drehscheibenkonzept konnte die Gastroflache reduziert und
die Kicheneinrichtungen minimiert werden. Das Drehscheibenkonzept wirkt sich auch positiv auf die
Betriebskosten aus. Weiter wurde die Option "Diibi-Beach" erhalten geprift (vgl. Beilage 3b und 3c).
Sowohl aus betriebswirtschaftlicher Sicht, aber auch aufgrund der Kosten fiir notwendige Sanierungs-
massnahmen, ist der Abbruch des Dibi-Beach und die Umsetzung des Drehscheibenkonzepts die
beste Variante.

Der Stadtrat hat das angepasste Raumprogramm am 5. November 2020 (SRB-Nr. 20-470) geneh-
migt.

5.2 Projektoptimierungen und Kostensicherheit

Nach der Uberpriifung des Raumprogramms wurde das Vorprojekt erarbeitet. Im Rahmen des Vor-
projekts wurden diverse raumliche und konstruktive Optimierungen vorgenommen, welche in erster
Linie der Kostenoptimierung, aber auch einer Verbesserung der betrieblichen Ablaufe (inklusive Si-
cherheit Sichtbezug) und der Besucherlenkung dienen. Durch die Anpassung der Cafeteria zu einem
Drehscheibenkonzept konnte das Gebdude aufgeteilt werden in einen Bereich Hallenbad und einen
Bereich Freibad. Der Bereich Freibad muss nicht geddmmt und warmeisoliert sein. Durch diese An-
passung konnten die Kosten weiter gesenkt werden. Um Optimierungen vorzunehmen, wurden auch
verschiedene Beckenanordnungen geprift. Damit das Hallenbad auch fir die spateren Nutzer funkti-
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oniert, wurden die Primarschule, die Sekundarschule sowie der Schwimmclub Diibendorf einbezogen
und ihre Bedurfnisse abgeholt.

Im Rahmen des Wettbewerbs ist man davon ausgegangen, dass die Freibadtechnik ersetzt werden
muss. Die bestehende Technikzentrale kann nun erhalten werden. Das Hallenbad kann auf die be-
stehende Technikzentrale gebaut werden. Ein Ersatz der Freibadtechnik ist dadurch nicht erforder-
lich.

Wahrend der Projektoptimierung wurde festgestellt, dass der Kontroll- und Sanitdtsraum im Hallen-
badneubau nicht auch vom Freibad genutzt werden kann. Da diese Raumlichkeiten nur mit sehr ho-
hem Aufwand ins Hallenbadprojekt integriert hatten werden kénnen, wurde von der Projektgruppe ein
Satellit auf dem Freibadgelande vorgeschlagen, der gleichzeitig auch als Kiosk fiir die Entlastung der
Cafeteria in den stark frequentierten Sommermonaten genutzt werden kann. Der Satellit ist kosten-
giinstig und bringt auf einer minimalen Fléche die fir den Freibadbetrieb zwingend notwendigen Nut-
zungen unter. Der Kontroll- und Sanitatsraum ist fir das Freibad aus Sicherheitsgriinden zentral und
muss von Uberall gut erreichbar sein. Nebst den bereits genannten Nutzungen kann der Raum von
den Freibadangestellten wahrend der Revision im Herbst als Aufenthaltsraum genutzt werden. Aus
betrieblicher Sicht ist es nicht gewlinscht, dass sich die Arbeiter mit der Arbeitskleidung im Hallenbad
aufhalten. Die nicht zwingend notwendigen Infrastrukturen des Satelliten wie der Sitzplatz und die
Pergola, welche lediglich der Attraktivitdtssteigerung des Freibades dienen, werden durch die SFD
AG finanziert.

Aufgrund des Hallenbad-Neubaus muss das Kinderplanschbecken des Freibades verschoben wer-
den. Verschiedene Standortvarianten fiir das Kinderplanschbecken wurde gepriift. Der Standort beim
Dubi-Beach ist in Zukunft aufgrund der Ndhe zum Entsorgungsstandort wenig attraktiv. Der Standort
zwischen Nichtschwimmerbecken und Volleyballfeld wurde als optimal beurteilt, aufgrund der Nahe
zum Spielplatz, der Nahe zum Satelliten und weil der Standort zentral ist. In der weiteren Planung ist
die Abgrenzung zum Volleyballfeld genauer zu priifen. Aufgrund des neuen Standorts des Kinder-
planschbeckens im Vergleich zum Wettbewerbsprojekt gibt es leichte Mehrkosten, da langere Werk-
leitungen notwendig sind und weil sich dadurch der Planungsperimeter fir die Umgebung vergrossert
hat.

Um eine bessere Kostensicherheit betreffend Altlasten und Bodenbeschaffenheit zu erhalten, wurden
Bodenuntersuchungen durchgefuhrt. Dadurch konnte die Kostenschatzung weiter prazisiert werden.
Mittels einer Kostenplausibilisierung, welche durch die Firma PPM Projektmanagement AG durchge-
fuhrt wurde, konnten die Kosten weiter optimiert und die Kosten plausibilisiert werden.

5.3 Projektbeschrieb Vorprojekt

Auf dem Gelande des Freibades Oberdorf soll das neue Hallenbad "Oberdorf" errichtet werden. Das
Grundstiick grenzt an die Kernzone Oberdorf und an den Speicher, das Mehrzweckgebaude bei der
Oberen Mihle und wird auf den anderen Seiten von der Glatt, der Oberdorfstrasse und dem Eis-
stockweg abgegrenzt. Der bestehende Zugang zum Freibad erfolgt {iber einen grossen Parkplatz von
der Oberdorfstrasse aus. Ein eingeschossiger langlicher Bestandesbau mit Garderoben und den
Raumen des Freibadunterhalts grenzt die weitldufige Anlage des Freibades vom Strassenraum der
Oberdorfstrasse und dem dahinterliegenden Siedlungsgebiet ab. Die Anlage ist durch sorgfaltig ge-
pflegte Rasenflachen und solitdre Grosshaume gepragt. Als naturnaher Ort der Freizeit und Erholung
lebt die Freibadanlage von ihrer rdumlichen Trennung vom Siedlungsraum und ihrer Zugehorigkeit
zum Naturraum der Glatt. Daher wurde mit dem Neubau des Hallenbades das Ziel verfolgt, die
Grosszugigkeit der Anlage weitmdglichst zu erhalten, die rdumliche Differenzierung gegeniliber den
angrenzenden Siedlungsstrukturen zu starken und eine sensible Einbindung des Hallenbadvolumens
in den Naturraum und an die Kernzone Oberdorf zu finden. (vgl. Beilage 3a)
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Situation und Konzept

Der Hallenbadneubau ersetzt den Bestandesbau des Freibades. Der Neubau wird entlang der Ober-
dorfstrasse als langlicher Baukérper angeordnet, um das Freibadgeldnde vom Strassenraum und den
Parkfeldern abzugrenzen. Der Neubau versteht sich als grenzdefinierender Filter zwischen Natur-
und Siedlungsraum und bildet hierdurch sowoh! die neue Eingangsfassade des Hallen- und Freiba-
des als auch den nordlichen Riicken des Freibades Oberdorf. Um den langen Baukérper in seiner
Erscheinung und Wirkung in die stadtebauliche Situation der Siedlungsstruktur und den Naturraum
des Freibades einzugliedern, erhalt der Neubau ein Satteldach in Langsrichtung. So wird die vorherr-
schende Dachform des umgebenden Siedlungsgebiets und der angrenzenden Oberen Mihle aufge-
griffen und die zu Freibad und Strassenraum orientierten Langsfassaden werden in ihrer Héhe redu-
ziert. Anstelle einer hohen Gebaudefront treten nun massgeblich die geneigten Dachflachen des Sat-
teldaches in Erscheinung. Die nordliche Freibadbegrenzung wird in einer ruhigen, den Raum weiten-
den Dachfldche gebildet, die eher an landschaftliche Nutzbauten als an stadtische Geb&ude erinnert
und sich somit gut in den Naturraum einbindet.

Das neue Haus kann als eine Art Badehaus gelesen werden, das sowohl der Hallenbadnutzung ei-
nen eigenstandigen Auftritt und eine besondere Atmosphére ermdglicht — zugleich sich aber auch als
dem Freibad und dem Naturraum zugehoriges Gebaude versteht. Durch die Lage entlang der Ober-
dorfstrasse und die effiziente Organisation des Vorplatzes, kann ein Maximum der Grundstlcksflache
dem Freibad zugewiesen und die Grossziigigkeit der Anlage erhalten werden.

Raumprogramm
Das Vorprojekt sieht auf einer Geschossflache von 5'638 m? (UG, EG und OG) unter anderen folgen-
de Raumlichkeiten vor:

Hallenbad
- Schwimmbhalle (mit Kontrollraum, Aussenbecken, Lager) 1421 m?
o 25-m Schwimmbecken mit 6 Bahnen
Kinderplanschbecken (< 30 cm)
Mehrzweckbecken mit Hubboden
Aussenbecken (Sprudelbecken) — 100 m?
Kontrollraum
o Materialraum
- Eingangsbereich mit Shop — 275 m?
- Cafeteria mit 60 Sitzplatzen innen und 100 Sitzplatzen aussen
- Kiche - 84 m?
- Garderoben Hallenbad inklusive Duschen und WC-Anlagen
- Schilergarderoben inklusive Duschen und WC-Anlagen
- Garderoben IV inklusive Duschen und WC-Anlagen
- Lehrergarderoben inklusive Duschen und WC-Anlagen
- Buro fur Leitung Hallen- und Freibad
- Personal Umkleidekabinen
- Diverse Lager-, Technikrdume und Raume fir den Unterhalt des Hallenbads

O 0 O O

Freibad
- Garderoben Freibad inklusive Duschen und WC-Anlagen
- R&ume fir den Unterhalt des Freibads
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Organisation
Die Nutzungen von Hallen- und Freibad sind in einem langlichen Baukérper zusammengefasst. Die

verschiedenen Nutzungsbereiche sind langs des Baukorpers angeordnet. Von Nord nach Sid sind
dies die Schwimmhalle am nordlichen Gebaudeende, der Garderoben- und Cafeteriabereich, die
Eingangshalle, ein Uberdachter Aussenbereich, welcher eine Zasur bildet, und am sidlichen Ende
des Baukorpers die Werkstatt und die Garderobenbereiche fir das Freibad. Der gemeinsame Zugang
zum Frei- und Hallenbad erfolgt (iber das Foyer in der Eingangshalle. Besucher des Freibads kdnnen
Uber den Uberdachten Aussenbereich direkt auf das Geldnde gelangen. Die Schwimmhalle, der Ein-
gangsbereich und die Cafeteria reichen Uber die gesamte Hohe des Baukorpers und werden gepragt
durch die offene Satteldachform. Im Bereich der Garderoben wird eine zweite Ebene eingefiihrt, auf
der die Schiler- und Lehrergarderoben sowie die Administration angeordnet sind. Die Schwimmbad-
technik, weitere Technik- und Lagerflachen sowie die Anlieferung- und Entsorgungsstruktur befinden
sich im Untergeschoss des Neubaus.

Hallenbad

Das Hallenbad ist im nordlichen Abschnitt des Baukérpers organisiert und belegt flichenmassig den
grossten Teil des Neubaus. Die Besucher betreten das Bad {iber den gemeinsamen Eingangsbe-
reich, wo ein Ticketschalter und eine Kasse verfiigbar sind. Uber einen an den Eingangsbereich an-
schliessenden Vorbereich mit Beautyzone gelangen die Besucher in den Garderobenbereich des
Hallenbades mit vorgelagerten Umkleidekabinen. Die invalidengerechten Umkleiden mit integrierten
Duschen schliessen an den Vorbereich an und ermdglichen es, tber einen kurzen Weg direkt zur
Schwimmbhalle zu gelangen. Die Schilergarderoben sind im Obergeschoss angeordnet und Gber zwei
Treppenanlagen erreichbar. Die beiden Treppenanlagen sind so angeordnet, dass vor dem Zugang
zu den offentlichen Garderoben eine Trennung der Besucherstréme erfolgt und die Schiiler in das
Obergeschoss geleitet werden. Von den Garderobenbereichen erfolgt der Zutritt zum Hallenbad liber
geschlechtergetrennte Dusch- und Nassrdume auf den jeweiligen Geschossen. Die Schwimmbhalle ist
als grosser zusammenhangender, langlicher Raum unter der grossen Dachflache konzipiert. Die Ba-
der sind gemass der zu erwartenden Larmentwicklung und der Nutzungsdifferenzierung entlang der
Langsfassade angeordnet. Das erste Becken, nach betreten der Schwimmbhalle, ist das Mehrzweck-
becken mit Hubboden. Sitzstufen an der Langsfassade bieten die Moglichkeit die Schiiler vor den
Unterrichtseinheiten zu sammeln und auch entsprechend zu unterrichten. Im Anschluss folgt das
Kleinkinderbecken, welches Uber verschiedene Wassertiefen und Attraktionen verfiigt. Ein zentraler
Korper gliedert die Halle in einen zweiten Bereich in welchem sich das 25m Schwimmbecken befin-
det. Der zentrale Bereich beinhaltet fir den Betrieb wesentliche Raume. An der westlichen Seite ist
der Kontrollraum des Badepersonals angeordnet. Der Bademeister hat mittels entsprechender Fens-
terflache die gesamte Schwimmhalle im Blick. Die Kernzone birgt die haustechnisch notwendigen
Installationen und Lagermdglichkeiten. Der ¢stliche Bereich zum Freibad ermdoglicht den Zugang zum
warmen Aussenbecken Uber einen Windfang. An der Langsfassade zum Parkplatz werden mittels
undurchsichtige Wandscheiben und Sitzbanke, Ruheorte fir die Schwimmerinnen und Schwimmer
geschaffen und zeitgleich die Besucher im Innern vor der Einsicht der neu ankommenden Besucher
geschutzt. Die Fassade zum Freibad ist vollstéandig verglast und ermdglicht einen Ausblick auf die
grosszlgige Freibadanlage. Integrierte Oberlichter im Dach belichten die Halle zuséatzlich und so ent-
steht ein spannendes Licht-Schatten-Spiel.

Cafeteria

Der Gastraum der Cafeteria inklusive Tresen, Ausgabe und Kiiche befindet sich an der &stlichen
Fassade, angrenzend an die Schwimmhalle und dem Freibad zugewandt. Die Position ermdglicht
eine Nutzung des Gastraums flr Frei- und Hallenbadgéaste sowie fur externe Besucher und bietet
einen Ausblick auf das Freibadgeldnde und die Schwimmbhalle. Der Tresen ist bis in den Eingangsbe-
reich verlangert. So kann im Sinne eines Drehscheibenkonzepts ein personaleffizienter Betrieb er-
maoglicht werden. Im rackwartigen Bereich befindet sich die Kiiche mit Riisten, Produktion, Abwasch
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und Lagerméglichkeiten angeordnet. Uber einen Warenlift kénnen die im Untergeschoss gelieferten
Waren nach oben transportiert werden. Im Untergeschoss befinden sich weitere Lager- und Entsor-
gungsraume.

Das Drehscheibenkonzept hat den Vorteil, dass im Winter beim reduzierten Bistrobetrieb nur eine
Person sowohl das Bistro, als auch die Kasse und den Shop bedienen kann. Dies bedingt, dass die
Cafeteria von der SFD AG gefiihrt wird und nicht mehr wie heute das Diibi-Beach verpachtet wird. Im
Sommer wird das Angebot erhéht und auch die Besucherzahlen sind hoher. Deshalb wird mehr Per-
sonal aufgeboten. An Spitzentagen im Sommer werden die Glastiiren zum Freibad hin gedffnet. Da
der Platz im Innenraum beschrankt ist, ist fir einen hohen Besucherandrang eine gute Besucherlen-
kung zentral. Mit dem Kiosk "Satelliten” auf dem Freibadgeldnde, welcher nur an Spitzentagen geoff-
net wird, kann die Cafeteria im Hallenbad entlastet werden. Der Satellit ist minimal ausgestattet.

Infrastruktur Freibad

Die Garderoben mit Umkleidekabinen, Schliessfacher und Toilettenanlagen fir das Freibad sind als
unbeheiztes Volumen am sldlichen Ende des Gebdudes angeordnet. Sie liegen somit an zentraler
Lage direkt am Eingangsbereich. Auf Seite des Parkplatzes befindet sich eine Garage, Werkstatt und
ein Lager fur den Unterhalt des Areals. Im Satelliten auf dem Freibadgeldnde befindet sich der Kon-
troll- und der Sanitéatsraum flir das Freibad.

Administration

Die Raume fir die Administration sind im Obergeschoss geplant und werden tber die Treppe im Ein-
gangsbereich erschlossen. Der Waren- und Personallift ermoéglicht einen direkten Zugang ins Unter-
geschoss, wo die Personalgarderoben liegen.

Entsorqung/ Anlieferung

Fir die Obere Muhle und das Hallenbad / Freibad wird eine gemeinsame Entsorgungsanlage gefor-
dert. Die Entsorgungsanlage befindet sich im Untergeschoss des Hallenbades und ist iiber die Anlie-
ferungsstrasse zwischen Speicher und Hallenbad zugénglich. Uber diese Anlieferungsstrasse erfolgt
die Anlieferung fur den Speicher, aber auch fir das Hallenbad. So kann die Erschliessung vom Besu-
cherverkehr getrennt werden. Die Waren konnen Uber einen zentralen Korridor im Untergeschoss in
das Gebaude gebracht werden und mittels Warenlift auf die entsprechenden Stockwerke verteilt wer-
den. Kleinere und taglich angelieferte Giter fur die Cafeteria kdnnen auch {ber den Haupteingang
geliefert werden.

Untergeschoss
Im Untergeschoss sind vor allem die Schwimmbadtechnik, die Technikzentralen fiir Liiftung, Heizung,

Sanitér und Elektrotechnik angeordnet. Ein vorgelagertes Chemielager mit einem Gang erschliessen
die bestehenden Technikzentrale fiir das Freibad, in der sich die bestehenden Filteranlagen und die
Trafostation befinden. Die Schwimmbadtechnik ist effizient unter dem Baderbereich angeordnet. Die
Ldftungszentrale befindet sich unter dem Eingang mit einem Stich zum Garderobenbereich Freibad.
Dadurch kdnnen Aussenluft- und Fortluftéffnung gut in die Fassade integriert werden.

Erschliessunq Besucher

Eine Ringerschliessung mit Schrégparkierung wird mittels einer permeablen Baumstruktur vom Geh-
weg und der Strasse abgegrenzt. Im Eingangsbereich werden Veloparkplatze vorgesehen. Ein gross-
zugiger Bereich dient der Erschliessung der beiden Bader und als Bewegungsflache Feuerwehr. Die
Zufahrt Krankenwagen zum Eingangsbereich ist zu gewahrleisten.
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Energie und Nachhaltigkeit

Fir den Hallenbadneubau Oberdorf wird eine nachhaltige Bauweise angestrebt. Das Projekt ist nach
Minergie-Standard oder Gleichwertigem ausgelegt. Eine Zertifizierung wird jedoch nicht angestrebt.
Die Warmeerzeugung fiir das Hallenbad erfolgt {iber die Abwarmenutzung der Eishalle Im Chreis und
ist somit eine erneuerbare Energiequelle. Zusatzlich bildet eine Photovoltaikanlage auf dem Dach des
Hallenbades Bestandteil des Projekts, womit 13% des Stromverbrauchs des Hallenbades gedeckt
werden kann.

5.4 Aussenbecken

Das Aussenbecken ist eine gute Ergdnzung zum restlichen Hallenbadangebot. Jugendliche, Erwach-
sene, aber auch Kinder haben so zuséatzlich ein Becken, bei dem Erholung und Spass im Vorder-
grund stehen. Ein Bespassungselement ist nur beim Kinderplanschbecken vorgesehen. Dieses bietet
ein Angebot flr kleine Kinder. Hallenbadexperten sind sich einig, dass ein Sprudel-Warmwasser-
becken (Aussenbecken) ein Kunden-Magnet fiir alle Altersgruppen ist und sich positiv auf die Besu-
cherzahlen auswirkt. Es bietet zudem die Gelegenheit, dass wahrend dem Schulschwimmunterricht,
wenn alle Becken bereits stark ausgelastet sind, ein angemessenes Angebot fiir die Offentlichkeit zur
Verfligung steht.

Ohne Aussenbecken ist davon auszugehen, dass die Besucherzahlen um 20% geringer sind. Mit
einem Aussenbecken betrdgt der im Vergleich zu heute zusatzliche jahrliche Betriebsbeitrag Fr.
175'000 (ohne Aussenbecken Fr. 340'000). Mit einer Zusatzinvestition von knapp Fr. 2 Mio., welche
sich nach ungeféhr 12 Jahren zuriickzahlt, kann eine deutliche Attraktivititssteigerung des Bades
erfolgen.

6 Baukredit

6.1 Erstellungskosten Bauprojekt

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung, an der er den Planungskredit fiir das Vorprojekt genehmigt
hat, dem Stadtrat einen klaren Sparauftrag erteilt. Die dem Planungskredit zugrundeliegende Grob-
kostenschatzung basierte auf dem Wettbewerbsprojekt und umfasste Fr. 39.5 Mio (+/- 30%). Im
Rahmen des Vorprojekts hat der Generalplaner eine eigene Grobkostenschatzung erstellt. Da bei der
Grobkostenschatzung vom Wettbewerb diverse Kostenpunkte noch nicht berlicksichtigt worden wa-
ren, wie bspw. Kosten fur Altlasten, Anpassungen im Freibad, Bauherrenleistungen oder héher ein-
geschéatzte Positionen (z.B. Abbruchkosten, Baugrund, Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Baubewil-
ligungskosten und Anschlussgeblihren) hat sich die Kostenschatzung auf Fr. 45.2 Mio. (+/- 20%)
erhoht. Aufgrund des Sparauftrages vom Gemeinderat wurde das Projekt nochmals optimiert und
Anpassungen des Raumprogrammes vorgenommen. Weiter wurden im Vorprojekt Projektoptimierun-
gen vorgenommen, welche ebenfalls einen Einfluss auf die Kosten hatten. Mit der aktuellen Kosten-
schatzung vom 10. Februar 2022 und den Anpassungen des Raumprogramms werden die Kosten
(inkl. Aussenbecken) auf Fr. 41.1 Mio. (+/- 15%) geschatzt. Aufgrund der Unsicherheit von 15% wére
somit ein Kredit von Fr. 47.3 Mio. (inkl. Aussenbecken) zu beantragen.

Zusammenstellung der Baukosten / Kostenvoranschlag +/- 15% (die detaillierten Angaben sind der
Beilage 4a zu entnehmen):

BKP CHF auf 1°000 CHF gerundet
1 Vorbereitungsarbeiten 2'513'000
2 Gebaude 20'852'000
3 Betriebseinrichtung 585'000
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4 Umgebung 2'551'000
5 Nebenkosten 1'320'000
6 Honorare 7'744'000
9 Ausstattung 1'123'000
1-9 “Erstellungskosten exkl. MwSt. 36'688'000

7.7% MwSt. 2'940'000

Reserve ~ 1'500'000
Total Erstellungskosten 41'128'000

Die Kosten setzen sich dabei wie folgt zusammen:

Total Erstellungskosten inklusive MwSt. und
Reserven [CHF]

Hallenbad 33'566'000

Aussenbecken 2'097'000

Anteil Freibad 2'321'000

Anteil Satellit 365'000

Anteil Altlasten 1'367'000

Umgebung Freibad 1'412'000 B

Gesamtkosten 41'128'000

Das neue Hallenbad inklusive der dazugehorigen Umgebung und exklusive des Gebaudeteiles fir
das Freibad kostet somit Fr. 33.6 Mio. Das Aussenbecken erhéht die Kosten fir das Hallenbad um
Fr. 2.1 Mio.. Die restlichen Fr. 5.4 Mio. umfassen den Anteil Altlasten und der Anteil fir das Freibad.
Die Kosten fiir das Freibad umfassen den Anteil der Freibadinfrastruktur des Neubaus, der Neubau
des Satelliten, die Umgebung des Freibades, welches die Verlegung des Kinderplanschbeckens und
den Abbruch des Dibi-Beach beinhalten.

Kennzahlen

Geschossflache 5638 m? N
Nettogeschossflache 4653 m?

Volumen 33'930 m?

Kostenvergleich im Verlauf der Planung

Um die Kostenschatzung zu plausibilisieren hat der Stadtrat an seiner Sitzung vom 10. November
2021 (SRB-Nr. 21-472) den Kredit genehmigt, um die Firma PPM Projektmanagement AG zu beauf-
tragen. Die Firma PPM Projektmanagement AG hat die Kosten iberprift und einen Vergleich zu an-
deren Hallenbadern hergestellt (vgl. Beilage 4b). PPM Projektmanagement hat die Kostenschitzung
des Generalplaners grundsatzlich bestatigt, wobei noch einzelne Kostenoptimierungen festgestellt
wurden. Im Rahmen dieses Auftrages wurde auch der Vergleich zu anderen Hallenb&dern hergestellt.
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Es hat sich gezeigt, dass sich in der Kostenschatzung beim Hallenbad Oberdorf héheren Kosten ins-
besondere dadurch ergeben, dass das Verhéltnis des Volumens zur Grundflache vergleichsweise
hoch ist. Der Vergleich zeigt aber auch, dass die Kosten fiir das Hallenbad als solches grundsétzlich

von der Grossenordnung her in einem blichen Rahmen liegen.

Raumprogramm gemass Wettbewerb Anpassung Raumprogramm
BK Grobkosten- KV vom | Kostenplausibili- | Kostenvoran-
P schatzung Wett- 1.04.2020 | sierung PPM vom schlag
bewerb [CHF] (Vo_r Opti- 18.12.2021 Vom 10. Eeb-
Rm'e“’"g [CHF] ruar 2022
aumpro- [CHF]
gramm
[CHF]
1 Vorbereitungs- 2'267'000 2'400'000 2'513'000 2'513'000
arbeiten
2 Gebaude 21'965'200 23'500'000 18'401'300 20'852'000
3 Betriebseinrich- 550'000 500'000 2'902'000 585'000
tung
4 Umgeang 2'031'000 3'700'000 2'500'000 2'551'000
5 Nebenkosten 1'340'660 1'800'000 ~1'400'000 1'320'000
6 Honorare 6'703'000 7'900'000 7'220'000 7'744'000
9 | Ausstattung | : . 700000 800'000 1'123'000
1-9 | Erstellungskos- 34'856'860 40'500'000 - 35'736'300 36'688'000
ten exkl. MwSt.
7.7% MwSt. 2'928'000 3'200'000 2'859'500 2'940'000
Reserve 1'743'000 1'500'000 1'400'000 1'500'000
To- | Erstellungskos- 39'527'860 45'200'000 39'995'800 41'128'000
tal | ten (+/- 30%) (+- 20%) (+-15%) (+/- 15%)
To- | Erstellungskos- 51'386'218 54'240'000 45'995'170 47'297'200
Lzl | LR AL T (39'527'860 + 30%) | (45'200'000 + | (39'995'800 + 15%) |  (41'128'000 +
2 ungenauigkeit 20%) 15%)
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Baukredit - Antrag

Aufgrund der vorhandenen Kostenschatzung des Generalplaners und der Kostenplausibilisierung mit
den noch vorhandenen Optimierungsméglichkeiten sowie den bereits bewilligten Planungskosten fir
das Vorprojekt von Fr. 995'000 wird ein Kredit von Fr. 39'599'000 beantragt fiir das Hallenbad {ohne
Aussenbecken). Darin enthalten ist eine Reserve von Fr. 3'000'000, welche nur durch die Baukom-
mission freigegeben werden kann. Allfdllige Mehrkosten von gebundenen Ausgaben, wie z.B. Altlas-
ten sind nicht Teil dieser Reserve. Mit diesem beantragten Kredit soll der Generalplaner beauftragt
werden, haushalterisch mit den Kosten umzugehen und von Anfang an ein Design to Cost Ansatz zu
verfolgen. Fir das Aussenbecken werden zusatzlich Fr. 1'982'000 beantragt. Der beantragte Kredit
belauft sich demzufolge (noch ohne Photovoltaik-Anlage) in der Summe auf Fr. 41'581'000 fir das
Hallenbad inkl. Aussenbecken. Der beantragte Kredit ist teuerungsindexiert und basiert auf dem Kos-
tenstand April 2021 nach dem Ziricher Index der Wohnbaupreise (Basis April 2020 = 100 Punkte).
Die Baukommission hat an seiner Sitzung vom 21. Marz 2022 dem Baukredit einstimmig zugestimmt.

Der beantragte Kredit setzt sich wie folgt zusammen:

Kreditantrag Aussenbecken | Hallenbad mit Aussenbe- | Hallenbad ohne Aus-
[CHF] X cken [CHF] senbecken [CHF]
Erstellungskosten ge- 2'097'000  (+/- | 41'128'000 (+/- 15%)
mass KV vom 10. Febru- | 15%)
ar 2022 inklusive MwSt.
und Reserve
Abzlglich Reserve 79'000 1'500'000
Abzuglich bereits bewillig- | 36'630 995'000
te Kosten fiir Vorprojekt
_Anteil SFD AG - 52'773
Summe 1'981'370 38'5680'227
Erstellungskosten 1'981'370 38'580'227
Reserve - - 3'000'000
Total (gerundet) / 1'981°'370 41°'581'000 39'599'000
Kreditantrag

6.2 Ausstattungskosten Bauprojekt

Fir den Betrieb des Hallenbades werden diverse Materialen und Maschinen fir die Reinigung sowie
die Sicherheit bendtigt. Weiter sind Arbeitskleider fir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie EDV-
Gerate zu beschaffen. Ebenfalls missen die Ausstattungen fir die Kiiche und den Shop beschaffen
werden. Aufgrund des Abbruchs der Freibadinfrastruktur sind auch Ausstattungen fiir das Freibad
notwendig, welche durch den Wegfall von Raumlichkeiten zu begriinden sind. Die Ausstattungskos-
ten sind im Kostenvoranschlag geméss Kapitel 6.1 unter der Position BKP 9 bereits enthalten.

6.3 Beitrag aus dem Sportfonds

Der Kanton Zirich richtet Beitrdge aus dem Sportfonds an Sanierungen oder Neubauten von
Schwimmbadern. Fir Frei- und Schwimmbd&der wird ein Maximalbetrag von Fr. 1.2 Mio. ausgerichtet.
Gesuche fiur Beitrdge aus dem Sportfonds miissen vor Baubeginn an das Amt fiir Sport des Kantons
Zirich eingereicht werden. Der Sicherheitsdirektor Mario Fehr hat in einer Absichtserklarung vom 9.
Februar 2022 den Beitrag von Fr. 1.2 Mio. fiir den Hallenbadneubau Oberdorf zugesichert, sofern das
Gesuch rechtzeitig eingereicht wird (vgl. Beilage 4c). Sofern der Beitrag aus dem Sportfonds zu ge-
gebener Zeit bewilligt wird, wird sich der einmalige Kredit um Fr. 1.2 Mio. reduzieren.
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7 Betrieb

7.1 Betreiber

Die Sport- und Freizeitanlagen Diibendorf AG (SFD AG) betreibt die Sportanlagen in Diibendorf im
Auftrag der Stadt Dubendorf, basierend auf dem Volksentscheid vom 30. November 2008. Aktuell
betreibt die SFD folgende Betriebe: Kunsteisbahn und Curlingshalle Im Chreis, Tennis- und Minigol-
fanlage Im Chreis, Restaurant Diibi — ICE, Freibad Oberdorf, Fussballplatze Buen und Zelgli, Sport-
anlage Durrbach. Zwischen der Stadt Diibendorf und der SFD AG wurde eine Leistungsvereinbarung
sowie ein Pacht- und Nutzungsvertrag fiir alle Anlagen unterzeichnet. Die Aufgaben der SFD AG sind
im Leistungskatalog anlasslich der Vorbereitungen der Volksabstimmung festgehalten worden. Sofern
die Bevolkerung dem Kredit fir den Bau des Hallenbades Oberdorf an der Urnenabstimmung zu-
stimmt, soll auch der Betrieb des Hallenbades von der SFD AG {ibernommen werden. Folglich sind
die Leistungsvereinbarung, der Leistungskatalog sowie der Pacht- und Nutzungsvertrag anzupassen.

7.2 Heutiges Betriebsdefizit Freibad und Lernschwimmbecken
Die SFD AG betreibt heute bereits das Freibad Oberdorf. Ein Bad ist, mit wenigen Ausnahmen, nicht
rentabel zu betreiben. Die Betriebszahlen des Freibad Oberdorf sind stark wetterabhéngig. Das jabrli-
che Betriebsdefizit umfasst deshalb je nach Saison zwischen Fr. 165'000 und 310'000. Im Durschnitt
zwischen 2016 und 2020 hat das Betriebsdefizit Fr. 195'000 betragen.

Das Lernschwimmbecken Stagenbuck ist im Eigentum der Primarschule Diibendorf und der Sekun-
darschule Dlbendorf-Schwerzenbach. Das Betriebsdefizit betragt rund Fr. 375'000 pro Jahr. Die Pri-
marschule Dubendorf Ubernimmt Zweidrittel des Betriebsdefizits (Fr. 250'000), die Sekundarschule
Dubendorf-Schwerzenbach ein Drittel.

7.3 Betriebskonzept Hallenbad und Freibad

Fir den Betrieb des Freibades und des neuen Hallenbades hat die SFD AG in Zusammenarbeit mit
der Stadt Dibendorf einen Entwurf fiir das Betriebskonzept erstellt, welches auch das Betriebsbudget
enthalt (vgl. Beilage 5a). Das Betriebsbudget bildet die Grundlage fiir die Anpassung der Leistungs-
vereinbarung. Die Fertigstellung des Hallenbades ist fiir das Jahr 2026 geplant.

Offnungszeiten und Preise

Die im Betriebskonzept festgehaltenen Offnungszeiten und Eintrittspreise wurden anhand einer Kon-
kurrenzanalyse mit umliegenden Hallenbader ermittelt. Fir auswartige Gaste ist ein hdherer Eintritts-
preis vorgesehen, um das Defizit, welches zulasten der Stadt Dibendorf geht, zumindest teilweise zu
externalisieren.

Kursangebot
Die SFD AG wird selber Schwimm- und Aquafitkurse anbieten. Es werden Baby-, Kinder- und Er-

wachsenenschwimmkurse angeboten. Hierfir wird die SFD AG eine Schwimmlehrerin / einen
Schwimmlehrer anstellen, der die Kurse durchfiihren wird. Die Vermarkung, Anmeldung usw. erfolgt
Uber die SFD AG. Indem die SFD AG die Kurse selber anbietet, kann ein héherer Gewinn erzielt wer-
den, als wenn die Wasserflachen an externe Kursanbieter vermietet werden. Fiir das Betriebsbudget
wurde vorerst nur eine geringe Anzahl an Kursen angenommen, da es Zeit brauchen wird, bis das
Kursangebot bekannt ist. Bis dahin kénnen die freien Wasserflachen an andere Kursanbieter oder
Vereine vermietet werden, welche das Angebot der SFD AG aber nicht konkurrenzieren.

Beitrdge von den Schulen

Die Beitrédge der Primar- und Sekundarschulen werden im Betriebskonzept festgehalten. Grundsatz-
lich gilt, dass bei den Schwimmschullektionen fiir jede Schiilerin und fir jeden Schiiler einen Eintritt
verrechnet wird. Zusatzleistungen wie die Belegung des Beckens, die Nutzung des Lehrerbiiros und
die Lagerung von Schwimmmaterialen werden zusétzlich in Rechnung gestellt. Dafir entfallt fir die
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Schulen das Betriebsdefizit des Lernschwimmbeckens Stadgenbuck. Fir das Betriebsbudget wurden
die heutigen Schwimmiektionen verwendet. Es ist jedoch bereits bekannt, dass die Anzah! der
Schwimmlektionen in Zukunft steigen wird und somit Mehreinnahmen durch die Schulen erzielt wer-
den.

7.4 Betriebsbudget mit und ohne Aussenbecken

Durch die Synergienutzung des Freibad- und Hallenbades und dem Drehscheibenkonzept im Bistro
konnen die Personalkosten relativ tief gehalten werden. Der Betrieb eines Hallenbades ist jedoch
kostenintensiv, da relativ viel Wasser, Warme und auch Strom genutzt wird. Ein Hallenbad ist prak-
tisch nicht rentabel zu betreiben. Somit wird gemass Betriebsbudget ein Defizit des Betriebs Freibad
und Hallenbad von Fr. 745'000 (mit Aussenbecken) erwartet. Beim Vergleich der Defizite mit anderen
Hallen- und Freibader ist diese Zahl durchaus realistisch. Fur das Betriebsbudget wurde das zu er-
wartende Besucheraufkommen geschatzt. Als Basis dienten die Besucherzahlen anderer Bader in
der Region. Im Sinne der Transparenz und weil das Aussenbecken einen relevanten Einfluss sowohl
auf die Betriebskosten als auch auf die Besucherzahlen und damit auf die Einnahmen hat, wurde
auch das Betriebsdefizit ohne Aussenbecken ermittelt. Da die Attraktivitdt des Bades ohne Aussen-
becken drastisch abnimmt, sind mit rund 20% weniger Besucher zu rechnen. Dadurch erhoht sich
das Betriebsdefizit ohne Aussenbecken auf Fr. 910'000 pro Jahr. Das heutige Defizit fiir das Lern-
schwimmbecken in der H6he von jahrlich rund Fr. 375'000 und das Freibad in der Hdhe von jahrlich
rund Fr. 195'000 erhdht sich somit um lediglich jahrlich rund Fr. 175'000 (mit Aussenbecken) bzw. Fr.
340'000 (ohne Aussenbecken).

7.5 Betriebsbeitrag der Stadt Diibendorf

Die Stadt Dubendorf hat mit der SFD AG eine Leistungsvereinbarung und einen Pacht- und Nut-
zungsvertrag, welche alle von der SFD AG betriebenen Anlagen umfassen. In der Leistungsvereinba-
rung sind die Hohe der Beitrage von der Stadt Diibendorf an die SFD AG geregelt. Gemass Leis-
tungsvereinbarung vom Juli 2010 bezahlt die Stadt Dibendorf der SFD AG einen jahrlichen Pau-
schalbetrag an den Betrieb aller Anlagen von Fr. 1.17 Mio. Dieser Beitrag wurde seit dem Juli 2010
nicht mehr angepasst. Aufgrund von Teuerungen und hoheren Personalkosten ist dieser Betrag auch
ohne Bau des Hallenbades zwingend anzupassen. Ein Hallenbad ist grundsatzlich nicht kostende-
ckend zu betreiben. Mit dem Hallenbad wird das Betriebsdefizit zunehmen und somit ist der Betriebs-
beitrag der Stadt Dibendorf an die SFD AG anzupassen. Der Betriebsbeitrag gemass folgender Ta-
belle setzt sich zusammen aus dem heutigen Betriebsbeitrag, dem zu erwartenden jahrlichen Defizit
gemass Betriebsbudget (vgl. Kapitel 7.4), Teuerungen seit dem Jahr 2010 und steigenden Personal-
kosten.

Ohne Hallenbad | Hallenbad mit Aus- | Hallenbad ohne Aus-
[CHF] senbecken [CHF] senbecken [CHF]
Betriebsgewinn Freibad | -208'307 -208'307 -208'307
(Durchschnitt 2016 —
2020)
Betriebsgewinn Frei- & | - -745'000 -910'000
Hallenbad gem. Be-
triebskonzept _l
Differenz 208'307 536'693 701'693
Betriebsbeitrag Stadt 1'170'000 1'170'000 1'170'000
Dibendorf bisher
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Betriebsbeitrag 1'184'839 1'184'839 1'184'839
Teuerungsbereinigt

' Neues zusatzliches - +536'693 +701'693
Betriebsdefizit Hallen-
bad |
Anpassung bestehende | + 53'557 + 53'557 + 53'5657
Lohnsumme +3.3%
Mehrkosten +71'000 +71'000 + 71'000
Summe 1'309'396 1'846'089 2'011'089
Betriebsbeitrag 1'310'000 (+ 140°000) | 1'850'000 (+ 680'000) | 2'015'000 (+ 845'000)
7.6  Unterhaltsbeitrag der Stadt Diibendorf

Fir den Unterhalt der Anlagen zahlt die Stadt Diibendorf der SFD AG heute einen jahrlichen Unter-
haltsbetrag von Fr. 280'000. Weitere Investitionen fiir den baulichen Unterhalt sind der Stadt Diben-
dorf im Rahmen deren Finanzplanungs- und Budgetierungsprozesses friihzeitig zu beantragen. Auch
dieser Betrag ist aufgrund des Alters aller Anlagen zwingend anzupassen. Auch fiir das Hallenbad ist
der Betrag zu erhéhen, da ein Hallenbad unterhaltsintensiv ist. Der Unterhaltsbeitrag geméass folgen-
der Tabelle setzt sich zusammen aus dem heutigen Unterhaltsbeitrag von Fr. 280'000 und den tat-
sachlichen Unterhaltskosten der SFD AG in den letzten fiinf Jahren gemass Geschéftsbericht.

Ohne Hallenbad Hallenbad ohne Aus-

senbecken

Hallenbad mit Aus-
senbecken

Unterhaltsbeitrag

[Fr] 400000 (+ 120'000)

430°000 (+ 150'000) | 430°000 (+ 150'000)

Fir den Fall, dass der Kreditantrag fiir den Bau und Betrieb des Hallenbads vom Gemeinderat oder
dem Volk abgelehnt werden sollte, sieht der Stadtrat vor, nachgelagert einen separaten Antrag flr die
Erhohung des wiederkehrenden Kredits fiir den laufenden Betrieb und Unterhalt der Anlagen der
Sport- und Freizeitanlagen Dibendorf AG (SFD AG) zu stellen.

7.7 Jahrliche Mehrkosten mit Hallenbad inklusive Aussenbecken im Vergleich zu heute
Bisher Neu
CHF | Hallenbad mit
Aussenbecken
[CHF]
Betriebsbeitrag Stadt Dibendorf an Sport- und Freizeitanlagen AG 1'170'000 1'850'000
Jahrlicher Investitionsbeitrag Stadt Dibendorf an SFD AG fir regula- 280’000 430'000
ren Unterhalt und kleinere Reparaturen und Erneuerungsarbeiten
Jahrlicher Investitionsbeitrag Stadt DUbendorf flir grossere Sanierun- 130’000 -
| gen und Reparaturen (Mittel der letzten 5 Jahre)
Defizitbeitrag Stadt Dubendorf bisher Schulschwimmanlage Stagen- 250’000 -
buck (Mittel der letzten 5 Jahre)
Defizitbeitrag der Sekundarschule Dibendorf-Schwerzenbach an die 106’000 -
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' Schulschwimmanlage Stagenbuck (Mittel der letzten 5 Jahre, Anteil
Dubendorfer Steuerzahler 85% von 125'000, gerundet)

Zwischensumme 1'936'000 ~2'280'000

Jahrliche Mehrkosten neu mit Hallenbad inkl. Aussenbecken 344’000

Beim Defizitbeitrag des Lernschwimmbeckens Stagenbuck ist darauf hinzuweisen, dass die Energie-
kosten nur flr die Gesamtaniage Stagenbuck (Schulhaus, Sporthalle und Lernschwimmbecken) be-
kannt sind. Es ist nicht moglich die Energiekosten aufzuschlisseln, weshalb der Defizitbeitrag eine
Annahme darstellt. Aufgrund des Baujahrs des Lernschwimmbeckens und aufgrund der fehlenden
Isolierung kann davon ausgegangen werden, dass das Lernschwimmbecken sehr energieintensiv ist.

7.8 Schliessung Freibad wahrend Bau

Die Realisierung des vorliegenden Projekts dauert rund 26 Monate. Mittels einer Kosten-Nutzen-
Analyse wurde ermittelt, ob sich die Offnung des Freibades wihrend dem Bau lohnen wiirde. Fiir den
Bau des Hallenbades wird das Freibadgebdude abgerissen. Diese Flache ist wihrend dem Bau
grossflachig abgesperrt und ein Teil des Parkplatzes wird als Bauinstallation gebraucht. Ebenfalls
wird das Dubi-Beach abgerissen, weshalb wahrend dem Bau kein Restaurant zur Verfiigung steht.

Wenn der Satellit zuerst gebaut wird, kénnte ein kleines Angebot an kalter Kiiche und Getranke an-
geboten werden. Fir WCs, Duschen, Garderoben und Garderobenkéstchen wiren Provisorien not-
wendig. Ebenfalls ist ein neuer Eingang mit Kasse und Drehkreuz als Provisorium notwendig. Wenn
das Freibad offenbleibt, ist davon auszugehen, dass weniger Besucher das Freibad besuchen, da der
Baularm und die minimale Infrastruktur die Attraktivitat mindern. Die SFD geht davon aus, dass sich
das jéhrliche Betriebsdefizit um Fr. 185'000 erhoht, wenn das Freibad geschlossen werden muss. Die
Kosten fiir die Provisorien werden auf Fr. 300'000 bis 400'000 geschétzt. Aufgrund der hohen Kosten
fir Provisorien ist die SFD AG einverstanden, wenn das Freibad wahrend der Realisierung geschlos-
sen bleibt (vgl. Beilage 5b). Sie fordert jedoch eine finanzielle Entschddigung seitens der Stadt Di-
bendorf und die Beschaftigung eines Teils der SFD Mitarbeitenden bei der Stadt Diibendorf, damit
diesen Fachkraften nicht gekiindigt werden muss. Die Baukommission Hallenbad Oberdorf hat die-
sem Vorgehen zugestimmt. Der Bau des Hallenbades soll zudem darauf ausgerichtet werden, dass
das Freibad maximal eine ganze Saison geschlossen bleiben muss. Dafiir notwendig ist allenfalls,
dass zu Beginn des Baus die Saison des Freibades etwas frilher endet und nach Fertigstellung etwas
spéter offnet. Beim Bau soll zudem der Freibadbereich zuerst fertiggestellt werden, damit das Freibad
bereits getffnet werden kann auch wenn noch Arbeiten im Hallenbad notwendig sind. Wahrend der
geschlossenen Freibadsaison ist zwischen der SFD und der Stadt Diibendorf eine Ldsung zu suchen,
damit das Personal beschaftigt werden kann und nicht entlassen werden muss.

8 Verkehr

In der Vorberatung des Planungskredits fiir das Vorprojekt hat die Geschafts- und Rechnungsprii-
fungskommission (GRPK) das Geschaft am 2. Oktober 2018 sistiert und Zusatzunterlagen verlangt,
unter anderem ein Erschliessungskonzept. IBV Husler wurde daraufhin mit der Erarbeitung eines
Erschliessungskonzepts beauftragt. Es zeigt die Erschliessung der Anlage mit dem motorisierten
Individualverkehr (MIV), dem Offentlichen Verkehr (OV) und dem Langsamverkehr auf und bezieht
die Obere Mihle mit ein. Ebenso zeigt das Konzept die Parkierungssituation auf und schlagt Mass-
nahmen vor. IBV Hisler kommt zum Schluss, dass die vorhandenen Parkplétze fiir den Tagesbetrieb
des Hallenbades, als auch fiir das Freibad ausreichend sind. An Spitzentagen im Freibad Ubersteigt
die Nachfrage an Parkplatzen das Angebot. Im Konzept werden Massnahmen vorgeschlagen, um
insbesondere den Parkplatzsuchverkehr im Oberdorf zu verhindern und die Besucherinnen und Be-
sucher auf alternative Parkplatze (z.B. beim Chilbiplatz) hinzuweisen. Der Gemeinderat hat an seiner
Sitzung vom 3. Februar 2020 das Erschliessungskonzept als ungeniigend beurteilt und einen Zusatz-

2015-306 Seite 18



U

kredit von Fr. 100'000 bewilligt, um die Verkehrssituation beim Freibad und Hallenbad Oberdorf ver-
tiefter zu klaren.

8.1 Verkehrskonzept heute

Die Abteilung Sicherheit hat das Verkehrskonzept fir Grossanlasse im Jahr 2021 aktualisiert. Fiir das
Freibad Oberdorf wird im Moment bei erhdhtem Besucherandrang und der Ausschdpfung der Fahr-
zeugabstellflachen auf weitere Parkierungsmdoglichkeiten verwiesen. Mit einem zusétzlichen Signal
beim Eingang der Parkierungsanlage Schwimmbad werden die Autofahrer auf weitere Parkplatze
beim Stadthaus und beim Chilbiplatz verwiesen. Fahrzeuglenker kénnen so einen geeigneten Ab-
stellplatz finden und zu Fuss das Schwimmbad erreichen (vgl. Beilage 6a)

8.2 Verkehrskonzept mit Hallenbad

Die Firma EBP wurde beauftragt, das Erschliessungskonzept von IBV Husler zu verifizieren und mit
aktuellen Erkenntnissen zu erganzen. EBP hat das Erschliessungskonzept von IBV Hisler als korrekt
verifiziert. Aufgrund von neuen Erkenntnissen, wie die maximale Anzahl Besucher im Hallenbad und
der detaillierten Besucherzahlen des Freibades aufgrund der Vorschriften wegen Corona, konnten
vertiefte Aussagen getroffen werden. EBP kommt zu nachfolgenden Schiussfolgerungen (vgl. Beilage
6b):

Die Obere Mihle, das Hallen- und Freibad sind grundsatzlich gut respektive zumindest ausreichend
durch OV und Velo erschlossen. Ein zusitzliches OV-Angebot ware durch die Stadt Diibendorf zu
finanzieren und wiirde eine halbe Million pro Jahr kosten. Bezliglich des Parkfeld-Bedarfs respektive
die Auslastung der Parkplatze lasst sich die Einschatzung der kiinftigen Situation wie folgt zusam-
menfassen:

- Der Mindestbedarf Parkierung ist bei allen drei Einrichtungen erfiillt, wobei sich der Bedarf von
Frei- und Hallenbad zeitlich nicht Gberlagert und deshalb derselbe Parkplatz fir beide Einrich-
tungen verwendet werden kann.

- Beim Freibad genigt das kiinftige Angebot von 70 Parkplatzen an rund 85 von 130 Betriebsta-
gen pro Jahr, d.h. an etwa zwei Drittel aller Betriebstage. Werden die Parkfelder entlang der
Oberdorfstrasse und dem Eichstockweg einbezogen, kann die Nachfrage an etwas 80% aller
Betriebstage gedeckt werden; allerdings ist nicht bekannt, wie gut diese Parkfelder bereits an-
derweitig belegt sind. Es verbleiben somit 25 Betriebstage pro Jahr, an welchen auf weiter weg
gelegene Anlagen (Stadthaus, Chilbiplatz etc.) ausgewichen werden muss.

- Mit den 35 Abstellplatzen fiir Motorradder und Roller wird ein zusatzliches Angebot fiir motori-
sierte Besucher geschaffen. Damit wird der Druck auf Parkfelder und vor allem auch Abstellfla-
chen flr Velos reduziert, da heute keine gesonderten Abstellplatze fir Motorrader bestehen.

- Beim Hallenbad ist eine Einschatzung mit Unbekannten behaftet, weil keine Erfahrungswerte
vorliegen. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass die Spitzenwerte weit unter jenen
des Freibades liegen und das Besucheraufkommen insgesamt homogener verteilt ist. Das
Parkfeld-Angebot des Freibades reicht gemass Berechnungen von EBP praktisch immer, auch
fur die absoluten Spitzentage des Hallenbades.

- Bei der Oberen Muhle reicht das Parkfeld-Angebot fir den Tagesbetrieb. Bei Veranstaltungen,
insbesondere mit einem hohen Anteil auswartiger Besucher, missen bereits ab 200 bis 300
Besuchern zusatzliche Parkflachen beansprucht werden. Es kann davon ausgegangen werden,
dass auch mit Hallenbad in den meisten Fallen der Badi-Parkplatz dazu ausreicht, vor allem,
weil sich die betreffenden Veranstaltungen haufig nicht oder nur geringfligig mit dem Badi-
Betrieb Gberschneiden. Der Druck auf die Parkplatze wird aber tendenziell grosser als heute.

- Wichtig ist hierbei der Hinweis, dass das Knappheitsproblem der Parkplatze bereits heute be-
steht und insbesondere an Spitzentagen durch das Besucheraufkommen beim Freibad verur-
sacht wird. Durch den Bau des Hallenbades und dem Ausbau der Oberen Mihle wird das
Problem nicht wesentlich grosser.
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Gemass Gesamtverkehrskonzept der Stadt Diibendorf soll ein mdglichst hoher Anteil des Verkehrs
zu den drei Einrichtungen mit dem OV sowie dem Velo- und Fussverkehr erfolgen. Bei allen drei Ein-
richtungen dominiert der Besucherverkehr das Gesamtverkehrsaufkommen. Die von EBP vorge-
schlagenen Massnahmen sind deshalb in erster Linie darauf ausgerichtet, die Verkehrsmittelwahl der
Besucher zu beeinflussen. Im Konzept werden verschiedene Massnahmen aufgefiihrt. Diverse Mass-
nahmen wie genigend Veloabstellplatze, Abstellplatze flr Spezialvelos, Parkplatze fiir motorisierte
Zweirdder sind im Hallenbadprojekt bereits beriicksichtigt. Die wichtigste Massnahme, um die Ver-
kehrsmittelwahl der Besucher zu beeinflussen, ist die Bewirtschaftung von Parkplatzen. Weitere még-
liche Massnahmen sind die Aufforderung der Besucher nicht mit MIV anzureisen, die Integration der
Parkplatze ins Parkleitsystem der Stadt, um den Suchverkehr zu unterbinden, die Signalisation und
Markierung von Fusswegen sowie tempordre Massnahmen an der Oberdorfstrasse. Um den Such-
verkehr im Quartier Oberdorf zu unterbinden, werden ebenfalls Massnahmen vorgeschlagen wie
Parkverbotszonen (Ausnahme Parkkarte "Oberdorf"), Einbahn-Regime auf Griizen-, Alter Oberdorf-
strasse und allenfalls auf der Neuhausstrasse oder ein allgemeines Fahrverbot an schonen Tagen.
Die Massnahmen aus dem Verkehrskonzept wurden am 8. Februar 2021 im Verkehrsausschuss dis-
kutiert. Der Verkehrsausschuss kann sich das Einbahnregime als temporére Massnahme vorstellen.

8.3 Machbarkeitspriifung Tiefgarage

Der Generalplaner wurde damit beauftragt, eine Machbarkeitsstudie fiir eine Tiefgarage zu erarbeiten
(vgl. Beilage 6c). Die Machbarkeitsstudie zeigt, dass eine Tiefgarage moglich ist, jedoch nur mit ho-
hen Kosten. Eine Tiefgarage kann aufgrund des Grundwassers nur unter dem geplanten oberirdi-
schen Parkplatz gebaut werden. Aufgrund der Platzverhaltnisse ist die Rampe zur Tiefgarage eben-
falls dort zu platzieren. Eine Tiefgarage kann deshalb maximal 61 Parkplatze umfassen, wobei durch
die Rampe oberirdisch von den geplanten 70 Parkplatzen noch 10 Parkplatze wegfallen wirden. Die
Kosten fur die Tiefgarage werden auf Fr. 4'705'000 (+/- 20%) beziffert. Da mit einer Tiefgarage nur 51
zuséatzliche Parkplatze realisiert werden kdnnen, betragen die Kosten pro Parkplatz Fr. 92'250.

Nebst den Kosten sprechen aber auch okologische und klimawandelbedingte Aspekte gegen eine
Tiefgarage. Wenn eine Tiefgarage realisiert wird, kénnen beim oberirdischen Parkplatz keine grossen
Baume gepflanzt werden und die bestehenden Baume miissten gefallt werden. Dies limitiert die dko-
logische Bepflanzung. Durch das Fehlen von grossen Baumen koénnte der Parkplatz nicht beschattet
werden. Beschattungen von grosseren Platzen oder eben Parkplétzen fiihrt dazu, dass sich die Fla-
chen im Sommer weniger aufheizen. Dies tragt somit zur Minderung der Erhitzung des Quartiers bei,
was insbesondere fur die Anwohnerinnen und Anwohner von Wichtigkeit ist.

In der Summe sprechen verschiedenste Aspekte gegen die Realisierung einer Tiefgarage. Einerseits
ist aus fachlicher und verkehrsplanerischer Sicht eine Erweiterung des Parkplatzangebots nicht not-
wendig. Das bestehende Parkplatzangebot reicht lediglich an Spitzentagen im Freibad nicht aus. Die
zuséatzlichen 51 Parkplatze gentigen jedoch auch nicht, um das Parkplatzangebot an Spitzentagen zu
decken. Andererseits sprechen auch die hohen Realisierungskosten pro Parkplatz und die 6kologi-
schen und klimawandelbedingten Aspekte dagegen.

8.4 Schlussfolgerung Verkehr und Ausblick

Der Verkehrsausschuss hat am 8. Februar 2021 das Verkehrskonzept fiir gut befunden und die Rea-
lisierung einer Tiefgarage aus den genannten Griinden abgelehnt. Der Ausschuss hat sich daflir aus-
gesprochen, dass das heutige Parkplatzangebot beibehalten werden muss und geniigend Veloab-
stellplatze realisiert werden sollen. Ebenfalls sollen Abstellplatze fiir motorisierte Zweirdder sowie fir
Cargobikes vorgesehen werden. Dies wurde im Projekt berlicksichtigt. Nebst den 70 Parkplatzen sind
auch 40 Abstellplatze fur die motorisierten Zweirader, 400 Veloabstellpldtze sowie eine Flache fir 15
Cargovelos und 2 Ladestationen fir Elektrovelos vorgesehen.
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Das Verkehrskonzept von EBP zeigt auf, dass nur an Spitzentagen des Freibades zu wenig Parkplat-
ze verfligbar sind und sich somit an der heutigen Situation nur sehr wenig andert. Die weiteren vor-
geschlagenen Massnahmen wie die Beeinflussung der Verkehrsmittelwahl und temporare Massnah-
men an Spitzentagen werden in den nachsten Jahren vertieft geprift.

9 Energie

9.1 Kaltfernwarme von Abwidrme Eishalle

Bereits im Pflichtenheft zum Wettbewerb fiir das Hallenbad Oberdorf vom 23. August 2016 wurde
festgehalten, dass die Nutzung der Abwarme aus der Eisproduktion der Eishalle zu einem spéateren
Zeitpunkt geprift werden soll. Die Glattwerke AG hat eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben, die
zeigt, dass die Abwarmenutzung von der Eishalle fiir das Hallenbad Oberdorf, die Obere Mihle und
allenfalls auch weitere Abnehmer 6kologisch und wirtschaftlich sinnvoll ist. Heute wird die Abwarme
der Eishalle in die Glatt eingeleitet. Da so periodisch sehr warmes Wasser in die Glatt gelangt, ist
dies aus okologischer Sicht problematisch. Das AWEL wiirde deshalb einen Warmeverbund ab der
Eishalle ebenfalls begrissen. Weitere Abklarungen zwischen der Glattwerke AG und der HLKS-
Planer des Hallenbad Neubaus und der Vergleich verschiedener Varianten von Energiesystemen
haben ergeben, dass die Variante "Warmepumpe mit Fernkalte von der Eishalle" fiir den Hallenbad-
neubau am besten geeignet ist. Es handelt sich dabei um 100% erneuerbare Energie. Der Stadtrat
hat mit Beschluss-Nr. 21-213 vom 27. Mai 2021 bestatigt, dass diese Variante weiterverfolgt werden
soll. In der Beilage 7a bestatigt die Glattwerk AG die Erkenntnisse der bisherigen Abklarungen. Die
Glattwerk AG ubernimmt die Investitionen und den Unterhalt der Anlage. Die SFD AG kann die War-
me flr 11.8 Rappen pro KWh beziehen. Der Warmepreis wurde im Rahmen der Machbarkeitsstudie
ermittelt und ist mit einer Unsicherheit von +/-20% behaftet.

9.2 Photovoltaik

Der Hallenbadneubau soll nach Minergie-Kennzahlen gebaut werden, jedoch nicht zertifiziert werden.
Gemass Minergie ist ein gewisser Anteil an Photovoltaikanlagen zu erstellen. In der Stadt Diibendorf
gibt es einige politische Vorstosse zu Photovoltaikanlagen, weshalb sich der Stadtrat dafiir entschie-
den hat, eine beidseitig vollflachige Bestiickung des Daches mit Photovoltaikanlagen zu prifen. Der
Generalplaner hat daraufhin eine Machbarkeitsstudie erstellt (vgl. Beilage 7b). Da der Hallenbadneu-
bau ein sehr grosses Giebeldach hat, welches soweit nach unten reicht, dass es auch als Fassade
wahrgenommen wird, ist es den Architekten ein grosses Anliegen, dass das Dach nicht mit schwar-
zen Photovoltaikelementen bestiickt wird. Mit schwarzen Photovoltaikelementen wirde man sozusa-
gen ein schwarzes Gebaude bauen. Der Stadtrat hat die Architekten deshalb damit beauftragt in der
Machbarkeitsstudie ein Photovoltaikelement vorzuschlagen, welches aus asthetischer Sicht vertretbar
ist, gleichzeitig aber auch einen guten Wirkungsgrad erzielt. Die Architekten haben auf Basis der
Machbarkeitsstudie die verschiedenen Varianten aufgezeigt und eine Empfehlung abgegeben (vgl.
Beilage 7c)

Machbarkeitsstudie Photovoltaikanlage

In der Machbarkeitsstudie wurden drei Varianten untersucht: Transparent, farbig und matt schwarz.
Die Dachflache weist eine Flache von ungefahr 3'800 m? auf. Die Oblichter auf der Dachfldche sollen
erhalten werden, weshalb einzelne Module ausgespart werden. Je nach Variante ist mit einem jahrli-
chen Ertrag zwischen 300'000 und 430'000 kWh zu rechnen. Mit dem hochsten Ertrag werden ledig-
lich 20% des Energiebedarfs des Hallenbades gedeckt. Der meiste produzierte Strom kann entspre-
chend direkt vor Ort gebraucht werden. Damit kénnen rund 60t CO2 pro Jahr eingespart werden. Die
Betriebskosten fiir den Strombezug werden durch die PV-Anlage jahrlich um durchschnittlich Fr.
39'000 reduziert. Zusatzlich kann von Fordergeldern in der Hdhe von bis zu Fr. 158'000 profitiert wer-
den. Somit kénnen rund Fr. 1.35 Mio. der gesamthaften Investitionskosten von Fr. 3 Mio. Uber 30
Jahre amortisiert werden. Aufgrund des sehr tiefen Energiepreises fir Grossbeziiger von 13 Rp/kWh
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(inkl. Netznutzung) und den hohen Investitionskosten ist es nicht moglich, die Anlage Uber die Le-
bensdauer zu amortisieren.

Um das Dach optimal in die Architektur zu integrieren, wurden in Zusammenarbeit mit den Architek-
ten und der Firma BE Netz AG mehrere gestalterische Varianten ausgearbeitet. Die Varianten trans-
parent und farbig haben eine Leistungs- und Ertragsreduktion von ca. 30% zur Folge, entweder durch
Farbe oder durch eine schlechtere Flachenausnutzung wegen dem grésseren Zellabstand. Das redu-
ziert entsprechend auch den Payback.

Kosten Photovoltaikanlage

Der Stadtrat hat sich entschieden, den Bau der Photovoltaikanlage in das Projekt zu integrieren. Die
Baukommission Hallenbad hat an seiner Sitzung vom 10. Februar 2022 entschieden, dass die Vari-
ante "farbig"” aus architektonischer Sicht die beste Option ist. Die Kosten fiir die Photovoltaikanlage
wurden auf Basis der Machbarkeitsstudie von BE-Netz ermittelt. Die Kosten in der Machbarkeitsstu-
die sind mit einer Unsicherheit von +/-25% behaftet, da noch kein Vorprojekt vorliegt. Der Stadtrat hat
zusatzlich eine Richtofferte erstellen lassen. Aufgrund dieser Richtofferte und des Kostendrucks wird
ein Kredit von insgesamt Fr. 4.4 Mio. inklusive einer Reserve von 15% beantragt. Die Kosten flr die
Photovoltaikanlage werden vorliegend im Sinne der erhdhten Transparenz gesondert ausgewiesen,
da die Photovoltaikanlage noch nicht Bestandteil des urspriinglichen Wettbewerbsprojekts war.

Die Kosten setzen sich wie folgt zusammen:

Photovoltaikanlage - Positionen Betrag [CHF]
PV-Anlage inkl. Wechselrichter, Installation und Montage 2'858'495

Verstarkung des Holzdaches aufgrund des zusatzlichen Gewichts +100'000

Honorar | +574'825
Zwischentotal 3'533'320

MwSt. 7.7 % +272'066

Total | 3'805'386

+15% +570'808 )
Total gerundet 4'400'000

Der vorgesehene Kreditrahmen deckt die Kosten ab welche anfallen, wenn die Stadt als Bauherrin
des Hallenbades die Investition fUr die Photovoltaikanlage selber tatigt und damit auch Anlagenhalte-
rin wird. Im Rahmen der weiteren Projektentwicklung wird der Stadtrat jedoch ebenfalls priifen, ob
eine Variante mit einer Contracting-Losung, wo ein Energieanbieter die Anlage auf seine Kosten er-
stellt und der Stadt den Strom verkauft, moglich und vorteilhaft wére.
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9.3 Energiestandard

Das Gebaude wird nach Minergie-Kennwerten gebaut, jedoch wird bewusst auf eine Zertifizierung
verzichtet. Fir eine Zertifizierung wéren ein Minimumbedarf an PV-Anlagen und die Rickgewinnung
des Duschwarmwassers notwendig. Weil man das System Kaltfernwdrme anstrebt, ware die Rick-
gewinnung des Duschwarmwassers eine Konkurrenz zur Kaltfernwarme. Der Stadtrat hat zugestimmt,
auf dieses System und somit auf eine Minergiezertifizierung zu verzichten.

10 Realisierungsmodell

Der Stadtrat hat sich am 20. Januar 2021 (SRB-Nr. 21-31) fiir die Realisierungsvariante Generalpla-
ner (GP) mit Einzelunternehmer entschieden. Ein Vergleich der drei Realisierungsvarianten GP mit
Einzelvergabe, GP mit Generalunternehmer (GU) und Totalunternehmung (TU) hat ergeben, dass
dies fur die Stadt Diibendorf die beste Variante ist. Eine TU-Vergabe hatte bereits beim Wettbewerb
erfolgen mussen (Gesamtleistungswettbewerb), um die Vorteile einer TU-Submission (Projektoptimie-
rung, wirtschaftliches Projekt) nutzen zu kénnen. Eine TU-Vergabe braucht zudem eine sehr detail-
lierte Ausschreibung, bei welcher zwingend externe Fachpersonen beigezogen werden muissten.
Ebenfalls ist es ohne externe Fachperson schwierig, den TU zu kontrollieren und somit die Qualitat
sicherzustellen. Zudem besteht die Gefahr von hohen Mehrkosten, wenn Projektdnderungen ge-
wunscht werden. Bei den beiden verbleibenden Varianten war schlussendlich die Gewichtung eines
verlasslichen Partners entscheidend. Mit dem GP MSA Schietsch Generalplaner AG hat die Bau-
kommission Hallenbad Oberdorf gute Erfahrungen gemacht. Ebenfalls kann eine gute Qualitat mit
dieser Variante am ehesten sichergestellt werden. Zudem bleibt man fiir allfallige Projektanderungen
flexibler. Um die Kostensicherheit friih sicherzustellen, gibt es mit der Option der Pauschalisierung
von Honoraren (analog Obere Mihle) die Mdéglichkeit, fir die Planungskosten eine Kostensicherheit
zu erreichen.

11 Hinweis zu Finanzplan und Budget
Das Projekt wird in der Investitionsplanung gefiihrt. Es ist vorgesehen, dass dic Arbeiten bis Ende
2026 fertiggestellt sind.

12 Dringlichkeit

Das Hallenbad Stagenbuck wird fiir die schulische und 6ffentliche Nutzung so unterhalten, dass die
Gebrauchsfahigkeit sichergestellt werden kann. Durch die 50-jahrige Installation des Lernschwimm-
beckens sind zunehmend Unterhaltsarbeiten und Ersatzteilbeschaffungen herausfordernd. Infolge
gesetzlicher Vorlagen missen diverse Arbeiten zur weiteren Nutzung vorgenommen werden. Die
grosste Ungewissheit besteht in der zukinftigen Nutzung im Bereich Lernschwimmbecken. Einerseits
ist der Hubboden des Schwimmbeckens und auch die Beckenhlille in die Jahre gekommen. Diese
werden laufend kontrolliert und unterhalten, eine Sanierung dieser Bauteile wirde einen grosseren
Kredit bendtigen. Die Dringlichkeit besteht daher darin, dass im Lernschwimmbecken nicht noch un-
ndtig grosse Investitionen getatigt werden mussen, bevor das Hallenbad gebaut ist. Je ldnger es
dauert bis zur Er6ffnung des neuen Hallenbades, desto wahrscheinlicher ist es, dass hohe Investitio-
nen notwendig werden.

13 Konsequenzen einer Ablehnung

Die Stadt Dubendorf braucht zwingend ein Lernschwimmbecken, damit die flir die Schulen notwendi-
gen Schwimmlektionen durchgefliihrt werden kdnnen. Wird der vorliegende Kredit angelehnt, so ist
entweder das bestehende Lernschwimmbecken Stdgenbuck zu sanieren oder es muss ein neues
Hallenbadprojekt erarbeitet werden, welches der Mehrheit der Anforderungen des Gemeinderats
entspricht.

2015-306 Seite 23



U

14 Begriindung der beantragten Lésung

Der Stadtrat ist Uberzeugt, dass mit dem Neubau Hallenbad Oberdorf nicht nur die stadtebaulich op-
timale Eingliederung in die Kernzone Oberdorf gelingt, sondern mit einem minimalen Angebot alle
Altersgruppen angesprochen sowie die gesamte Anlage (Frei- und Hallenbad) aufgewertet werden
kann. Mit dem Standort des Hallenbades beim Freibad kénnen wichtige Synergien im Betrieb des
Hallen- und des Freibades genutzt werden.

Der Hallenbadneubau gliedert sich stédtebaulich optimal neben die Kernzone Oberdorf sowie den
Freizeit- und Erholungsraum der Glatt und in die Freibadanlage ein. Dies gelingt mit dem Satteldach,
welches sich den Bauten in der Kernzone Oberdorf und dem direkt anliegenden Neubau Speicher
angleicht und dem lénglichen Baukdrper, welcher den Natur- und Erholungsraum sowie die Frei-
badanlage zur Oberdorfstrasse abgrenzt.

Nur mit einem zusétzlichen jahrlichen Betriebsbeitrag von Fr. 175'000 erhilt die Bevélkerung der
Stadt DUbendorf ein neues, attraktives Hallenbad, welches fiir die Schulen, die Vereine, insbesonde-
re aber auch fir die Offentlichkeit geniigend Wasserflachen bietet. Mit einem Aussenbecken steigt
die Attraktivitdt des Hallenbades deutlich an, wodurch sich der zusétzliche jéhrliche Betriebsbeitrag
reduziert. Mit einer Zusatzinvestition von knapp Fr. 2 Mio., welche sich nach circa 12 Jahren zuriick-
zahlt, kann eine deutliche Attraktivitdtssteigerung des Bades erfolgen.

15 Kosten zusammengefasst
15.1 Bis heute aufgelaufene Kosten - Vorprojekt

(Bewilligte Kredite (Inves- | Beschluss CHF Betrag bewilligt

titionsrechnung IR 01065) i

Planungskredit Vorprojekt Weisung CHF 995'000.00
232/2018

Vertiefung Verkehrskonzept | Weisung CHF 100'000.00
232/2018 -
Verkehr |

Diverse Zusatzabkidrungen | SRB-Nr. 21- CHF 78'500.00
472

15.2 Einmalige Kosten

IR 01065 - CHF | Betrag
Erstellungskosten Hallenbad CHF | 39'699'000
(ohne Aussenbecken)
Erstellungskosten Photovoltaik- | 3.8 Mio. (+/- 15%) CHF | 4'400'000
anlage
Erstellungskosten Aussenbe- 2'097°'000 (+/- 15%) ab- CHF | 1'982'000
cken zuglich Reserve (Fr.

79'000) und Planungskos-

ten Vorprojekt (Fr. 36'630)

2015-306 Seite 24



U

15.3 Jahrlich wiederkehrende Kosten

| Ohne Hallenbad Hallenbad ohne Hallenbad mit Aus-
Aussenbecken senbecken
Betriebsbeitrag [CHF] 1'310'000 2'015'000 1'850'000
Unterhaltsbeitrag [CHF] | 400'000 430'000 1 430'000 ]
Total [CHF] - 1 1'710'000 2'445'000 2'280'000
15.4 Kapitalfolgekosten
Bereich Anschaffungswert | Nutzungsdauer | In % Kosten in
- - CHF
Kapitalfolgekosten (Anlagekosten, planmassige Abschreibung / Zinsen)
Hallenbad Neubau 39'5699'000 33 3% 1'190'000
_Photovoltaikanlage 4'400'000 33 3% 132'000
Aussenbecken 1'982'000 133 13% | 59'500 _
16 Antrag

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. FUr den Neubau des Hallenbades Oberdorf inkl. Photovoltaikanlage und Aussenbecken wird ein
einmaliger Kredit von Fr. 45'981'000 (Index vom April 2021, inkl. 7.7% MwSt.) bewilligt und zu-
handen der Volksabstimmung verabschiedet.

2. Fur den laufenden Betrieb und Unterhalt der Anlagen der Sport- und Freizeitanlagen Dibendorf
AG (SFD AG) inkl. Hallenbad Oberdorf wird ein wiederkehrender Kredit von Fr. 2'280'000 bewil-
ligt und zuhanden der Volksabstimmung verabschiedet.

Die wiederkehrenden Kosten teilen sich auf in Fr. 1'850'000 fir den laufenden Betrieb und Fr.
430'000 fur den Unterhalt.

3. Der Baukredit gemass Ziffer 1 erhdht oder vermindert sich entsprechend der Baukostenentwick-
lung zwischen der Kostenberechnung (Preisbasis April 2020 = 100 Punkte) und der Bauausfiih-
rung.

4. Mitteilung Stadtrat zum Vollzug.

Dibendorf, 22. September 2022

Stadtr Dibendorf

-

Ced
Andre Ingo! Stefan Woodtli
Stadtprasident Stadtschreiber a.i,
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GR Geschafts-Nr. 37/2022

Genehmigung Baukredit Hallenbad Oberdorf inkl. Folgekosten (Betriebs- und Unterhaltsbei-
trag)

Wir beantragen Zustimmung.

8600 Dubendorf,

Geschafts- und Rechnungspriifungskommission

Paul Steiner Edith Bohli
Prasident Sekretarin

Dieser Antrag wird zum Beschluss erhoben.

8600 Dibendorf,

Gemeinderat Dibendorf

Cornelia Schwarz-Nigg Edith Bohli
Prasidentin Sekretarin
Rechtskraftig

gemass Bescheinigung des
Bezirksrates Uster
vom
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Aktenverzeichnis

GR Geschaft-Nr. 37/2022

Genehmigung Baukredit Hallenbad Oberdorf inkl. Folgekosten (Betriebs- und Unterhaltsbei-

trag)
1 Weisung vom 22. September 2022 (ersetzt Weisung vom 30. Juni 2022)
2. Stadtratsbeschluss Nr. 22-500 vom 22. September (ersetzt Stadtratsbeschluss Nr. 22-374 vom
30. Juni 2022
3. Projektbeschrieb
a. Projektbroschire vom 8. Marz 2022
b. Gastrokonzept vom 15. Oktober 2020
c. Kostenschatzung Varianten Gastro vom 16. Oktober 2020
4. Kostenschatzung
a. Detaillierte Kostenschatzung vom 10. Februar 2022
b. Kostenplausibilisierung vom 8. Dezember 2021
c. Absichtserklarung Sportfonds vom 9. Februar 2022
5, Betrieb
a. Betriebskonzept SFD vom 1. Februar 2022
b. Schreiben SFD AG zu Schliessung Freibad wahrend Bauzeit
6. Verkehrskonzepte
a. Verkehrskonzept Grossanlasse
b. Verkehrskonzept EBP vom 11. Oktober 2021
c. Machbarkeit Tiefgarage vom 1. Februar 2021
7. Energie

a. Schreiben Glattwerke Fernkalte vom 10. Januar 2022
b. Machbarkeit und Kosten Photovoltaikanlage vom 3. Februar 2022

¢. Empfehlung Photovoltaik vom 10. Februar 2022
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