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Liebe Stimmburgerinnen und Stimmbdurger
Wir unterbreiten Ihnen die folgende Vorlage zur Annahme oder Verwerfung an der Urne:

Kunsteisbahn Brand

o Rickbau Containeranlage

e Neubau Garderobengebdude mit Aufenthaltsbereich auf Basis Minergie
o Neubau Technikgebaude

o Kreditbewilligung 4'5650°000 Franken

Wir laden Sie ein, die Vorlage zu prufen und |hre Stimme Uber deren Annahme oder Ver-
werfung auf dem Stimmzettel mit Ja oder Nein abzugeben.

GEMEINDERAT THALWIL
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
Mark Fankhauser Pierre Lustenberger

Thalwil, 18. August 2015

Aktenauflage

Die Akten zu dieser Vorlage kdnnen im Gemeindehaus (Sekretariat Gemeinderat), Alte Land-
strasse 112, ab Freitag, 30. Oktober 2015, wahrend den normalen Burooffnungszeiten ein-
gesehen werden.
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Bericht und Antrag der Rechnungsprufungskommission
Die Rechnungspriufungskommission (RPK) hat die folgende Vorlage gepruft und nimmt wie folgt
Stellung:

Kunsteisbahn Brand
o Rickbau Containeranlage

o Neubau Garderobengebaude mit Aufenthaltsbereich auf Basis Minergie

Bericht

Die Gemeindeversammlung hat am 16. Marz 2006 das vom Gemeinderat vorgeschlagene Pro-
jekt fur ein Garderobengebaude abgelehnt, so dass als Folge davon Garderobe, Kassen- und
Ausleihbereich behelfsmassig in Containern untergebracht werden mussten. Seit Inbetrieb-
nahme der Kunsteisbahn Brand ist die Garderobensituation unbefriedigend. Nach neun Jahren
BenUltzung sind die Containeranlagen in einem sehr schlechten Zustand und entsprechen nicht
den energietechnischen Anforderungen.

Um diese Situation zu verbessern, sieht das Projekt zwei Neubauten mit einem Kreditbedarf
von 4'5650°000 Franken zulasten der Investitionsrechnung vor. Seitens Kanton Zarich wird mit
einem Beitrag von 649500 Franken gerechnet. Die jahrlichen Folgekosten sind auf 535'‘000
Franken veranschlagt, davon 455000 Franken fur Abschreibungen wahrend zehn Jahren.

Der Ersatz der heutigen Containeranlage ist dringend nétig und unbestritten. Die Kosten fur das
vorgeschlagene Projekt sind aufgrund des Bauvolumens hoch, jedoch ist diese Investition flr
eine Weiterfuhrung der Eisbahn unerlasslich. Die geplanten Neubauten konnen neu ganzjahrig
benutzt werden und erfillen alle aktuellen Auflagen. Der Kostenanteil fir die Erfullung des
Minergiestandards betragt rund 110°000 Franken. Die veranschlagten Gesamtkosten ent-
sprechen rund dreiviertel Steuerprozenten wahrend zehn Jahren.

Antrag

Die Rechnungspriufungskommission beantragt den Stimmberechtigten zuhanden der Urnen-
abstimmung, der Kreditvorlage Uber 4550000 Franken zuzustimmen.

Rechnungsprufungskommission Thalwil
Andrea Muller Werner Oehry

Prasident Aktuar

Thalwil, 21. September 2015



Kunsteisbahn Brand

o Riickbau Containeranlage
. Neubau Garderobengebdaude mit Aufenthaltsbereich auf Basis Minergie und
Technikgebaude




ANTRAG

Die Stimmberechtigten beschliessen an der Urne:

1. Bauprojekt und Kostenvoranschlag fiir den Riuckbau der Containeranlage sowie die
Erstellung eines neuen Garderobengebaudes mit Aufenthaltsbereich auf Basis
Minergie sowie eines neuen Gebaudes fir die Technik bei der Kunsteisbahn Brand
werden genehmigt.

2. Der hierfiir erforderliche Kredit von 4‘550°000 Franken inkl. MWST wird zulasten der
Investitionsrechnung bewilligt.

3. Die Kreditsumme erhoht oder reduziert sich entsprechend der Kostenentwicklung
zwischen Kostenvoranschlag (Preisbasis Ziircher Baukostenindex 1. April 2014) und
Bauausfiihrung.

4. Der Gemeinderat wird ermachtigt, die finanziellen Mittel — soweit erforderlich — auf
dem Darlehensweg zu beschaffen.

WEISUNG

1. Ausgangslage

1.1 Allgemeines

An der Urnenabstimmung vom 19. Oktober 2003 stimmte der Thalwiler Souveran der Einzel-
initiative von Hans Sorg, Thalwil, fir die Erstellung einer offenen Kunsteisbahn auf dem Areal
der Sport- und Freizeitanlagen Brand zu. Fur die Realisierung wurde ein Kredit von 2,7 Mio.
Franken gesprochen.

Das Projekt, auf dem die formulierte Initiative basierte, wies bei genauer Uberpriifung jedoch
diverse massive Mangel auf — vor allem das Garderobengebaude und die Eisfeldplatte waren
nicht bewilligungsfahig konzipiert. Diese Tatsache bewog den Gemeinderat, der Gemeinde-
versammlung vom 16. Marz 2006 ein Uberarbeitetes Projekt zu unterbreiten. Dieses schlug als
Garderobengebaude einen eingeschossigen Kubus mit wesentlichen funktionalen und energe-
tischen Verbesserungen vor. Mit einem Zusatzkredit von 1,45 Mio. Franken hatte eine auf die
Thalwiler Nachhaltigkeitsgrundsatze ausgerichtete Anlage erstellt werden kénnen. Der Antrag
des Gemeinderates fand beim Volk jedoch keine Mehrheit.

1.2 Zustand der bestehenden Containeranlage

Nach der Ablehnung des Uberarbeiteten Projektes mussten die Garderoben und der Kassen-/
Ausleihbereich in Containern untergebracht werden. Aufgrund des Budgets fiel die Wahl auf ein
kostengulinstiges Modell. Fur dieses wurde eine Lebensdauer von zehn bis finfzehn Jahren
angegeben.

Am 10. Dezember 2006 wurde die Kunsteisbahn Brand feierlich eingeweiht. Heute, neun Jahre
nach der Eréffnung, sind die Container in einem sehr schlechten Zustand. Die Unterhaltskosten
steigen von Jahr zu Jahr, und nach einem Einbruch konnte ein Teil der Turen nur noch
behelfsmassig repariert werden.

Auch energetisch ist die Situation dusserst unbefriedigend: Auf die Dauer sind der CO,-Aus-
stoss mit durchschnittlich 35.5 Tonnen und die Stromkosten mit ca. 51°000 Franken pro Jahr
nicht mehr zu verantworten, erst recht nicht fir eine Energiestadt.



Die bestehende Containeranlage ist durch ein bedarfsgerechtes und den heutigen technischen
Anforderungen entsprechendes Garderoben- und Technikgebaude zu ersetzen.

1.3 Raumbedarfsabklarungen Bereich Sport

Die von Anfang an bemangelte Garderobensituation fur die Eisbahnbenutzerinnen und
-benutzer akzentuierte sich mit der Inbetriebnahme des Kunstrasen-Fussballplatzes Brand 3, da
dieser mehr oder weniger einen ganzjahrigen Spielbetrieb ermoglicht. Die Garderoben der
Sportanlagen Brand 1, in die vorher wahrend der Eisbahnsaison ausgewichen werden konnte,
hatten fortan verschiedenen Bedurfnissen zu dienen.

Vor Planungsbeginn flir das neue Garderobengebaude fand vor Ort eine Begehung mit den
Sportvereinen statt, welche ihre Aktivitaten in den Sportanlagen Brand ausuben. Die Aussen-
bereiche befriedigen alle Beteiligten in hohem Mass, thematisiert wurde jedoch durchwegs die
ungenugende Garderobensituation. Der Eishockey-Club EHC Thalwil misste bei mehreren
Eishockeyspielen am selben Tag vier normgerechte Garderoben nutzen kdnnen, um einen
geregelten Ablauf sicherstellen zu kénnen. Auch fehlen Schiedsrichterzimmer und Neben-
raume, welche Mehrfachnutzungen erlauben. Grundsatzlich ist die Infrastruktur zu verbessern,
welche den Einbau eines benutzerfreundlichen und zweckmassigen Gastrobereichs ein-
schliesst. Um eine Entlastung der bestehenden Gebaude im Brand 1 zu erwirken, muss das
neu zu erstellende Garderobengebaude ganzjahrig genutzt werden kdnnen.

Mit dem geplanten Neubau kann die Garderobensituation der gesamten Sport- und Freizeit-
anlagen Brand bereinigt und optimiert werden. Zudem stellt das Gebaude die zusatzlich be-
notigten Flachen fir die Nutzerinnen und Nutzer der Anlage bereit.

1.4 Offentlicher Gestaltungsplan Brand

Uber die gesamten Sport- und Freizeitanlagen Brand wurde ein Gestaltungsplan erstellt. Dieser
nimmt die behordenverbindlichen Vorgaben des Kommunalen Richtplans fur dieses Gebiet auf
und enthalt Rahmenbedingungen flir die kinftige bauliche Entwicklung der Sport- und Ver-
kehrsanlagen im Perimeter.

Das geplante Garderobengebaude mit einem Aufenthaltsbereich und das zweigeschossige
Technikgebaude mit Lager- und Garagenraumen erflllt die Vorgaben des Gestaltungsplanes
Brand.

Der Gestaltungsplan Brand lag vom 6. Marz bis 8. Mai 2015 beim DLZ Planung, Bau und
Vermessung offentlich auf. Er wurde dem Souveran zusammen mit dem Einwendungsbericht
an der Gemeindeversammlung vom 5. November 2015 vorgelegt.

Bei Drucklegung dieser Weisung war der Entscheid der Gemeindeversammlung noch nicht be-
kannt.



2. Projektbeschreibung

21 Projekt

Das Projekt sieht den kompletten Abbruch der Containeranlage vor. Das Neubauprojekt um-
fasst ein langgezogenes, eingeschossiges Garderobengebaude entlang der Autobahn sowie
ein quer dazu stehendes, in den Hang gesetztes zweigeschossiges Technikgebaude mit Lager-
und Garagenraumen fir Geratschaften. Das Garderobengebaude nimmt die flache, lang-
gezogene Gestaltung der bestehenden Leichtathletikanlage auf.

2.2 Grundrisskonzept

Der Eingang des Garderobengebaudes liegt zentral und mindet in ein Foyer. Dieses bildet die
Erschliessungszone fur die Garderoben und WC-Anlagen. Der Kiosk und die Schlittschuh-
ausgabe sind mit grossen Durchreichen daran angegliedert. Im Foyer befinden sich auch die
Garderoben fur den offentlichen Eissport. Verschiebbares Mobiliar ermdglicht eine Mehrfach-
nutzung. Je zwei Spielergarderoben bilden mit den Duschen sowie einer Schiedsrichter-
garderobe eine Raumgruppe an beiden Gebaudeenden.

Zwischen dem Garderobengebaude und dem Eisfeld liegt ein mit Schlittschuhen begehbarer
Aussenbereich. Er ist teilweise mit einem markanten Vordach tUberdeckt und dient als Auf-
enthalts- und Zuschauerbereich.

Optional ist eine Zuschauerterrasse auf dem Dach des Garderobengebaudes. Diese kdnnte
uber seitlich liegende Aussentreppen erschlossen werden.

2.3 Aussenhiille

Obwonhl beide Gebaude in Massivbauweise geplant sind, unterscheiden sie sich deutlich in Art
und Gestaltung der Fassadenoberflache. Die Fassade des Garderobengebaudes wird, ahnlich
wie bei der Leichtathletikanlage, mit einer Holzschalung verkleidet. Bei der Fassade des un-
beheizten Technikgebaudes bleibt der Beton sichtbar. Alle Fassaden 6ffnen sich nur gegen das
Eisfeld.

2.4 Technik Eisaufbereitung

Die Haustechnikzentrale fur die Gebaude sowie die Eisfeldtechnik wird grosstenteils im Ober-
geschoss des Technikgebaudes untergebracht. Die bestehende Eisfeldtechnik wird weiter-
verwendet und aus dem Container ,am Stick® in das neue Gebaude versetzt. Die Verbindungs-
und Erschliessungsleitungen zwischen den Gebauden werden in einem unterirdischen
Verbindungstunnel gefuhrt und so fur Unterhalts- und Erganzungsarbeiten zuganglich gehalten.
Die Luftungsanlagen fur das Garderobengebaude werden auf dem Dach platziert.
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2.5 Energieversorgung

Fir die Energieversorgung kommen Gaswandthermen zum Einsatz. Indem die Prozesswarme
der Kalteanlage mittels verschiedener Massnahmen wie beispielsweise Warmwassererwarmer
madglichst gut genutzt wird, kann die Gasheizung entlastet und die Energiekosten kdnnen ge-
senkt werden.

Welche Warme effektiv aus der Kalteanlage gewonnen werden kann, wird in den kommenden
zwei bis drei Betriebsjahren ermittelt. Zurzeit fehlen diese Angaben, weshalb fur das
Garderobengebaude das Label Minergie nicht beantragt werden kann, obwohl die Haustechnik
auf Basis Minergie ausgerichtet ist.



3. Auftragserteilung an Totalunternehmer

3.1

Anerkanntes und libliches Verfahren

Um sicherzugehen, dass nur Anbieter Offerten einreichen, welche der Aufgabe gewachsen
sind, wird die Ausschreibung zweistufig — mit vorgelagerter Praqualifikation — durchgeflhrt.
Ausgewahlt und zur Offertstellung zugelassen werden die drei bestgeeigneten Totalunter-
nehmer (TU).

Der Prozess umfasst dabei folgende Schritte:

Erteilung eines Direktauftrags an ein geeignetes Architekturbiro fur die Ausarbeitung
eines Bauprojekts inklusive Baueingabe.

Durchfihrung der zweistufigen TU-Submission mit dem Ziel, Offerten fir die Erstellung
des Bauwerks mit Kostendach zu erhalten.

Parallel zur TU-Submission Berechnung des Baukredits auf Basis des gemeinsam mit
dem Bauprojekt erstellten Kostenvoranschlags.

Umsetzung des Bauvorhabens unter Federfuhrung der vom Gemeinderat eingesetzten
Baukommission gemeinsam mit dem Totalunternehmer.

Dieses Verfahren hat verschiedene Vorteile, von denen die Gemeinde bereits bei der Sanierung
der Schulanlage Sonnenberg profitieren konnte. Nachteilig an diesem Verfahren sind einzig
zwei Punkte:

Der Baukredit wird auf Basis eines Kostenvoranschlags berechnet. Dieser spiegelt die
Beurteilung des Markts durch den Architekten aufgrund von Richtofferten wider. Allenfalls
kénnen die so ermittelten Kosten schlussendlich vom marktkonformen TU-Preis ab-
weichen.

Die Kosten flr Bestellungsanderungen nach der Vergabe an den TU sind nicht mehr dem
Wettbewerb ausgesetzt. Der Anbieter legt fest, welche Mehr- oder Minderkosten fur nach-
gefragte Leistungsanpassungen offeriert werden. Wichtig ist deshalb, dass die Bauherr-
schaft bereits in der Projektierungsphase den effektiven Bedarf detailliert und ab-
schliessend plant und es so nach der TU-Vergabe zu moglichst wenigen Bestellungs-
anderungen kommt.

Trotz dieser Nachteile ist der Gemeinderat Uberzeugt, dass es sich fur Vorhaben der o6ffent-
lichen Hand lohnt, auf das Totalunternehmermodell zu setzen.



4. Investitionskosten

41 Kreditbedarf
Der Kostenvoranschlag setzt sich aus folgenden Betragen zusammen:

e BKP1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 320'000
e BKP2 Gebaude Fr. 3610000
e BKP3 Betriebseinrichtungen Fr. 170°000
e BKP4 Umgebung Fr. 80000
e BKP5 Baunebenkosten/Ubergangskonten/

Bauherrenleistungen Fr. 150000
e BKPG6 Unvorhergesehenes/Reserven Fr. 220000
Total Baukredit inkl. 8 % MWST Fr. 4’550°000
Fir die Projektierung wurden folgende Kredite bewilligt:
e 12. Marz 2013, Planungskredit 1. Phase Fr. 120°000
e 11. Marz 2014, Planungskredit 2. Phase TU-Ausschreibung Fr. 176°300
Total Projektierungskredit inkl. 8% MWST Fr. 296300

Die Projektierungskredite werden nach der Bauausfliihrung gesamthaft mit den Baukosten ab-
gerechnet.

4.2 Kapitalfolgekosten

FUr die Abschreibung und Verzinsung (10 %) muss mit jahrlich 455000 Franken gerechnet
werden.

4.3 Betriebliche Folgekosten

Durch die zusatzlich entstehenden Mehrflachen erhoht sich der Unterhalts- und Reinigungs-
aufwand um rund 80000 Franken pro Jahr.

4.4 Subventionen/Beitrage

Die Eisbahn Brand ist im Kantonalen Sportanlagenkonzept aufgefihrt (KASAK ZH-Anlagen).
Entsprechend betragt der Beitrag aus dem kantonalen Sportfonds voraussichtlich 649500
Franken.

5. Bauausfuhrung, Termine

Das Bauvorhaben wird in zwei Bauelemente, das Technik- und das Garderobengebaude, auf-
geteilt. Mit dem Rohbau des Technikgebaudes kann im Oktober 2016 begonnen werden,
wahrend mit dem Rulckbau der Container und dem Neubau des Garderobengebdudes bis zum
Ende des Eisbetriebes zugewartet werden muss.

Der Terminplan fur die Umsetzung des Bauvorhabens prasentiert sich nach Vorgabe des Total-
unternehmers wie folgt:

Technikgebaude

- Baustart Oktober 2016
- Bauvollendung Juni 2017
Garderobengebaude

- Baustart Marz 2017
- Bauvollendung Oktober 2017
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6. Der nachhaltige Ansatz

Beim vorgeschlagenen Neubau muss eine mdglichst hohe ékonomische, Okologische und
soziale Vertraglichkeit erreicht werden.

Nachhaltiges Bauen zielt darauf ab, vertragliche und ressourceneffiziente Lésungen wirtschaft-
lich und mit moglichst viel Aufenthaltsqualitat fur die Nutzenden umzusetzen. Fur Neubauten
und Sanierungen bedeutet dies eine aufeinander abgestimmte Optimierung in den Bereichen
Energie, Baustoffe, Benutzerfreundlichkeit, Erscheinungsbild und Lebenszykluskosten.

Okonomische Aspekte

Der geplante Neubau mit dem Ausbau des Angebots von acht auf zwolf Garderoben in den
Sport- und Freizeitanlagen Brand ist dringend notwendig. Er erlaubt, den Betrieb auf der Eis-
bahn ebenso wie auf den anderen Anlagen zu verdichten, was die Kosten pro Nutzer senken
wird. Fremdkapital ist aktuell sehr gunstig. Zu Buche schlagen uber die nachsten zehn Jahre
die Amortisationskosten (455000 Franken). Die betrieblichen Folgekosten betragen 80'000
Franken. Aus dem kantonalen Sportfonds kann gemass neuem Reglement mit einem Forder-
beitrag von 14,5 % (649'000 Franken) gerechnet werden.

Okologische Aspekte

Die Warmertickgewinnung fuhrt zu einer Verringerung des CO»-Ausstosses. In welchem Um-
fang wird erst nach den ersten Betriebsjahren ersichtlich sein. Dies andert aber wenig daran,
dass ein unliberdachtes Eisfeld flr eine schlechte Energiebilanz der gesamten Anlage sorgt.
Die optimierte Garderobensituation wird zu einer intensiveren Nutzung der Anlagen im Brand
fihren, was ein leicht hdheres Verkehrsaufkommen nach sich ziehen wird.

Soziale Aspekte

Die Sport- und Freizeitanlagen Brand sind das Herzstick der Thalwiler Sportférderung. Der ge-
plante Neubau mit dem Ausbau der Garderoben verbessert die Infrastruktur der gesamten An-
lage. Von den besseren Rahmenbedingungen profitieren einerseits die Vereine, die wesentlich
zum aktiven Leben und somit zur Attraktivitat Thalwils beitragen. Andererseits werden die
Sportanlagen Brand auch intensiv von Familien und unorganisierten Einzelsportlerinnen und -
sportlern genutzt, denen die angemessene Infrastruktur auch zugutekommt.

7. Schlussbemerkungen

Seit Inbetriebnahme der Eisbahn Brand ist die Garderobensituation unbefriedigend — sowohl flr
die Gemeinde als Betreiberin als auch fur die Sportlerinnen und Sportler. Die bestehende
Containeranlage ist dringend durch ein bedarfsgerechtes und den heutigen technischen Anfor-
derungen entsprechendes Garderoben- und Technikgebaude zu er-setzen. Die Erfahrung hat
gezeigt, dass eine Containerlésung, welche nach zehn bis flinfzehn Jahren wieder zu ersetzen
ware, keine Alternative und somit auch nicht nachhaltig ist. Der geplante Neubau mit dem Aus-
bau der Garderoben von acht auf zwdlf verbessert die Infrastruktur der gesamten Sport- und
Freizeitanlagen Brand. Sie kommt sowohl den in Vereinen organisierten Sportlerinnen und
Sportlern zugute als auch Familien und individuell Sporttreibenden.

Der Gemeinderat beantragt den Stimmberechtigten, den beantragten Kredit zu bewilligen.
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