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In Klirze.

Das Rathaus wurde vor {iber 35 Jahren erstellt und in Betrieb genommen.
Nach dieser Zeit drdngen sich eine grossere, gebdudezyklisch bedingte Sa-
nierung sowie dringend erforderliche Investitionen in den Brandschutz und
die Personensicherheit auf.

Die Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger genehmigten an der Gemeindever-
sammlung vom 11. Dezember 2014 einen Projektierungskredit sowie an der
Gemeindeversammlung vom 15. Dezember 2016 einen Zusatzkredit zum
Projektierungskredit fiir die Sanierung, den Umbau und die Neuorganisation
des Rathauses.

Mit dem Projektierungskredit wurde ein Projekt mit einer Flachenausdehnung
tiber die gesamte Nutzflache der Bahnhofstrasse 3 erarbeitet. Nachdem sich
die errechneten Kosten dieses Projekts nicht wie geplant entwickelt hatten,
entschied sich der Gemeinderat fiir einen Projektstopp und eine Uberarbei-
tung. Die neue Zielvorgabe war es, die Verwaltung auf der gegenwartigen
Nutzflache des Rathauses verdichtet zu organisieren und damit die Baukos-
ten zu reduzieren. Die gegeniiber dem ersten Projekt frei gewordene Flache
steht zur Vermietung zur Verfligung und bildet damit weiterhin eine Reserve
fur eine zukiinftige Entwicklung der Verwaltung.

Der Baukredit fiir das Projekt belduft sich gemédss detaillierter Kostenschat-
zung auf CHF 7,5 Mio. Der Baubeginn ist frithestens im Herbst 2018 vorgese-
hen. Die Verwaltung kann somit voraussichtlich Anfang 2020 ihren Betrieb im
umgebauten Rathaus aufnehmen.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, den vorliegenden Bau-
kredit zu genehmigen.

Steinhausen, 8. Januar 2018

Gemeinderat Steinhausen
Barbara Hofstetter, Gemeindepradsidentin
Thomas Guntli, Gemeindeschreiber



Inhaltsiibersicht.

10

11

12

13

Ausgangslage

Urspriingliches Projekt und Richtungsédnderung

Sanierung und Umbau

Raumprogramm / Raumbedarf

Bauliche Neuorganisation

Projektbeschreibung

Provisorium

Kosteniibersicht

Investitionsfolgekosten und Finanzierung

Weiteres Vorgehen

Stellungnahme Finanzkommission

Empfehlung des Gemeinderates

Pline

12

13

14

15

16

16

17



Urnenabstimmung
vom 4. Mdrz 2018

Sanierung und Umbau Rathaus

1. AUSGANGSLAGE

Die Liegenschaften Bahnhofstrasse 1 und 3 am Dorfplatz wurden im Jahr
1982 erstellt. Die Liegenschaft Bahnhofstrasse 1 befindet sich in Privatbesitz.
Die Gemeinde Steinhausen ist Eigentlimerin der Liegenschaft Bahnhofstrasse
3, in deren siidlichen Teil das Rathaus mit der Gemeindeverwaltung liegt. Im
nérdlichen Gebdudeteil befinden sich im Erdgeschoss ein Ladenlokal (ehe-
malige Apotheke), im 1. und 2. Obergeschoss Flachen fiir Biironutzung und
im 3. und 4. Obergeschoss fiinf Wohnungen. Die Liegenschaft Bahnhofstrasse
3 wurde gut unterhalten. Eine umfassende gebdudezyklische Sanierung fand
jedoch bisher nicht statt.

Dank der weitsichtigen Planung von 1982 mit entsprechenden Reservefla-
chen war es bisher méglich, den wachsenden Platzbedarf der Gemeindever-
waltung mit kleineren Umbauten oder Erweiterungen innerhalb der Liegen-
schaft Bahnhofstrasse 3 abzudecken. Zudem wurden die Arbeitspldtze des
Schulsekretariats ins Schulleitungsgebdude im Sunnegrund verlegt. Bei der
Er6ffnung 1982 waren im Rathaus zwolf Arbeitspldtze angesiedelt, heute sind
es deren 40.

Samtliche Abteilungen im Rathaus stossen raumlich an ihre Grenzen. Fir ein
effizientes, teamorientiertes Arbeiten miissen die Raumstrukturen und die
damit verbundene Anordnung der Arbeitspldtze verbessert werden. Die Ein-
haltung der Brandschutzvorschriften und die Umsetzung eines zeitgemdssen
Sicherheitskonzeptes sind zwingend erforderlich und konnen zusammen mit
dem geplanten Umbau wirtschaftlich umgesetzt werden.

Der Gemeinderat beauftragte eine Projektgruppe unter Zuzug der erforderli-
chen Fach- und Spezialplaner, ein detailliertes Projekt auszuarbeiten.

2. URSPRUNGLICHES PROJEKT UND RICHTUNGSANDERUNG

Im Rahmen des an der Gemeindeversammlung vom 11. Dezember 2014 ge-
nehmigten Projektierungskredits wurde eine erste Grobkostenaussage auf der
Basis einer Machbarkeitsstudie von ca. CHF 8 Mio. mit einer Kostengenauig-
keit von + 25 % ermittelt. In der Folge wurde in Zusammenarbeit mit dem be-
auftragten Planungsteam ein detailliertes Projekt ausgearbeitet mit errechne-
ten Baukosten von CHF 9,8 Mio. (Kostengenauigkeit + 10 %).

Der Gemeinderat erachtete diesen Kostenvoranschlag als zu hoch und be-
schloss eine Richtungsanderung. Das Projekt hatte neu auf der gegenwarti-
gen Nutzflache verdichtet und mit einem neuen Projektansatz im Bereich der
Biiroorganisation kostengiinstiger geplant zu werden, um die urspriinglich
geschdtzten Baukosten von CHF 8 Mio. nicht zu tiberschreiten. Die verdanderte

Die gemeindliche Liegenschaft an
der Bahnhofstrasse 3 mit dem Rat-
haus bedarf nach rund 35 jdhriger

Betriebszeit einer Sanierung und
nachhaltiger Investitionen in den
Brandschutz und die Sicherheit.

Das mit knapp CHF 10 Mio. veran-
schlagte Projekt "Sanierung, Umbau
und Erweiterung Rathaus" wurde vom
Gemeinderat zur Uberarbeitung zu-
riickgewiesen mit dem Ziel, die Kos-
ten zu reduzieren. Dabei soll die
Verwaltung verdichtet auf der ge-
genwadrtigen Nutzflache des Rathau-
ses organisiert werden.




Ausgangslage erforderte eine Anpassung in der baulichen Organisation der
Verwaltung, wobei die rdumlichen Strukturen auf ein modernes, anpassungs-
fahiges, und kundenfreundliches Konzept ausgerichtet werden. Fiir die neue
Projektierung bewilligte die Gemeindeversammlung vom 15. Dezember 2016
einen Zusatzkredit von CHF 290'000.

Mit dem Beschluss zur Richtungsdnderung hat der Gemeinderat folgende
Schwerpunkte gesetzt:

e Kosteneinsparungen

e Organisation auf der gegenwadrtigen Nutzflache
o Neues Konzept einer geschlossenen Verwaltung
e Anpassungsfdhige Raumstrukturen

e Erhalt der Erweiterungsflachen

e Forderung einer aktiveren Zusammenarbeit

Mit dem Erhalt der Erweiterungsflaichen im Gebdudeteil Nord bleiben einer-
seits die Nutzflachen fiir die zukiinftig moglichen Weiterentwicklungen oder
Verdnderungen der Verwaltung bestehen und andererseits generiert die er-
neute Fremdvermietung der Gewerbe-, Biiro- und Wohnrdaume der Bahn-
hofstrasse 3, Gebdudeteil Nord, der Gemeinde Mieteinnahmen. Insbesondere
das Ladenlokal im Erdgeschoss soll auch zukiinftig einen Beitrag fiir einen
attraktiven und belebten Dorfplatz leisten.

3. SANIERUNG UND UMBAU

Liegenschaften unterliegen einer technischen und wirtschaftlichen Alterung.
Bei der Bewirtschaftung rechnet man mit Sanierungszyklen von 25 bis 30
Jahren um die Werterhaltung und Funktionalitdt sicherzustellen. Der gebdu-
dezyklische Sanierungsbedarf beim Rathaus ist nach einer Betriebsdauer von
rund 35 Jahren gegeben, da eine umfassende Sanierung bisher nicht stattge-
funden hat. Diese Sanierungsarbeiten sollen sinnvollerweise zusammen mit
dem Umbau und einer rdumlichen Neuorganisation der Verwaltung ausge-
fuhrt werden.
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Luftaufnahme aus dem Jahr 2015 - Bahnhofstrasse 1 und 3 mit dem Dorfplatz

Die Uberbauung Bahnhofstrasse 1 und 3 bildet eine Einheit mit unterschied-
lichen Eigentlimern. Aus energetischen und altersbedingten Griinden werden
die Fenster ersetzt und die teilweise undichten Flachddcher saniert und war-
meddmmtechnisch gemdss den giiltigen Anforderungen verbessert. Das
dussere Erscheinungsbild der Uberbauung wird jedoch nicht verdndert.

Auf den Flachdachern wird eine Photovoltaikanlage als Beitrag zur Forderung
der erneuerbaren Energien erstellt. Das Tragwerk als Skelettbau und die
Grundstruktur bleiben weitgehend bestehen und werden beziiglich Anforde-
rungen an die Erdbebensicherheit bautechnisch normerfiillend ertiichtigt und
wo notig zusatzlich verstarkt. In der Planung wurde der Fokus darauf gelegt,
mit den vorhandenen Gebadudestrukturen weiter zu arbeiten und auf gréssere
Eingriffe in die vorhandene Bausubstanz zu verzichten.

Der Innenausbau des Rathauses wird unter Einhaltung der Brandschutzvor-
schriften komplett erneuert und auf die Bediirfnisse einer modernen Verwal-
tung ausgerichtet. Die Skelettbauweise mit Stiitzenraster ermdéglicht die Er-
stellung von offenen Raumstrukturen. Einzig der Kern des Gebdudes mit der
Erschliessung und der Lage der Nasszellen bleibt bestehen.

Die Gebdudetechnik wird fiir den Gebdudeteil Stid mit dem Rathaus komplett
erneuert. Die Einflihrung einer kontrollierten Liiftung mit Aktivkiihlung garan-
tiert ein angenehmes Raumklima in den Biiroraumen. Die notwendigen Instal-



lationen miissen an der Deckenuntersicht montiert werden. Da es sich um
einen Umbau handelt und das Gebdude Standardraumhdhen von knapp
2.40 m aufweist, ist die zusatzliche Reduktion der Raumhdhen nicht zu um-
gehen.

Die Anforderungen an die Personensicherheit konnen mit dem Umbau erfiillt
werden. Ebenso kénnen die erforderlichen Investitionen zur Umsetzung des
Brandschutzkonzepts (Brandabschnitte, Fluchtwege) vorgenommen werden.

Beim Gebdudeteil Bahnhofstrasse 3 Nord werden abgesehen vom Fensterer-
satz und der partiellen Sanierung der Gebdudehdiille (Flachdacher, Absturzsi-
cherungen) vorldufig keine weiteren Sanierungen oder Umbauten im Gebdu-
deinnern durchgefiihrt.

4. RAUMPROGRAMM / RAUMBEDARF

In der detaillierten Planung hat sich gezeigt, dass sich der Raumbedarf wie
auch die Raumanforderungen der Verwaltung auf der gegenwadrtigen Nutzfla-
che im Rathaus umsetzen lassen. In der Projektierungsphase konnten weitere
Optimierungen vorgenommen werden. Die Mitarbeitenden der Verwaltung
wurden aktiv in den Prozess miteinbezogen. Ebenso wurden vertiefte Abkla-
rungen beziiglich der Schalterfrequenzen, der Belegung der Besprechungs-
zimmer und weiterer Raumanforderungen oder absehbarer Entwicklungen
durchgefiihrt und fortlaufend in die Planung integriert.

Die Erfahrung der letzten Jahre und Jahrzehnte hat gezeigt, dass die Verwal-
tung tendenziell wéchst. Dies ist einerseits auf das Wachstum der Bevolke-
rung und den Ausbau der gemeindlichen und privaten Infrastruktur sowie
andererseits auf die Zunahme der Aufgaben der Gemeinde und auf die stei-
gende Komplexitdt und die erhohten Anforderungen dieser Aufgaben zuriick-
zuftihren.

Aktuell sind im Rathaus 32 Mitarbeitende in einem Pensum von total 2'560
Stellenprozenten tdtig. Dazu kommen drei Lernende sowie die fiinf Gemein-
derdte. Aktuell werden somit im Rathaus 40 Arbeitspldtze genutzt. Im vorlie-
genden Projekt sind durch eine verdichtete Anordnung total 46 Arbeitspldtze
geplant. Die Obergrenze an mdéglichen Arbeitspldtzen auf der gegenwartigen
Nutzflache liegt bei maximal 50.

Die Umsetzung der baulichen Neuorganisation generiert eine grosse Flexibili-
tat. Das vorliegende Konzept ermdglicht langfristig den teilweisen Einbezug
von Erweiterungsflachen des Geb&dudeteils Nord.
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5. BAULICHE NEUORGANISATION

Der Gemeinderat ist tiberzeugt, dass fiir eine zeitgemasse, zukunftsorientier-
te, aber auch anpassungsfahige Infrastruktur eine bauliche Reorganisation
der Verwaltung notwendig ist und die Umsetzung in Synergie mit den Umbau-
und Sanierungsarbeiten eine einmalige Chance darstellt.

Die zukiinftige Organisation sieht das Konzept einer Verwaltung mit zentraler
Kundenzone im Erdgeschoss und reiner Bironutzung in den iibrigen Ge-
schossen vor. Zukiinftig sollen alle Kundenkontakte zentral im Erdgeschoss
(Schalterhalle und Besprechungszimmer) abgewickelt werden. Die Kunden
zirkulieren nicht mehr im ganzen Gebdude. Dieses Konzept verbessert die
Kundenfreundlichkeit und die Sicherheit im Geb&dude.

Visualisierung Kundenzone im Erdgeschoss

Die einzelnen Abteilungen werden so angeordnet bzw. die Arbeitspldtze wer-
den so gestaltet, dass ein effizientes Arbeiten und kurze Wege gewdhrleistet
sind. Fiir Kundengesprache, Kommissionen oder interne Besprechungen ste-
hen flinf Sitzungszimmer unterschiedlicher Grosse im Erdgeschoss zur Verfi-

gung.

Die offene Biiroraumgestaltung ermdoglicht mehr Flexibilitat fiir zukiinftige
Weiterentwicklungen sowie Nutzungsanpassungen ohne grosseren baulichen
Aufwand. Die Integration der heute vorhandenen grossflachigen Gangzonen
sichert dabei geeignete Arbeitsplatzflachen. Das Konzept entspricht somit
attraktiven und effizienten Raumstrukturen.

Parallel zur geplanten Sanierung wird
auch die Verwaltung baulich und

rdumlich neu organisiert. Dies kann
im Zuge der Umbauarbeiten optimal
und wirtschaftlich erfolgen.




Allen Mitarbeitenden im Rathaus kann unabhédngig vom Arbeitspensum wei-
terhin ein personlicher Arbeitsplatz in einem Teambiiro angeboten werden.

Visualisierung: Arbeitspldtze im 1. und 2. Obergeschoss

Alle Arbeitspldtze haben eine direkte Tageslichtversorgung aufgrund ihrer
Anordnung entlang der Fensterfront. Ein stimmiges gestalterisches Gesamt-
konzept wird durch eine neue Méblierung ermoglicht.

Das Projekt wurde durch die Datenschutzbeauftragte des Kantons Zug ge-
priift. Durch das Konzept der teilweise geschlossenen Verwaltung kann in
Bezug auf Datensicherheit und Personlichkeitsschutz eine wesentliche Ver-
besserung zur heutigen Situation erzielt werden.

Im 3. Obergeschoss wird fiir den Gemeinderat in einem bestehenden Raum
ein neues Sitzungszimmer geschaffen. Im gleichen Raum werden auch die
Arbeitspldtze fiir die Mitglieder des Gemeinderats eingerichtet.

6. PROJEKTBESCHREIBUNG

Der beauftragte Architekt und die diversen Fach- und Spezialplaner erarbeite-
ten das vorliegende Projekt zusammen mit einer Projektgruppe unter Beriick-
sichtigung der gesetzten Rahmenbedingung.

Die vorhandene Bausubstanz wird, wo notig, einer vollumfanglichen Sanie-
rung unterzogen. Diese umfasst die Ertiichtigung der Tragstruktur, der Erdbe-
bensicherheit, des hindernisfreien Bauens, aber auch von Teilen der Gebau-
dehiille (Fenster und Flachddcher) und die gesamtheitliche Erneuerung der
Gebdudetechnik sowie des Innenausbaus im Bereich des Rathauses. Dieser
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Die Sanierung umfasst im Rathaus
die gesamtheitliche Erneuerung der
Gebdudetechnik, inkl. des Einbaus
einer kontrollierten Liiftung. Der neue
Innenausbau kann wirtschaftlich im

Einklang mit der Sanierung erfolgen.
Fiir die gesamte Liegenschaft Bahn-
hofstrasse 3 sind ein Fensterersatz
und die notwendige Flachdachsanie-
rung vorgesehen.
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wird vor allem durch die organisatorischen Abldufe und die akustischen An-
forderungen an ein Team-Biiro bestimmt.

Geb&dudetechnik

Mit der geplanten Sanierung werden die Nasszellen im Bereich des Rathauses
saniert oder umgebaut und somit kann auch ein Leitungsersatz wirtschaftlich
erfolgen. Steinhausen verfiigt iber eine ausgezeichnete Trinkwasserqualitét.
Deshalb sind auf den einzelnen Geschossen Anschliisse fiir Trinkwasserstati-
onen vorgesehen.

Mit dem Anschluss an den Warmeverbund Steinhausen Zentrum miissen im
Rahmen der Sanierung nur noch die Gruppenaufbauten inkl. deren Regulie-
rungen ersetzt werden. Die Warmeverteilung im Rathaus wird angepasst oder
ersetzt.

Durch den Einbau von neuen, dichten Fenstern kann der natiirliche Luftaus-
tausch ohne koordiniertes Fensterliiften nicht mehr gewdhrleistet werden. Mit
dem Einbau einer neuen kontrollierten Liiftung mit Aktiv-Kiihlung soll dieser
Missstand behoben werden. Zudem ist diese Massnahme ein wirksamer Bei-
trag an einen energiebewussten Betrieb, da Energieverluste durch unkoordi-
niertes Fensterliiften minimiert werden kénnen.

Innenausbau

Das Gebdude wird im Bereich des Rathauses auf den Rohbau riickgebaut und
anschliessend der Innenausbau komplett erneuert. Die vorhandene Geb&u-
destruktur mit einem Stiitzenraster ermoglicht dabei Innenwande oder Biiro-
trennwédnde in Leichtbauweise ohne tragende Funktion einfach zu integrieren.
Um die Anforderungen an die Anpassungsfahigkeit, die Flexibilitdt oder die
Verdnderbarkeit in der Nutzung zu erfiillen, werden diese Leichtbauwdnde
erst zum Schluss erstellt. Einzig Bauteile, die durch die gebdudetechnischen
Installationen bedingt sind, werden massiv ausgebildet. Durch den Einsatz
von hochwertigen Baumaterialien, unterstiitzt durch die neue Mdéblierung,
werden sehr gute innenrdumliche Qualitdten geschaffen.

Energie

Der geplante Fensterersatz zu Gunsten von dreifach isolierverglasten Renova-
tionsfenstern sowie die Sanierung der Flachddcher wird, unterstiitzt durch
die Integration der kontrollierten Liiftung, eine positive Auswirkung auf den
Gesamtenergiebedarf haben. Eine warmeddammtechnische Ertiichtigung der
Fassade ist aus Riicksicht auf das gesamtheitliche Erscheinungsbild nicht vor-
gesehen. Die komplette Beleuchtung wird in energieeffizienter LED-Technik
ausgefiihrt.



Visualisierung: Gangzone mit Besprechungszimmer / Teambiiro

Schallschutz/Akustik

In Teambiiros kommt dem Schallschutz eine bedeutende Rolle zu. Einen we-
sentlichen Beitrag zur Verbesserung des Luftschalls wird die vollflachige,
heruntergehdngte und schallabsorbierende Decke leisten. Auch die Wahl der
einzusetzenden Materialien im Innenausbau ist entscheidend. Deshalb wer-
den die Boden mit textilen Beldgen versehen, die auch fiir die Lufthygiene von
Vorteil sind. Zusatzlich sind schallabsorbierende, bewegliche Elemente
(Stellwénde) im Raum vorgesehen, die gleichzeitig auch zur rdumlichen Tren-
nung zwischen den Arbeitsplatzen genutzt werden kdnnen.

Brandschutz und Sicherheit

Sdamtliche Brandabschnitte sind mit einem Feuerwiderstand von 60 Minuten
auszufithren. Ebenso miissen fiir die Fluchtwege (Treppenhduser) bauliche
Anpassungen vorgenommen werden.

Es wird die gleiche Schliessanlage und Zutrittskontrolle eingesetzt wie in der
Zentrumsiiberbauung.

Hindernisfreies Bauen

Offentliche Geb&dude sind geméss Behindertengleichstellungsgesetz hinder-
nisfrei zu erschliessen und zu realisieren. Durch die ebenerdige Erschliessung
ab dem Dorfplatz sowie den internen Personenaufzug ist dies gewahrleistet.
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7. PROVISORIUM

Als Provisorium steht wahrend der Bauzeit der Nordteil der Liegenschaft
Bahnhofstrasse 3 direkt neben der Verwaltung zur Verfligung. Dies ist eine
logistisch sinnvolle und kostengiinstige Lésung. Die Kosten von CHF 204'000
fuir das Provisorium sind im Baukredit enthalten.

Alle Abteilungen kénnen im vorgesehenen Provisorium integriert werden, so
dass auf eine externe, kostenintensive Losung verzichtet werden kann. Zu-
dem kann die Verwaltung auch wahrend der Bauzeit direkt ab dem Dorfplatz
erreicht werden. Die Einwohnerkontrolle findet in den Raumen der ehemali-
gen Apotheke Platz. Vier der fiinf Wohnungen im 3. und 4. Obergeschoss
stehen fiir die Zwischennutzung ebenfalls zur Verfligung.

Bauliche Massnahmen oder Anpassungen fiir das Provisorium sind keine
vorgesehen. Lediglich die Elektroinstallationen sind zu erneuern.

Im Vergleich mit der aktuellen Nutzflache stehen im Provisorium ca. 30 %
weniger Blroflachen zur Verfligung. Fiir eine befristete Lésung von ca. 15
Monaten wird diese Einschrankung als zumutbar eingestuft.

Nach Inbetriebnahme der neuen Verwaltung werden die Rdume des Provisori-
ums erneut fremdvermietet. Im vorliegenden Projekt ist eine Erneuerung des
Innenausbaus in diesem Gebdudeteil nicht vorgesehen. Bei den Biiro- und
Gewerberdumen wird eine langfristige Losung mit moglichem Mieterausbau
bevorzugt.

Wadhrend den Umbauarbeiten kann
die Verwaltung die lbrigen Flachen
an der Bahnhofstrasse 3 als Proviso-

rium nutzen. Die kurzen Wege und

die bestehende Infrastruktur ermog-

lichen dabei eine wirtschaftliche
Inhouse-Lésung.




8. KOSTENUBERSICHT

Fir die Sanierung und den Umbau des Rathauses wird mit folgenden, von
einer externen Fachperson berechneten Kosten gerechnet (Kostengenauigkeit
+10 % bezogen auf Erstellungskosten):

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten CHF 160'000
BKP 2 Gebdude CHF 6'600'000

Baumeisterarbeiten CHF  360'000

Fenster- und Tiirersatz CHF  960'000

Sanierung Flachdacher CHF  250'000

Lamellenstoren CHF  250'000

Elektroanlagen CHF  920'000

Heizungs- und Liiftungsanlagen CHF  870'000

Sanitdranlagen CHF  250'000

Gipser, Schreiner, Metallbau CHF 1'010'000

Innenausbau (Oberflachen) CHF  670'000

Honorare CHF 1'060'000
BKP 4 Umgebung CHF 20'000
BKP 5 Baunebenkosten CHF 30'000
BKP 9 Ausstattung (Neumdblierung) CHF 360'000
Unvorhergesehenes (5 % von BKP 2) CHF 330'000
Antrag Baukredit (inkl. MWST) CHF 7'500'000
Projektierungskredit vom 11. Dez. 2014 CHF 475'000
Zusatzkredit vom 15. Dez. 2016 CHF 290'000
Total Kosten inkl. Projektierung (inkl. MWST) CHF 8'265'000

Fur den geplanten Umbau des Rathauses wurde an der Gemeindeversamm-
lung vom 8. Juni 2017 im Rahmen der Gewinnverwendung 2016 eine Riick-
stellung von CHF 2 Mio. gebildet.

Im Rahmen einer ersten Machbarkeitsstudie zum genehmigten Projektie-
rungskredit von CHF 475'000 wurde von geschatzten Baukosten (Volumen-
schatzung) von CHF 8 Mio. mit einer Kostengenauigkeit von +25 % ausgegan-
gen. Nach erfolgter detaillierter Projektierung wurden die Kosten mit knapp
CHF 10 Mio. ausgewiesen, was zum Projektstopp und zum Richtungsande-
rungsentscheid des Gemeinderats (vgl. Ziffer 2) fiihrte.

An der Gemeindeversammlung vom 15. Dezember 2016 bewilligten die
Stimmbdirgerinnen und Stimmbirger den Zusatzkredit zum Projektierungs-
kredit von CHF 290'000 fiir die erneute Projektierung. Die Grobkostenaussage
wurde neu mit CHF 7,1 Mio. bei einer Kostengenauigkeit von +25 % errechnet.
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Die vorliegenden Mehrkosten gegeniiber der Grobkostenschdtzung von rund
CHF 400'000 sind auf die Projektentwicklung innerhalb der neuen Projektie-
rungsphase zuriickzufiihren. So konnten zahlreiche Inputs und Empfehlungen
berticksichtigt werden, wie zuséatzliche rdumliche Unterteilungen oder die
Schaffung von mehr Stauraum. Zudem wurde die Neumoblierung auf das
ganze Projekt ausgedehnt, was Mehrkosten von CHF 150'000 zur Folge hat.

Kostengliederung
Die Liegenschaft Bahnhofstrasse 3 erfordert unabhadngig der baulichen Reor-
ganisation Investitionen in den Gebdudeunterhalt (gesamtheitliche Gebdu-
desanierung und Umsetzung der Auflagen beziiglich Brandschutz und Sicher-
heit). Die Kosten fiir den Innenausbau der Verwaltung machen rund Y der
Gesamtkosten aus.

Sanierung der Gebdudesubstanz/Gebdudeunterhalt  CHF 5,9 Mio.

Anteil Gebdudeteil Sud (Rathaus) CHF 5,1 Mio.

Anteil Gebdudeteil Nord (Provisorium) CHF 0,8 Mio.
Brandschutz und Sicherheit CHF 0,3 Mio.
Neuorganisation der Verwaltung CHF 1,3 Mio.
Total Baukredit CHF 7,5 Mio.

9. INVESTITIONSFOLGEKOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Investitionsfolgekosten bestehen aus den Unterhaltskosten sowie den
Kapitalfolgekosten. Die Kapitalfolgekosten bestehen aus einem Abschrei-
bungsanteil und einem Zinsanteil.

Die jahrliche Abschreibung betrdgt innerhalb der Nutzungsdauer von 33 Jah-
ren 3 % oder CHF 225'000. Die Auflosung der Riickstellung macht tber die-
selbe Nutzungsdauer jahrlich 3 % oder CHF 60'000 aus. Die Finanzierung der
Investition erfolgt grosstenteils mit zusadtzlichen Fremdmitteln. Die Berech-
nungsgrundlage fiir die Kapitalkosten ist auf Grund der Amortisation die Half-
te des Baukredits multipliziert mit dem Zinssatz. Das Zinsumfeld war in den
letzten Jahren anhaltend niedrig, so dass die Berechnung mit einem Zinssatz
von 1 % (ca. CHF 37'500) erfolgt.



Die Gemeinde Steinhausen hat sich in den letzten Jahren mit den guten Rech-
nungsergebnissen eine sehr solide Finanzsituation geschaffen. Das Eigenka-
pital betrdgt per 31. Dezember 2016 CHF 104 Mio. Das Nettovermogen (Fi-
nanzvermdgen abziiglich Fremdkapital) betrdgt CHF 64 Mio. Im Fremdkapital
ist ein langfristiges Darlehen von CHF 20 Mio. enthalten. Im Rechnungsjahr
2016 war die Gemeinde in der Lage, CHF 10,1 Mio. fiir die Finanzierung der
Investitionen aufzuwenden. Die gute finanzielle Situation ldsst es zu, dass
die Gemeinde die Sanierung und den Umbau und die bauliche Neuorganisa-
tion des Rathauses realisiert.

Weder fiir die jahrlichen Unterhaltskosten, noch bei den Betriebskosten ist
fuir das Rathaus mit einem Mehraufwand zu rechnen. Bei den Betriebskosten
ibt die verbesserte Energieeffizienz sogar positiven Effekt auf den Gesamte-
nergiebedarf aus.

Das Rathaus erfahrt durch den Umbau keine Flachenzunahme der Nutzflache,
daher ist auch nicht mit einem Mehraufwand in der Bewirtschaftung zu rech-
nen. Der Personalaufwand fiir den Gebdudeunterhalt und die Reinigung diirfte
ebenfalls der heutigen Situation entsprechen.

Zusammenfassung

Abschreibungsanteil (3 % von CHF 7,5 Mio.) CHF 225'000
Entnahme aus Riickstellung (3 % von CHF 2 Mio.) CHF - 60'000
Zinsanteil (Y2 der Investition zum Zinssatz von 1 %) CHF 37'500
Total Investitionsfolgekosten pro Jahr CHF 202'500
10.WEITERES VORGEHEN

Wird der Baukredit angenommen, kann die Baueingabe im Friihjahr 2018
erfolgen. Sofern wahrend der 6ffentlichen Auflage keine Einsprache eingeht,
kann die Baubewilligung ca. zwei Monate nach Baueingabe erteilt werden.
Parallel dazu wird das Planungsbiiro die Ausfiihrungsplanung und die Aus-
schreibungen vornehmen.

Es ist vorgesehen, Ende 2018 mit den Bauarbeiten zu beginnen. Bei einem
normalen Verlauf der Bauarbeiten erfolgt die Inbetriebnahme Anfang 2020.

Urnenabstimmung
vom 4. Mdrz 2018

Sanierung und Umbau Rathaus
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11.STELLUNGNAHME FINANZKOMMISSION
Bei Kreditbegehren von tiber CHF 1 Mio. hat die Finanzkommission ge-
madss Art. 22 Ziffer 8 der Gemeindeordnung eine Empfehlung zuhanden
der Stimmberechtigten abzugeben. Gemdss Gemeinderatsbeschluss vom
22. Médrz 2010 beurteilt die Finanzkommission nachfolgende Kriterien:

e Kann sich die Gemeinde das Projekt finanziell leisten?

e Ist die Finanzierung sichergestellt?

e Wurden alle finanziellen Konsequenzen eines Projekts im Antrag

beriicksichtigt?
e st der Antrag fiir die Stimmbiirger transparent dargestellt und
formuliert?

Nicht beurteilt werden gemdss Gemeinderatsbeschluss vom 22. Marz
2010 folgende Kriterien:

e st das Projekt fiir die Gemeinde sinnvoll und zweckmassig?

e Wurden Alternativen gepriift?

e Alle planerischen, bau- und ausfiihrungstechnischen Fragen.
Die Finanzkommission hat die Vorlage auf die oben genannten, von ihr zu
beurteilenden Kriterien gepriift. Sie stellt fest, dass sich die Gemeinde
dieses Einzel-Projekt gemdss heutigem Wissensstand leisten kann und
die Finanzierung sichergestellt ist. Die Finanzkommission empfiehlt den
Stimmberechtigten den Kredit zur Annahme.

12.EMPFEHLUNG DES GEMEINDERATES

Die geplante Sanierung der Liegenschaft Bahnhofstrasse 3 sowie der Umbau
des Rathauses und die damit verbundene moderne bauliche Neuorganisation
der Verwaltung kénnen im Einklang miteinander optimal umgesetzt werden.
Mit der Umsetzung des nachhaltig geplanten Projekts wird verhindert, dass in
Zukunft laufend notwendige, kleinere Sanierungen und bauliche Anpassun-
gen Uber einen langeren Zeitraum vorgenommen werden miissen. Es wird die
Infrastruktur fiir eine zeitgemdsse, kundenfreundliche und effiziente Verwal-
tung geschaffen, die ein wichtiger Bestandteil einer attraktiven Gemeinde ist.
Der Gemeinderat ist deshalb von der Nachhaltigkeit dieses Projekts (iber-
zeugt. Er empfiehlt den Steinhauser Stimmbdiirgerinnen und Stimmbiirgern,
den Baukredit von CHF 7,5 Mio. (inkl. MWST) fiir die Sanierung und den Um-
bau des Rathauses zu genehmigen.

ABSTIMMUNGSFRAGE

Wollen Sie dem Baukredit von
CHF 7,5 Mio. (inkl. 7,7 % MWST)
mit einer Kostengenauigkeit von
+10 % fiir die Sanierung und den
Umbau des Rathauses zustim-
men?
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INFORMATIONEN

HINWEIS STIMMRECHT

An der Urnenabstimmung sind gemdss § 27 der Kantons-
verfassung alle in der Gemeinde Steinhausen wohnhaf-
ten Schweizerinnen und Schweizer stimmberechtigt, die
das 18. Altersjahr zuriickgelegt haben und die nicht unter
umfassender Beistandschaft stehen (Art. 398 ZGB), so-
fern sie den Heimatschein mindestens fiinf Tage vor der
Urnenabstimmung hinterlegt haben.

HINWEIS ABSTIMMUNGSVORLAGE
Diese Abstimmungsvorlage wird an samtliche Stimmbe-
rechtigte in der Gemeinde Steinhausen zusammen mit
dem Stimmmaterial im A4-Format verteilt.

Weitere Exemplare der Abstimmungsvorlage konnen auf
der Website www.steinhausen.ch, Rubrik Gemein-
de/Politik/Wahlen und Abstimmungen, als PDF-Datei
abgerufen werden. Weitere Bestellmoglichkeiten beste-
hen per E-Mail unter info@steinhausen.ch oder per Tele-
fon 04174811 13.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gestiitzt auf § 17bs Gemeindegesetz in Verbindung mit
§ 67 des Gesetzes {iber die Wahlen und Abstimmungen
(Wahl- und Abstimmungsgesetz; WAG; BGS 131.1) kann
wegen Verletzung des Stimmrechts und wegen Unregel-
madssigkeiten bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von
Wahlen und Abstimmungen beim Regierungsrat Be-
schwerde gefiihrt werden. Tritt der Beschwerdegrund vor
dem Abstimmungstag ein, ist die Beschwerde innert zehn
Tagen seit der Entdeckung einzureichen.

Ist diese Frist am Abstimmungstag noch nicht abgelau-
fen, wird sie bis zum 20. Tag nach dem Abstimmungstag
verldangert. In allen Gbrigen Fallen betragt die Beschwer-
defrist 20 Tage seit dem Abstimmungstag (§ 67 Abs. 2
WAG). Bei Abstimmungs- und Wahlbeschwerden ist aus-
serdem glaubhaft zu machen, dass die behaupteten Un-
regelmadssigkeiten nach Art und Umfang geeignet waren,
das Abstimmungs- und Wahlergebnis wesentlich zu be-
einflussen (§ 68 Abs. 2 WAG).

OFFENTLICHE ORIENTIERUNGSVERSAMMLUNG

Die offentliche Orientierung zur vorliegenden Urnenab-

stimmung findet am Donnerstag, 15. Februar 2018, um
19.30 Uhr, im Gemeindesaal statt.

19



Gemeinde Steinhausen
Bahnhofstrasse 3

Postfach 164

6312 Steinhausen

Telefon 041 748 11 11
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