GEMEINDERAT

Tel 044 736 51 30
Fax 044 734 38 58
praesidial@urdorf.ch

Auszug aus dem Protokoll

24. Sitzung des Gemeinderates vom 09. Dezember 2024

202 06 Raumplanung, Bau und Verkehr
06.01.05.00 Raumplanung, Bau und Verkehr, Liegenschaften,
Liegenschaften: Bestand und Projekte, Grundlagen
Zentrum Spitzacker, Tunnelgarage, Komplettsanierung,
Kostenbeteiligung der Gemeinde: Kreditgenehmigung,
gebundene Ausgaben

Ausgangslage:

Im Zusammenhang mit der Erstellung der Wohnuberbauungen und der Sportanlage
im Zentrum Spitzacker wurden drei Tunnelgaragen, Einstellhalle 1, Einstellhalle 2 und
Erschliessungsstrasse (Zentrumsstrasse), 1972 erstelit. Aufgrund des Alters und der
Bauweise weisen diese Tunnelgaragen diverse Méangel insbesondere in Bezug auf
die Statik und den Brandschutz auf.

Abb. Ubersicht Bebauung Abb. Situation der Tunnelgaragen mit genauer Bezeichnung

Das gesamte Bauwerk der Tunnelgarage befindet sich auf mehreren Grundstiicken,
welche sich in unterschiedlichem Eigentum befindet. Mittels Dienstbarkeiten sind die
detaillierten Verhaltnisse geregelt, mit Zustandigkeiten, Kostenteilern und weiteren
Vorgaben. Aufgrund der Uberbauungsgrosse tragt die Anlagestiftung der Migros Pen-
sionskasse (MPK) die gréssten Anteile. In der Folge war es auch die MPK, welche
das Sanierungsprojekt der Tunnelgaragen als zeichnende Bauherrschaft vorangetrie-
ben hat. Fir die Planung und Begleitung des Bauvorhabens wurde von der MPK das
Architekturbro Meyer SIA AG, Urdorf, beauftragt. Die Gemeinde Urdorf ist am
Sanierungsprojekt in der Etappe vier und funf (Tunnelgarage / Zentrumsstrasse) als
beteiligte Grundeigentimerin (Kat.-Nr. 5152) und gemass Dienstbarkeitsvertrag
kostenpflichtig involviert.
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Auszug aus dem Protokoll 24. Sitzung des Gemeinderates vom 09, Dezember 2024

Bauprojekt:

In wesentlicher Zusammenarbeit mit den Verantwortlichen der MPK erfolgte durch
das Architekturbiiro Meyer SIA AG die Planung der Sanierungsmassnahmen bei den
Tunnelgaragen. Im Verhdltnis ihrer Beteiligung wurden die anderen Eigentimerinnen
in das Projekt einbezogen.

T W

Kat -Ne 4019

Kat -Nr 5152
Schulareal Feld

Sporianlage
Zentrum Spilzacker

nd Wegfiihrung

Abb. Situation Verhaltnisse Grundeigentum Abb. Erschliessung u

Das Bauprojekt, Sanierung Tunnelgarage, Projekt-Nr. 2022-012, wurde mit Ver-
fiigung vom 19. April 2022 mit Auflagen bewilligt. Es umfasst folgende Punkte:

e Neuer Heizraumzugang

o Neuer Uberdachter Notausgang aus der Garage Std und folglich Wegfall von zwei
Parkplatzen

Abtrennung Containerraum in Tunnelgarage

Abtrennung Hauswartraum in Garage Sud

Erneuerung Beleuchtungen

Erneuerung Luftungsinstallationen

Feuchtigkeitsabdichtungen innenliegend

Ertiichtigung Tragkonstruktion («Spannseile-Ersatz»)

Feuerpolizeiliche Nachristung (Brandschutzttren, Brandschutztore, Sprinkler)
Abtrennung Sprinklerzentrale im Heizraum
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Auszug aus dem Protokoll 24. Sitzung des Gemeinderates vom 09. Dezember 2024

Die umfangreichen Arbeiten des Gesamtprojektes werden in funf Etappen ausgefihrt.
In den ersten drei Etappen wurde die Einstellhallen 1 und 2 saniert. Zudem wurde der
neue, Uiberdachte Notausgang aus der Garage Sud erstellt. Diese drei Etappen sind
grossmehrheitlich abgeschlossen. in der Etappe vier und funf (Tunnelgarage / Zent-
rumsstrasse) ist die Gemeinde als beteiligte Grundeigenttmerin (Kat.-Nr. 5152) und
gemass Dienstbarkeitsvertrag kostenpflichtig involviert.
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Die letzten zwei Etappen werden auf der Seite der Feldstrasse, mit der Nummer vier
gestartet. Fur die veranderte Verkehrsfuhrung ist ein entsprechendes Konzept aus-

gearbeitet und kommuniziert worden.
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Abb. Etappe 4
Finanzielle Beteiligung, Grundlage und Berechnung:

Als Grundlage fur die Berechnung der finanziellen Beteiligung der Gemeinde an die
Sanierungsmasshahmen der Tunnelgarage Zentrumsstrasse, dient die Begriindung
von Dienstbarkeiten vom 16. Juni 1971. Bezuglich der Verantwortlichkeiten far den
Unterhalt und Betrieb, die betreffenden Teilbereiche daraus, wie folgt:

Teilbereich Kostenteiler Gde.
Beleuchtung Strom, Betrieb, Unterhalt 100 %
Baulicher Massnahmen an der Bodenplatte
Unterhalt und auch als Folge von Massnahmen
Bodenplatte am Gewdlbe

- Bei gesamtflachigen Massnahmen 50 %

Quelle: Tunnelgarage, Kat.-Nr. 5252 (neu 5330), Zustandigkeit: Kat.-Nr. 5252 (neu 5330) und Gemeinde
Urdorf; DB-Regelung IB Seite 2- 5, / IB Seite 12— 15/ SP 1135 IB Seite 16 / SP 1147 IB Seite 19

Flachenaufteilung und Kostenermittlung MPK und Gemeinde, Etappe vier und funf

m2 %
|GMDE + MPK: Zentrumsstrasse/Tunnelstrasse 2'303.50 39.6%
MKP Einstellhallen 1+2 3'515.80 60.4%
Total 5819.30 100.0%
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Des Weiteren filhren zusatzliche Baumassnahmen wie die Erstellung eines neuen
Treppenaufgangs in der Bauetappe 1-3 oder die Erweiterung der Sprinklerzentrale,
welche durch die Gemeinde nicht oder nur teilweise getragen werden mussen, zu
weiteren Aufschlusselungen.

Der definitive Verteilschliissel wurde auf Basis der Dienstbarkeiten und der Eigen-
heiten des Bauprojekts im September 2023 in einer Besprechung zwischen der
Gemeinde Urdorf und der Migros Pensionskasse (MPK) festgelegt und im Dokument
20_TG-ZE_Kostenkontrolle der Meyer SIA AG festgehalten.

Aus dem Dokument werden in untenstehender Tabelle zusammenfassend die
Kostenpositionen mit Beteiligung der Gemeinde dargelegt:

BKP Arbeitsgattung / Unternehmer Prognose Erschlies- %-Anteil  Kosten
Architekt sungsstras Gemeinde Gemeinde
se MPK/Gde
Fr. Fr. Fr.

211 Baumeisterarbeiten

Beton-, Fugensanierung, Abdichtung, Spritzbeton 2'430'047.00 610'000.00 50% 305'000.00
23 Blektroinstallationen
231 Starkstrominstallationen 223'000.00 89'200.00 33% 29'436.00

: Separate Lichtinstallation 202'000.00 80'800.00 33% 26'664.00
29 Honorare
261.1 Honorar Architekt (Phase 31-32) 54'000.00 21'600.00 35% 7'560.00
291.2 Honorar Architekt (Phase 33) 13'900.00 5'660.00 35% 1'946.00
291.3 Honorar Architekt (Phase 41-51) 189'550.00 75'820.00 35% 26'537.00
291.4 Honorar Architekt (Phase 52-53) 186'550.00: 74'620.00 35% 26"117.00
292.1 Honorar Bauingenieur (Phase 32) 8'240.00 3'296.00 35% 1'153.60
2922 :Honorar Bauingenieur (Phase 32-53) 31'570.00 12'628.00 0% 0.00
292.3 Honorar Bauingenieur (Phase 32-51) 70'565.00 28'226.00 35% 9'879.10
2924 Honorar Bauingenieur (Phase 52-53) 126'312.00 50'524.80 35% 17'683.68

Zw ischentotal 451'976.38
583 Reserve fiir Unvorhergesehenes

‘Zusatzleistungen aufgrund baulichem Zustand 18'023.62

Total (inkl. 8.1 % Mehrwertsteuer) 470°000.00

Basierend auf der Prognose Architekturbiiro Meyer SIA AG vom 22. Februar 2024

In der Spalte «Prognose Architekt» sind dabei die prognostizierten Gesamtkosten fiir
das Bauprojekt (Etappe 1-5) dargelegt. In der nachsten Spalte wird von den Gesamt-
kosten in den Anteil der Erschliessungsstrasse, bei welcher die Gemeinde kosten-
beteiligt ist, aufgeschlisselt. Dieser Anteil betragt 40%. Ausnahme bildet die Position
Baumeisterarbeiten, bei welcher der flichenmassige Anteil der Gemeinde tiefer aus-
fallt. Dies aus dem oben genannten Grund, dass die Gemeinde sich an den zusétz-
lichen baulichen Massnahmen der Bauetappe 1-3 nicht zu beteiligen hat.
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In den letzten beiden Spalten wird dann die effektive Kostenbeteiligung an der betei-
ligten Flache durch die Gemeinde in Prozent und Franken aufgezeigt. Dabei tragt die
Gemeinde 50 % am baulichen Unterhalt bei gesamtflachigen Massnahmen.

Fur die Elektroinstallationen wurde mit der MPK eine Kostenbeteiligung von 33 % der
Kosten definiert. Hintergrund hier ist, dass zwei Drittel der Flache der Tunnelgarage
Parkflachen sind, fur welche die MPK die Kosten tragt und ein Drittel die Fahrbahn
betrifft.

Bei den Honoraren wurde eine leicht hohere Kostenbeteiligung von 35 %, durch die
Gemeinde, definiert. Die MPK hat im Gegenzug auf eine Kostenbeteiligung seitens
Gemeinde firr die Neuinstallation der Sprinklerzentrale verzichtet.

Budget und Investitionsrechnung:

Die Ausgaben von Fr. 470'000.00 sind im Budget der Investitionsrechnung 2024 mit
Fr. 230'000.00 und im Budget der Investitionsrechnung 2025 mit Fr. 240'000.00
enthalten. Im Finanz- und Aufgabenplan 2024-2033 sind insgesamt Fr. 470'000.00
eingestellt. Die Ausgaben werden der Investitionsrechnung im Konto 6150.5010.00 /
INV00095, Strassen und Verkehrswege, Sanierung Tunnelgarage Zentrumsstrasse,
belastet.

Die anteilsmassige finanzielle Beteiligung der Gemeinde an den Sanierungsmass-
nahmen der Tunnelgarage Zentrumsstrasse erfolgt in zwei Tranchen. Einen ersten
Teil ist im laufenden Jahr 2024 zu leisten und der Restbetrag im Jahr 2025. Die
Zahlungsmodalitaten sind mit der Anlagestiftung der Migros Pensionskasse (MPK),
respektive mit deren Vertretung noch zu vereinbaren.

Termine
Baubeginn 18. November 2024
Bauvollendung Sommer 2025
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GEME INDE

Erwédgungen:

Gestitzt auf die Begriindung von Dienstbarkeiten vom 16. Juni 1971, bezuglich der
Verantwortlichkeiten fir den Unterhalt und Betrieb u.a. auch fir die Tunnelgarage
Zentrumsstrasse, besteht seitens Gemeinde die Verpflichtung, sich an anfallende
Kosten zu beteiligen. Diese Beteiligung betrifft die Etappe vier und funf der Sanie-
rungsmassnahmen, Tunnelgarage / Zentrumsstrasse. Als grésste beteiligte Grund-
eigentiimerin im gesamten Sanierungsprojekt, hat die Anlagestiftung der Migros Pen-
sionskasse (MPK) die Federfuhrung als «Bauherrin». Von ihr wurde das Architektur-
buro Meyer SIA AG, Urdorf, fir die Planung und Begleitung des Projektes beauftragt.
Im von Meyer SIA AG ersteliten Kostenvoranschlag vom 22. Februar 2024 sind die
Parameter der Kostenaufteilung, gemass denn bestehenden Dienstbarkeiten,
beriicksichtigt und ausgewiesen. Geméss dieser Kostenaufteilung belauft sich der
errechnete Anteil der Gemeinde auf Fr. 451'976.38, welcher jedoch mit Ungenauig-
keiten oder mit nicht vorherzusehenden baulichen Herausforderungen behaftet sein
durfte. Aufgrund von Eintrittswahrscheinlichkeiten ist ein Betrag von Fr. 18'023.62
erganzend als Reserve fur Unvorhergesehenes ausgewiesen. Somit belaufen sich
die anteilsmassigen Kosten fiir die Sanierung der Tunnelgarage Zentrumsstrasse,
Etappe vier und funf, auf Fr. 470'000.00.

Der Finanz- und Aufgabenplan 2024-2033 sieht fur die Umsetzung des Projekts ins-
gesamt Fr. 470'000.00 vor. Davon sind im der Investitionsrechnung, Konto
6150.5010.00 / INVO0095, Strassen und Verkehrswege, Sanierung Tunnelgarage
Zentrumsstrasse, im Jahr 2024 ein Betrag von Fr. 230'000.00 und im Jahr 2025 ein
Betrag von Fr. 240'000.00 eingestellt. Die Ausgaben fur die anteilsmassige Beteili-
gung der Gemeinde an den Sanierungskosten der Tunnelgarage Zentrumsstrasse,
Etappe vier und funf, von Fr. 470'000.00, kénnen vollumfanglich gedeckt werden. Vor-
behalten bleibt die Genehmigung des Budgets 2025 durch die Gemeindeversamm-
lung am 27. November 2024 resp. dessen Rechtskraft.

Der Gemeinderat Urdorf beschliesst:

1. Dem Sanierungsvorhaben stimmt der Gemeinderat im Sinne der Erwagungen
zu.

2. Die Ausgaben fur die Sanierung der Tunnelgarage Zentrumsstrasse von insge-
samt Fr. 470'000.00 als gebundene Ausgaben werden zulasten der Investitions-
rechnung, Konto 6150.5010.00 / INV00095, Strassen und Verkehrswege, Sanie-
rung Tunnelgarage Zentrumsstrasse, zu Lasten Budget 2024 und unter Vorbe-
halt der Genehmigung des Budgets 2025 durch die Gemeindeversammlung resp.
dessen Rechtskraft, genehmigt. .

Seite 7/8



Auszug aus dem Protokoll 24. Sitzung des Gemeinderates vom 09. Dezember 2024

GEME INDE

3. Die Liegenschaften- und Sportbetriebeabteilung wird erméchtigt und beauftragt,
den Entscheid und die Zahlungsmodalitaten der Anlagestiftung der Migros Pen-
sionskasse und deren Vertreter mitzuteilen. Ebenso ist das Architekturblro
Meyer SIA AG, Urdorf, iiber den Entscheid zu orientieren.

4. Die Liegenschaften- und Sportbetriebeabteilung wird ermachtigt und beauftragt,
die anteilsmassigen Zahlungen fur die Jahre 2024 und 2025 an die Anlage-
stiftung der Migros Pensionskasse (MPK), unter Vorbehalt der Genehmigung des
Budgets 2025 durch die Gemeindeversammlung resp. dessen Rechtskraft, zu
tatigen.

5 Dem Gemeinderat ist nach dem Abschluss der Sanierungsmassnahmen die Bau-
abrechnung des Architekturbiros Meyer SIA AG, Urdorf, zur Genehmigung zu
unterbreiten.

Mitteilungen an: = Gemeindeprasidentin

= Finanz- und Sicherheitsvorstand

» Liegenschaftenvorstand

* Planungs-, Bau- und Umweltvorstand

= Gemeindeschreiber

= Bereichsleiter Finanzen

= Bereichsleiterin Planung, Bau und Werke

= Bereichsleiter Liegenschaften und Sportbetriebe
= Anlagestiftung Migros Pensionskasse

2016-512

Gemeinderat Urdorf

Gemeindepréasidentin Gemeing@schreiber

St ) «t/
Patrick Mulle

Sandra Rottensteiner

Versandtam: 1.3 DEZ 2024
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