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Gemeindeversammlung vom 27. November 2023

Erlauterungen zu Traktandum 3

Zweiter Zusatzkredit Mehrzweckgebaude Geeriallmend

Fur den Bau des Mehrzweckgebaudes steht dem Gemeinderat ein von den Stimmburgerinnen
und Stimmbtrgern genehmigtes Kreditvolumen von CHF 3'610'000 zur Verfigung. Im Rah-
men der Ausschreibung des Bauvorhabens in einem Totalunternehmerauftrag zeigte sich,
dass der bisher bewilligte Kredit fir den Bau nicht ausreicht. Der Gemeinderat konnte dennoch
im Rahmen seiner Finanzkompetenz den Auftrag an die Totalunternehmerin auslésen. Mit der
anstehenden Erhdhung der Mehrwertsteuer sowie weiteren, mit dem Bauprojekt im Zusam-
menhang stehenden Kosten zeigt sich, dass die Finanzkompetenz des Gemeinderats nicht fur
samtliche Ausgaben ausreicht und daher ein weiterer Zusatzkredit notig wird. Da auch die vom
Gemeinderat bewilligten Ausgaben aufgerechnet werden, beantragt der Gemeinderat einen
Zusatzkredit von CHF 1'085'000 fir die Baurealisierung des Mehrzweckgebaudes Geeriall-
mend.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Udligenswil haben an der Gemeindeversammlung vom
12. Juni 2017 fir den Neubau eines Mehrzweckgebaudes (Okihof) einen Sonderkredit von
CHF 2'935'000 genehmigt. Im Rahmen des Baugesuchs wurden verschiedene Einsprachen
eingereicht, welche nach einem langeren Prozess letztendlich einvernehmlich gelést werden
konnten. Gestlitzt auf die Einigung waren aber auch Anpassungen am Bauprojekt nétig. Diese
Anpassungen stellten fir die Gemeinde auch einen Mehrwert dar, da ein grésseres Raumvo-
lumen geschaffen werden konnte und auch ein Salzsilo beim Bau erstellt werden kann. Auf-
grund dieser Projektédnderung musste ein Zusatzkredit in Hohe von CHF 675'000 an der Ge-
meindeversammlung vom 31. August 2020 beantragt werden, welcher von den Stimmberech-
tigten grossmehrheitlich genehmigt wurde.

Im Anschluss wurde die Planung finalisiert und die Submissionsunterlagen fir die offentliche
Ausschreibung erstellt. Im Oktober 2022 konnte das Bauvorhaben als Totalunternehmerauf-
trag ausgeschrieben werden. Gestitzt darauf hat die ARGE Regio, bestehend aus den beiden
regionalen Unternehmen Portmann Holzbau GmbH und S & Bau AG im Mérz 2023 den Zu-
schlag zu einem Preis von CHF 4'120'000 erhalten. Obwohl mit der Vergabe das von den
Stimmberechtigten bewilligte Kreditvolumen tberschritten wurde, konnte der Gemeinderat die
Vergabe im Mérz 2023 aufgrund seiner gesetzlich vorgesehen Kreditkompetenz beschliessen.

Im Anschluss wurde die Planung finalisiert und im Oktober 2022 das Bauvorhaben als Total-
unternehmerauftrag ausgeschrieben. Die ARGE Regio, bestehend aus den beiden Unterneh-
men Portmann Holzbau GmbH und S&Bau AG haben im Marz 2023 den Zuschlag zu einem
Preis von CHF 4'120'000 erhalten. Mit der gesetzlich vorgesehenen Kreditkompetenz konnte
der Gemeinderat die Vergabe im Mérz 2023 beschliessen.



Nach einer Vorlaufzeit fur die Ausarbeitung der Ausfuhrungsplane konnte Mitte Juli 2023 mit
den Bauarbeiten begonnen werden. Gemass aktuellem Zeitplan darf davon ausgegangen wer-
den, dass das Mehrzweckgebaude Ende 2024 in Betrieb genommen werden kann. Im Rah-
men der Baurealisierung zeichnen sich jedoch nebst der héheren Vergabe weitere Kosten ab,
weshalb der Gemeinderat bei den Stimmberechtigten einen zweiten Zusatzkredit in Hohe von
CHF 1'085'000 beantragt. Aktuell zeigt sich folgendes Bild der Bruttokosten:

Sonderkredit vom 12.07.2017 CHF 2'935'000
1. Zusatzkredit vom 31.08.2020 (Plananderung und Erweiterung Gebaude) CHF 675°000
Kreditsumme Total CHF  3'610°000
TU-Werkvertrag * CHF  4120°000
Nicht im TU-Vertrag enthaltene Kosten und Auslagen CHF 575000
Total benatigter Kredit (Bruttokosten) CHF  4°695'000
Summe des 2. Zusatzkredits CHF  1°085'000

* Die Kostenberechnungen der Gemeinde basieren auf Baukosten der Jahre 2017 bzw. 2020. Die aufgelaufene
Teuerung der Jahre 2017 — 2023 ist daher im TU-Angebot bereits enthalten.

Nebst den obgenannten Ausgaben konnen aber auch Einnahmen in der H6he von CHF
298'000 erzielt werden, womit die Gesamtkosten (Nettokosten) des Okihofs folgendes Bild
zeigen:

Bruttokosten CHF 4695000
Entschéadigung Gebaudeversicherung CHF -163'200
Ruckerstattung MWSt. (32% der gesamten MWSt.) CHF -107'500
Baukostenanteil CKW CHF -15'300
Rickerstattung Energiegenossenschaft CHF -12'000
Nettobaukosten CHF  4'397°000

Obwohl der Gemeinderat in seiner Finanzkompetenz grossen Spielraum besitzt und den Oki-
hof auch ohne weitere Zustimmung der Stimmbdirgerinnen und Stimmburger umsetzen kann,
ist ihm Transparenz wichtig. Bereits aus den Medien konnte mehrfach entnommen werden,
dass u. a. aufgrund der internationalen Konflikte die Teuerung in den letzten Jahren exorbitant
gestiegen ist. Dies zeigt sich auch am Schweizerischen Baupreisindex, welcher halbjéhrlich
(April und Oktober) berechnet wird. Der Index zeigt fir unsere Region eine Teuerungszu-
nahme alleine von September 2020 bis April 2023 von 16.2 %. Dennoch ist nicht nur die Teu-
erung Bestandteil des zweiten Zusatzkredites zum Sonderkredit. Die Grunde fur die zusatzli-
chen Mehrkosten gegeniber den von den Stimmberechtigten genehmigten Krediten sind im
Wesentlichen:

» Hohere Vergabekosten als budgetiert u. a. aufgrund des Angebots der beauftragten Total-
unternehmerin. Darin abgebildet werden der aktuelle Marktpreis und die Baukostenteue-
rung der letzten Jahre.

»  Erhohung der Mehrwertsteuer per 1. Januar 2024 von bisher 7.7 % auf neu 8.1 %.

»  Erhebung der Anschlussgebtihren fir Wasser und Abwasser, welche im urspriinglichen
Projekt nicht beriicksichtigt waren

»  Weitere Bau- und Baunebenkosten
» Reserve fur Unvorhergesehenes



Fur den Gemeinderat war es ein grosses Ziel, das Mehrzweckgebaude zu dem von den
Stimmburgerinnen und Stimmburgern genehmigten Kreditvolumen von CHF 3'610'000 zu re-
alisieren. Die Ausfertigung der Ausschreibungsunterlagen hat aber rasch gezeigt, dass u. a.
durch den langen Planungsprozess eine Realisierung zu diesem Preis eher aussichtslos ist.
Die ARGE Regio hat den Zuschlag zum Marktwert erhalten. Der Marktwert ist nebst der Teu-
erung auch von anderen Faktoren abhangig. In der Vergangenheit hatte die Gemeinde bei-
spielsweise bei der Vergabe der Arbeiten der ARA den Vorteil, dass die Arbeiten gunstiger als
budgetiert vergeben erden konnten.

Der Gemeinderat ist von den Vorteilen des Mehrzweckgebaudes und der damit verbundenen
Schaffung von bebaubarem Raum im Zentrum von Udligenswil (Uberbauung Mitte) nach wie
vor Uberzeugt und freut sich, das Gebaude voraussichtlich Ende 2024 in Betrieb nehmen zu
konnen. Ruckblickend wére der Gemeinderat vermutlich besser bedient gewesen, ein Archi-
tekturbiro aktiv in diesen Prozess miteinzubeziehen. An der Tatsache, dass die in den Jahren
2017 bzw. 2020 prognostizierten Baukosten Uberschritten worden waren, andert dies aller-
dings nichts.

Antrége des Gemeinderates
Der Gemeinderat beantragt, den zweiten Zusatzkredit iber CHF 1'085'000 zum Sonderkredit
fur den Neubau eines Mehrzweckgebaudes zu genehmigen.




