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Botschaft

Sanierung Sporthalle Guttingersreuti / Genehmigung Kredit Gber 330'000
Franken / Anerkennung gebundene Ausgaben von 3'120'000 Franken

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Die 1973 eingeweihte Sporthalle GUttingersreuti ist in die Jahre gekommen. In vielerlei Beziehung besteht
Sanierungsbedarf. Im Rahmen der Erarbeitung des aktuellen Konzeptes fur die Sportanlagen Guttingersreuti
wurde in einer Umfrage unter anderem ermittelt, welche Defizite aus Sicht der Nutzer bestehen. Aber auch
gednderte gesetzliche Anforderungen fihren zu Handlungsbedarf. Und schliesslich ist aufgrund der Sanie-
rungsplanung bekannt, dass die haustechnischen Installationen ebenfalls erheblichen Sanierungsbedarf auf-
weisen. All diese Erkenntnisse, aber auch Diskussionen rund um die Entwicklung der Sportanlagen Guttin-
gersreuti fihrten dazu, dass der Stadtrat einen Entscheid Uber die Sanierung der Halle fallte und mit der
Umsetzung der Sofortmassnahmen im Jahr 2018 fur die Losung der drangendsten Probleme sorgte.

Nun stehen weitere Sanierungsschritte an. Diese umfassen den umfangreichen Ersatz von Haustechnik oder
die Erdbebenerttichtigung der Halle. Diese Aufwendungen sind als gebundene Ausgaben zu betrachten.
DarUber hinaus werden aber auch Mehrwerte geschaffen, welche als Investitionskredit dem Stadtparlament
vorgelegt werden.

Ausgangslage

Die gut 45-jahrige Sporthalle Guttingersreuti weist Sanierungsbedarf aus. Zur Klarung des Umfangs wurde
im 2013 ein Sanierungskonzept erarbeitet. Dieses zeigte den Handlungsbedarf auf und enthielt mogliche
Sanierungsvarianten. Zweifel an den ausgewiesenen Kosten der drei Varianten fiihrten dazu, dass diese
Grundlage nochmals Gberpriift wurde.

Aus dieser Uberpriifung resultierte ein detaillierter Kostenvoranschlag (KV 2017), welcher fir die favorisierte
Sanierungsvariante MIDI Kosten von rund 2,5 Mio Franken auswies. Dieses Variante, kombiniert mit dem KV
2017, bildete die Grundlage fir die weitere Sanierungsplanung. Ebenfalls berlicksichtigt wurden dabei die
Ruckmeldungen aus der Nutzerumfrage, welche im Zuge der Erarbeitung des Konzepts «GUttingersreuti
2020» eingingen.

In einem ersten Schritt wurden im Jahr 2018 Sofortmassnahmen umgesetzt. Diese umfassten im Wesent-
lichen die Eliminierung von Sicherheitsrisiken (ungentigende Gelander-/Bristungshéhen, Defizite in Brand-
schutz und Entfluchtung) sowie die Sanierung eines Teils des Flachdachs Vorbau West mitsamt Entfernung
der Oblichter. Diese Massnahmen erforderten weitere Arbeiten wie Elektroinstallationen, Schreiner- oder
Malerarbeiten. Fur die Umsetzung dieser Sofortmassnahmen wurden Kosten in der Héhe von rund 450'000
Franken abgerechnet.

Nach der Erarbeitung des Konzeptes «Guttingersreuti 2020», dem damit zusammenhangenden Entscheid
zur Sanierung der Halle und nach Abschluss der Umsetzung Sofortmassnahmen wurden die Planungsarbei-
ten fortgefthrt. Hierfir genehmigte der Stadtrat im Friihjahr 2019 einen Kredit fir Planerhonorare in der
Hohe von 220'000 Franken. Dieser Aufwand war erforderlich, um die Sanierungsvariante MIDI zu konkreti-
sieren, die beabsichtigten Verbesserungen gemass Nutzerumfrage (nachfolgend als Mehrwerte bezeichnet)
zu projektieren und vor allem um der erhéhten Komplexitat des Projektes aufgrund der Mehrwerte gerecht
zu werden. Konkret wurden Fachplaner beigezogen, um die Fachkoordination sicherzustellen und das Ziel —
die Verlangerung der Lebensdauer der Sporthalle um mindestens 20 Jahre — zu erreichen. Weiter wurde auf
Basis dieser Vorarbeiten der Kostenvoranschlag aktualisiert. Der KV August 2019 ist somit massgebend.



Projekt

Fur die Erarbeitung des Sanierungsprojektes setzte der Stadtrat eine Projektgruppe unter dem Vorsitz von
Stadtrat Thomas Bornhauser ein. Stadtrat Valentin Hasler, Sportkommissions-Mitglied Heinz Schadegg,
Betriebsleiter Karl Fink, Martin Belz und Thomas Gimmi vom Bauamt sowie Daniel Frei, rsp bauleitung ag,
gehoren diesem Gremium ebenfalls an.

Mit dem Projekt sind im Wesentlichen folgende baulichen Massnahmen vorgesehen:

— Erdbebenertliichtigung des Tragwerks

— behindertengerechte Erschliessung

—  Ersatz der Warmeerzeugung

— Ersatz der sanitaren Installationen

— Ersatz Elektroinstallationen, Lichtanlage, Akustikanlage

—  Ersatz Liftungskanale

— Ersatz Hallenboden

— Renovationsarbeiten (z.B. an Dachuntersichten, Tragern, Betonflachen, Fenstern, Ttren)

— zusatzliche Dammungen Hauptdach und noch nicht sanierte Dachflachen Vorbau West

— Anbau Windfang vor dem Haupteingang

— Schaffung von zwei zusatzlichen Mannschaftsgarderoben durch Neueinteilung dieses Trakts und da-
mit auch Umbau/Sanierung der tGbrigen Mannschaftsgarderoben (davon zwei behindertengerecht)

— Schaffung von neu vier Garderoben fir Lehrer/Schiedsrichter/Trainer, wovon eine auch als Sanitats-
raum dient und eine behindertengerecht ausgebaut wird

— Vergrosserung der Toilettenanlagen EG und Bau eines neuen IV-WCs

— raumliche Anpassung des Office und des Foyers (jeweils geringfligige Vergrésserung)

— Realisierung eines Putz-/Materialraums fur die Hauswartung im EG

Die vier letztgenannten Punkte haben zur Folge, dass der Kraftraum in diesem Bereich ersatzlos wegfallt.

Energie

Im November/Dezember 2017 musste das undichte Dach des Vorbaus West (Teil Std) saniert werden. Mit
der gewahlten Sanierung wurde ein Dammwert (U-Wert von 0.09) erreicht, welcher deutlich unter den
aktuellen Vorgaben liegt.

Gemass Energienutzungsgesetz sind die Gemeinden verpflichtet, tiefgreifende Umbau-/Sanierungsmass-
nahmen nach dem Minergie-Standard auszufthren (§ 2 Abs. 2 EnG). § 7 dieses Gesetzes verlangt, dass
Neu- und Umbauten so zu planen sind, dass die Energie sparsam und rationell genutzt wird. § 16 EnG
halt indes fest, dass Ausnahmen zulassig sind bei ausserordentlichen Verhaltnissen, insbesondere wenn
eine unzumutbare Harte, eine unverhaltnismassige Erschwernis oder ein sinnwidriges Ergebnis entstinde.
Ausnahmen kénnen mit kompensatorischen Massnahmen verbunden werden. Auch fir Grossverbrau-
cher (was die Sporthalle allerdings nicht ist) sieht das Gesetz die Moglichkeit vor, von der Einhaltung der
energietechnischen Vorschriften abzuweichen, wenn stattdessen Massnahmen zur Reduktion des CO»-
Ausstosses festgelegt werden.

Einerseits wird die Dammung der Gebaudehlle teilweise verbessert, indem das Hauptdach zusatzlich mit
einer Aufdach-Dammung versehen wird. Damit wird gleichzeitig die Abdichtung erneuert. Der U-Wert
wird von 0.29 auf 0.15 verbessert (Grenzwert: 0.25). Auch die noch nicht sanierten Dachflachen Vorbau
West sollen neu und Uber die Anforderungen hinaus gedammt werden (angestrebter U-Wert: 0.15).
Zudem sollen die Fenster in diesem Gebaudeteil ersetzt werden.

Eine Dammung der Fassaden ist wirtschaftlich nicht moéglich. Die Sichtbetonkonstruktion kann nicht aus-
sen gedammt werden, ohne die Architektur der Baute zu beeintrachtigen. Eine Innendammung ware
sehr aufwandig, weil das bestehende innere Sichtmauerwerk abgebrochen werden mdsste, was wahrend
der Bauzeit Sicherungsmassnahmen erfordern wirde. Der ebenfalls geprifte Ersatz von Fenstern resp.
Fensterglasern der Halle ergab, dass dies zwar moglich ist, die Aufwendungen aber in einem Missver-
haltnis zur Kosteneinsparung stehen.

Diese Erkenntnisse flihrten dazu, dass Alternativen geprift wurden. Aus der laufenden Revision des Ener-
gierichtplans und dort getatigten Abklarungen resultierte eine Option, welche aktuell bearbeitet wird:



Vorhandene, nicht genutzte Abwarme der KVA béte eine Méglichkeit, auf kostspielige, beschrankt wirk-
same Dammungen zu verzichten und stattdessen Uber ein Fernwarmenetz Heizenergie zu beziehen, wel-
che beziglich CO,-Ausstoss als optimale Losung zu bezeichnen ist. Konkret wird also angestrebt, die
Sporthalle Gittingersreuti an ein noch zu realisierendes Netz anzuschliessen, welches KVA-Abwarme zu
kidnftigen Nutzern bringen wird. Bei einer solchen Lésung wirde die Technische Betriebe Weinfelden AG
als Contractor auftreten und so die nétigen Investitionen tGbernehmen. Diese Kosten werden indes Gber
den Energiepreis an die Bezliger weitergegeben. Fur die Stadt resultieren tiefere Investitionen, aber héhe-
re Betriebskosten. Erreicht wird damit eine Reduktion der CO,-Emissionen fir die Beheizung der Halle.
Gleichzeitig soll mit den vorerwdhnten Verbesserungen der Gebaudeddmmung (Dacher Hauptdach und
Vorbau West inkl. Reduktion der Oblichter) und mit teilweisem Ersatz von Fenstern der Heizenergiebedarf
reduziert werden.

Ebenfalls gepriift wurde ein Ersatz der Glaser resp. der Fenster in der Halle. Diese Fenster sind trotz ihres
Alters in gutem Zustand. Gegen den Ersatz spricht, dass die Kosten fiir den Glasersatz rund 130'000
Franken, fur den Fensterersatz sogar rund Fr. 290'000 betragen wirden. Zusatzliche Aufwendungen far
Geruste, Anpassungen etc. waren zu erwarten.

Weiter wurde gepruft, ob auf dem Hauptdach eine Photovoltaikanlage installiert werden kann. Abklarun-
gen mit dem Holzbauingenieur ergaben, dass die Statik hierfur nicht ausreicht, weshalb auf diese weitere
Massnahme verzichtet werden muss.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass mit dem beabsichtigen Anschluss der Sporthalle an
ein kiinftiges Netz «Abwarme KVA» voraussichtlich im Jahr 2021, mit einer Verbesserung der Dammung
der erwadhnten Dachflachen sowie mit dem Ersatz von Fenstern im Vorbau West energietechnisch ein
stimmiges Massnahmenpaket umgesetzt werden soll, welches den Heizenergiebedarf senken und zu
einer deutlichen Reduktion der CO,-Emissionen fuhren wird.

Der Bedarf an elektrischer Energie wird dank dem Ersatz der Leuchtmittel durch zeitgemasse LED-Leuch-
ten ebenfalls erheblich gesenkt.

Termine

Aktuell 1duft das Baubewilligungsverfahren fir den Innenumbau und den neuen Windfang. Die Aus-
schreibung verschiedener Arbeitsgattungen ist — unter dem Vorbehalt der Kreditgenehmigung durch das
Stadtparlament — teilweise bereits angelaufen.

Es sind folgende Sanierungstermine vorgesehen (Anderungen vorbehalten):

ab Ende Mai 2020: Arbeiten in nicht 6ffentlich zuganglichen Bereichen

ab 22. Juni 2020: Sanierungsarbeiten in &ffentlich zuganglichen Bereichen
24. August 2020: Halle steht wieder zur Verfligung

ab Mitte Mai 2021: Arbeiten in nicht &ffentlich zuganglichen Bereichen

ab 28. Juni 2021: Sanierungsarbeiten in 6ffentlich zuganglichen Bereichen
30. August 2021: Halle steht wieder zur Verfligung.

Die Einschrankungen sind auf www.weinfelden.ch publiziert, die Vereine und Schulen wurden informiert.
Voraussetzungen bilden die Kreditgenehmigung, die Baubewilligungserteilung und die konfliktfreie Ver-
gabe der Arbeiten.

Ebenfalls Stand aktuelle Planung ist vorgesehen, in der Etappe 2020 primér die Haustechnik im Unterge-
schoss, den Bereich Office/Kraftraum im EG sowie die Halle inklusive Gerateraume zu sanieren resp. um-
zubauen. Dazu gehoéren auch zugehérige technische Installationen wie Licht und Liftung. In der Etappe
2021 sollen unter anderem der Windfang und die zusatzlichen Mannschaftsgarderoben realisiert sowie
die Ringerrdume im UG und die Dachflachen Mitte und Nord des Vorbaus West saniert werden. Noch ist
diese Aufteilung nicht abschliessend festgelegt.


http://www.weinfelden.ch/

Kosten
Der Kostenvoranschlag vom 21. August 2019 weist folgende Kosten aus (inkl. 7.7 % MWSt.):

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 112'400
BKP 2 Gebdude
21 Rohbau 1 Fr. 156’400
22 Rohbau 2 Fr.  500'800
23 Elektroanlagen Fr. 385’000
24 HL-Anlagen, Gebdudeautomation Fr. 357’300
25 Sanitaranlagen Fr. 515’000
26 Transportanlagen Fr. 14’000
27 Ausbau 1 Fr. 177'100
28 Ausbau 2 Fr. 450'800
BKP 3  Betriebseinrichtungen
33 Elektroanlagen Fr. 64'600
37 Ausbau 1 Fr. 92'000
BKP 5 Baunebenkosten
Bewilligungen/Gebihren, Dokumentation, Versicherungen Fr. 21'500
Honorare, Reserven Fr.  603'100
Total Fr. 3'450'000

In der urspriinglichen Planung wurde von Kosten von Fr. 2'500'000 fur die Sanierungsvariante MIDI aus-
gegangen. Nach Abzug der 2018 umgesetzten Sofortmassnahmen im Umfang von Fr. 450'000 verblei-
ben flr die reinen Sanierungsmassnahmen Kosten von rund Fr. 2'050'000. Zwischen dieser Zahl und dem
aktuellen Kostenvoranschlag besteht somit eine Differenz von Fr. 1'400'000. Diese Differenz lasst sich
wie folgt begriinden:

— Beizug von Fachplanern fir umfassende Planung der Sanierung der Haustechnik — dieser Schritt
wurde notwendig, weil die Komplexitat durch die beabsichtigte Schaffung von Mehrwerten deutlich
angestiegen ist.

— Schaffung von Mehrwerten (siehe auch nachfolgender Abschnitt «Gebundene Ausgaben») sowie

— grosserer Aufwand fir Sanierung bestehender Anlagen (wie Toiletten) als Folge der Berlcksichtigung
von Nutzerwinschen

— zusatzliche energetische Massnahmen (primar Verbesserung der Gebdudeddammung)

Aktuell ist im Budgetentwurf 2020 ein Betrag von Fr. 2'000'000 fiir die erste Sanierungsetappe einge-
stellt. FUr die zweite Etappe im Jahr 2021 ist im Finanzplan ein Betrag von Fr. 1'500'000 ausgewiesen.

Die Reserven im KV sind zwar mit Fr. 100'000 gemessen am gesamten Umbauvolumen relativ gering
angesetzt. Da jedoch fur verschiedene energetische Massnahmen Beitrdge beim Kanton beantragt
werden, erscheint dies vertretbar.

Gebundene Ausgaben / Mehrwerte

Als gebundene Ausgaben gelten Kosten fir Sanierungsmassnahmen oder fur die Erftllung gesetzlicher
Vorgaben. Dazu zahlen vorliegend die Erneuerung der elektrischen Installationen inkl. Beleuchtung, der
sanitaren Installationen mitsamt Armaturen oder der weitgehende Ersatz der Luftungskanale. Gleiches
gilt fir Dammmassnahmen, aber auch die Gewahrleistung der Erdbebensicherheit oder die behinderten-
gerechte Erschliessung (gesetzliche Vorgaben). Der Umbau der bestehenden Garderoben und der Toi-
letten ist ebenfalls weitgehend als gebunden zu beurteilen, denn selbst wenn die bestehende Einteilung
beibehalten wirde, mussten die sanitdren Installationen inkl. Armaturen ersetzt werden.

Mehrwerte werden im Bereich Kraftraum geschaffen. Die neuen Garderoben fur Lehrer/Trai-
ner/Schiedsrichter, die zwei zusatzlichen Mannschaftsgarderoben sowie der Windfang dienen der Kom-
fortverbesserung und stellen Mehrwerte dar. Die hierfur anfallenden Kosten sind somit als Investition zu



beurteilen, welche dem Parlament zum Entscheid vorzulegen sind. Die Mehrwerte summieren sich wie
folgt:

- neuer Windfang-Vorbau Fr. 77'000
— neue Lehrer-Garderoben Fr. 93’000
— zusatzliche Mannschafts-Garderoben Fr. 156’000
Total Mehrwerte / Investition (aufgerundet) Fr. 330'000
Total gebundene Ausgaben Fr. 3'120'000

Die Aufteilung zwischen gebundenen Ausgaben und Investitionen erwies sich in der Praxis als schwierig.
Die Abgrenzung erfolgte deshalb pragmatisch. Mit diesem Vorgehen vergleichbar ist die Vorlage, welche
2013 dem Stadtparlament fiir die Sanierung des Foyers Thurgauerhof unterbreitet wurde, sowie der Kre-
dit fur die Sanierung des Thurgauerhof-Saals im Jahr 2003. Damals wurde in einem Rechtsmittelverfahren
gegen diese Aufteilung des Kredits von der Rekursinstanz festgehalten, dass «gemass Lehre und Recht-
sprechung Ausgaben fir den Unterhalt von staatlichen Geb&auden und 6ffentlichen Werken jedenfalls
dann als gebundene Ausgaben gelten, wenn weder eine Zweckanderung damit verbunden ist noch be-
zUglich des «ob» oder «wie» eine erhebliche Handlungsfreiheit besteht.» Die Notwendigkeit der Sanie-
rung ist aus Sicht des Stadtrates unbestritten; sie kann nicht mehr weiter aufgeschoben werden.

Nutzungseinschrankungen wahrend der Bauphasen

Um die Einschrankungen der gut belegten Sporthalle fur die Nutzer méglichst gering zu halten, soll die
Sanierung etappiert werden. Dies ist zwar nicht die wirtschaftlichste Losung. Ein Betriebsunterbruch von
gut und gerne vier Monaten ist allerdings kaum vorstellbar. Deshalb sollen die Arbeiten auf zwei Jahre
verteilt und soweit moglich wahrend der Sommerferien ausgefihrt werden. Damit lassen sich zwar Ein-
schréankungen nicht vermeiden. Sie kénnen aber gering gehalten werden. Absehbar ist, dass vor, wah-
rend und nach den Sommerferien 2020 und 2021 Arbeiten in den &ffentlich zuganglichen Bereichen um-
gesetzt werden. Weitere Arbeiten in technischen oder Nebenrdumen werden auch ausserhalb dieser
Phasen notig sein. Angestrebt wird, dass Mannschafts-Garderoben ausserhalb der Schulferien stets zur
Verfligung stehen. Damit ist der Schulsport gewahrleistet.

Nachste Schritte

Aktuell 1auft die Einsprachefrist fur das Baubewilligungsverfahren fir die Sanierung und den Umbau der
Halle. Gehen keine Einsprachen ein, soll die Erteilung der Baubewilligung anfangs 2020 méglich sein.

Weiter stehen die Einreichung der Gesuche fur Forderbeitrdge des Kantons und Arbeitsausschreibungen
an. Nach erfolgter Kreditgenehmigung ist die nachste Arbeitsphase fir die Fachplaner auszulésen. Parallel
dazu will die Technische Betriebe Weinfelden AG bis Ende Jahr Grundsatzfragen zum neuen Fernwarme-
netz geklart haben. Im ersten Quartal 2020 werden dann die Arbeitsvergaben erfolgen, damit der
geplante Baubeginn im Mai 2020 moglich ist.

Antrage des Stadtrats

1. Es sei der Kredit Gber 330000 Franken fur die Sanierung der Sporthalle Guttingersreuti (Investition)
zu genehmigen.

2. Esseider Betrag von 3120000 Franken als gebundene Ausgabe fir Unterhalts- und
Sanierungsarbeiten zu anerkennen.

Weinfelden, 12. November 2019
STADTRAT WEINFELDEN
Der Stadtprasident: Max Vogeli

Der Stadtschreiber: Reto Marty
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Beilagen zur Botschaft
Sanierung Sporthalle Guttingersreuti

Plan Fassade Nordwest und Fassade Nordost

Plan Grundriss Trakt Garderoben / Foyer / Bereich Office
Fotodokumentation Ist-Zustand

(Flachdach Vorbau West, Teil Nord / Frauen-WC / Duschen / Haustechnik)
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Sporthalle Giittingersreuti: Beispiele von sanierungsbediirftigen Bauteilen / Raumen / Anlagen:

bestehende Haustechnik im Untergeschoss: weitgehender Ersatz



bestehende Duschen zwischen zwei Garderoben: Sanierung und neue Unterteilung mit fixer Zuweisung (neu
ein Duschraum pro Garderobe, keine Doppel-Nutzungen mehr durch zwei Garderoben)
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