@ Bericht und Antrag vom 24. Mai 2017
o an das Stadtparlament

Aﬁossau

Masterplan Sportanlagen Buechenwald
und Rosenau; Vertiefung

Praambel

Die beiden Berichte von Strittmatter Partner AG , Vertiefung Masterplan Sportanlagen Buechenwald und Ro-
senau” sowie ,Vertiefung Masterplan Sportanlagen Parkplatzbedarf” vom 13. September 2016 sind integrale
Bestandteile dieses Berichtes.

1. Ausgangslage

Die technische Machbarkeit fur die Sportanlagen wurde im Masterplan vom 26. Juni 2015 ausgewiesen. Das Par-
lament hat am 3. November 2015 einen Kredit von CHF 250000 fir die Vertiefung des Masterplanes bewilligt.
Auf der Grundlage der Machbarkeitsstudie wurden das Konzept weiterentwickelt und die Ubergeordneten Rah-
menbedingungen prézisiert. Das erarbeitete Konzept hat nun die Qualitat eines Vorprojektes. Darauf lassen sich
die nachgelagerten Architekturwettbewerbe fir die jeweiligen Anlagen und Objekte durchfiihren beziehungs-
weise die Projekte dafur ausarbeiten.
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Perimeter Masterplan Gebiet Buechenwald (weiss umrandet) Perimeter Masterplan Gebiet Rosenau (weiss umrandet)

Am 6. Mai 2014 hat das Parlament einen Projektierungskredit von CHF 600000 fir die neue Dreifachsporthalle
im Gebiet Buechenwald gesprochen. Fiir den Wettbewerb des neuen Hallenbades im Gebiet Buechenwald hat
das Parlament am 3. November 2015 einen Kredit von CHF 450000 bewilligt.

2. Erkenntnisse der Vertiefung

Bei der technischen Machbarkeit vom 26. Juni 2015 handelte es sich primar um eine quantitative Uberpriifung
der Anlagen im definierten Perimeter. Die Vertiefung geht nun einen Schritt weiter, indem neben den gewonne-
nen Erkenntnissen auch qualitative Themen in die Uberlegungen miteinbezogen werden. Das Ergebnis zeigt ge-
genuber der technischen Machbarkeit eine deutliche Weiterentwicklung des Konzeptes. Es bringt als Entschei-
dungsgrundlage eine markant héhere Qualitatsstufe mit sich. Gerade im Aussenraum wurden konzeptionelle
Ideen entwickelt, welche aufgrund der bis anhin erarbeiteten Grundlagen nicht zu erwarten waren (siehe Bericht
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Strittmatter Partner AG, Vertiefung Masterplan Sportanlagen Buechenwald und Rosenau vom 13. September
2016).

2.1 Gebiet Buechenwald

Das Gebiet erschliesst sich vom Zentrum her (iber die Personenunterfiihrung des Bahnhofes. Durch das Offnen

des Strassenraumes unmittelbar nach der Unterfihrung und die frihzeitige Umlenkung des motorisierten Ver-

kehrs ab der Sportstrasse wird die heute unklare und enge Verkehrssituation deutlich Gbersichtlicher und damit
far den Langsamverkehr sicherer.

Mit der Verschiebung des Hauptspielfeldes fur Fussball gegen Stidosten wird zudem dieser unmittelbar an die
Unterfiihrung angrenzende Raum frei flir neue Funktionen und zum adressbildenden Element fur das ganze Ge-
biet. Um diese neue multifunktionale Flache sinnvoll nutzbar zu machen, bedarf es jedoch gewisser Massnah-
men.

Das Hallenbad wird deshalb weiter westlich angeordnet. Seinem Volumen wird in einer ersten Phase ein kubi-
scher Korper aus Baumen mit darunterliegender Parkierung gegentbergestellt. Dieses definierte Feld kann auch
jederzeit Uberbaut werden. Denkbar ist, dass darin eine 6ffentliche Nutzung (z.B. Erweiterung der PHSG) oder
eine publikumswirksame Erdgeschossnutzung mit dartber liegendem Wohnen untergebracht werden kénnte.
Die fir das Gebiet wichtige Parkierungsflache ware dann in der Garage des Neubauvolumens zu integrieren.
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Vertiefung Masterplan
... Seortanlagen-Buechenwald

Konzept Masterplan Gebiet Buechenwald

Zwischen Hallenbad und Parkierung liegt die Multifunktionsflache. Diesem Bereich wird sdlich ein zentraler
Platz nachgelagert, welcher drehscheibenartig die Verteilung zu den verschiedenen Schul-, Sport- und Freizeitan-
lagen vornimmt. Davon ausgehend fihren breitrdumige Wegachsen zu samtlichen Anlagen sowie dem 6ffentli-
chen Spielplatz. Sie bieten zusatzliche Aufenthaltsméglichkeiten und ermdglichen weitere Aktivitaten wie zum
Beispiel Tischtennis, Pétanque oder dhnliches fiir jegliche Generationen- und Bevoélkerungsgruppen. So kann zwi-
schen dem stadtischen Gebiet und den Sportanlagen ein belebter, aber sanfter Ubergang geschaffen werden,
der unter anderem den &ffentlichen Spielplatz attraktiver und prominenter erschliesst. Die umgebende Land-
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schaft soll dabei aus ihrer natlrlichen Form in die geometrisch gestaltete Grundstruktur der Anlage Uberfihrt
werden um ein harmonisches Gesamtbild zu erzeugen.

2.2 Gebiet Rosenau

Die raumliche Anordnung der Sportanlagen im Gebiet Rosenau ist aufgrund des begrenzenden Perimeters nahe-
liegend. Augenfallig ist hingegen der neue konzeptionelle Ansatz, die heute mehrheitlich verstreuten und isoliert
liegenden Schul- und Sportanlagen zu einem ,, Schulcampus” zusammenzufihren. Dabei sind trennende Elemen-
te zu beseitigen und im Gegenzug verbindende Elemente wie durchgangige interne Wegverbindungen oder
Grunelemente zu starken.

Auch das natirlich gegen Stden leicht abfallende Gelande soll als Thema aufgenommen und spirbarer gemacht
werden. Entsprechend beginnt bei der ,, Obstterrasse” am fast héchsten Punkt der Rosenau eine sanfte Stufung,
welche sich am orthogonalen System des Oberstufenzentrums ausrichtet und tber die ,Schul- und Sportterras-
se” bis zum Gymnasium Friedberg fuhrt. Dazwischen ermdglicht eine neue 6ffentliche Ost-West Verbindung die
Durchlassigkeit im Quartier sowie die Erschliessung der Schulanlage. Diese Massnahme lasst einerseits die beiden
angrenzenden Gebiete merklich zusammenrtcken und andererseits werden beim Beschreiten der Achse attrakti-
ve Ausblicke auf die stdlich gelegenen Sportanlagen gewahrt. Die heute noch haufig genutzte nérdliche Weg-
verbindung verliert dabei an Bedeutung.

Rasenau

Bestehende Obstterrasse
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Konzept Masterplan Gebiet Rosenau mit den Eigentumsverhaltnissen Verein Pallottinergemeinschaft Friedberg und Stiftung Gymnasium Friedberg

Die notwendigen Aussensportanlagen lassen sich nur unter Einbezug der heutigen Gartnerei der Pallottiner und
der Aussenanlagen des Gymnasiums Friedberg realisieren. Aufgrund der verschiedenen Kontakte mit dem Haus-
rektor der Schweizer Pallottiner sowie dem Prasidenten des Stiftungsrates Gymnasium Friedberg stehen diese der
vorgeschlagenen gemeinsamen Lésung offen und positiv gegentber. Dies weil einerseits die Aussenanlagen
wahrend des Schulbetriebes wenig ausgelastet sind und andererseits der Unterhalt daflir sehr kostenintensiv aus-
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fallt. Die gemeinsame Nutzung solcher Anlagen wird deshalb von allen Beteiligten als zweckmaéssig beurteilt.
Dabei sind die finanziellen und organisatorischen Rahmenbedingungen im weiteren Verlauf des Projektes zu kla-
ren. Die Kosten fir die Erstellung der Sportanlagen sind im Gesamtkredit des Masterplanes berUcksichtigt.

3. Erschliessung und Parkierung

Samtliche Sportanlagen mussen fur die Nutzerbedurfnisse ausreichend erschlossen sein. Um die jeweiligen

Standortqualitaten zu berlcksichtigen, schlagt der Masterplan deshalb eine Strategie nach Publikumsaufkom-

men vor:

- Aufgrund seiner ausgezeichneten Anbindung an den &ffentlichen Verkehr (Gehdistanz zum Bahnhof) stehen
fur den Standort Buechenwald Sportanlagen fur Wettkémpfe im Vordergrund. Hier kann es im Eventfall auf
einzelnen Anlagen zu grossem Besucheraufmarsch kommen.

- Dem stehen Sportanlagen fur den Trainingsbetrieb am Standort Rosenau gegendber. Hier besteht keine di-
rekte Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr. Es ist aber auch mit einem geringeren Nutzer- und Publi-
kumsverkehr zu rechnen.

3.1 Gebiet Buechenwald
Im Gebiet Buechenwald sollen folgende Anlagen mit entsprechendem Publikum Platz finden (Details siehe Be-
richt Strittmatter , Vertiefung Masterplan Sportanlagen Parkplatzbedarf”):

- 1 bestehende Dreifach-Sporthalle Buechenwald mit einer Zuschauertriblne fir 450 Sitzplatze
- 1 neue Dreifach-Sporthalle

- Basketballhartplatz

- 4 Fussball-Rasenspielfelder plus ein Hauptspielfeld mit Triblne (2'800 Steh- und Sitzplatze)

- Leichtathletikanlagen

- Neues Hallenbad mit 25-m-Becken

- Freibad mit 50-m-Becken

Fur diese Anlagen stehen gemass Bericht Strittmatter Partner AG vom 13. September 2016 im Normalbetrieb
136 Personenwagen- und 2 Car-Parkplatze und somit eine ausreichende Anzahl Parkierungsmdglichkeiten zur
Verflgung. Dieses Parkplatzangebot liegt leicht Gber den Vorgaben der VSS-Norm 640 281. Im Eventfall kbnnen
unter Einbezug der ndheren Umgebung insgesamt 402 Parkplatze bereitgestellt werden. Im Bericht noch aufge-
flhrt sind jene 40 Parkplatze, welche dem kunftigen Bushof weichen mussen. Selbst nach Abzug dieser Anzahl
stehen mit 362 Parkplatzen immer noch mehr als ausreichend Parkpldtze im Gebiet zur Verfigung.

Damit diese Fahrzeugmenge rund um den Bahnhof jedoch geordnet bewaéltigt werden kann, ist ein Verkehrs-
management unabdingbar. Parkplatzsuchende sollen friihzeitig koordiniert und gelenkt werden. Es ist auch da-
von auszugehen, dass die in Fusswegdistanz gelegene OV-Anbindung sowie die attraktive Erschliessung fiir den
Langsamverkehr von vielen Besuchern genutzt wird.

3.2 Gebiet Rosenau

Im Gebiet Rosenau sollen kiinftig folgende Anlagen mit entsprechendem Publikum Platz finden (Details siehe Be-
richt Strittmatter , Vertiefung Masterplan Sportanlagen Parkplatzbedarf”):

- Oberstufenzentrum Rosenau

- Dreifach-Sporthalle

- Aussensport und Leichtathletikanlagen

Fur diese Anlagen stehen im Normalbetrieb gemass Studie Strittmatter 51 Personenwagen-Parkplatze zur Verfu-
gung. Dies entspricht den Normvorgaben. Unter Einbezug der ndheren Umgebung kénnen im Eventfall bis zu
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217 Parkplatze angeboten werden. Die Gehdistanz zur nachstgelegenen OV-Haltestelle betragt rund 400 Meter
und ist deshalb fir die Nutzer und Besucher nur bedingt attraktiv.

4. Raumprogramm Hallenbad

Der Stadtrat hat die Kredite fur die Arbeiten an den Projekten Hallenbad und Dreifachsporthalle im Gebiet Bue-
chenwald freigegeben. Das Hochbauamt hat die Vorbereitungsarbeiten fur die Wettbewerbsverfahren aufge-
nommen.

Ein Hallenbad in Verbindung mit einem bestehenden Freibad zu konzipieren, ist sowohl technisch, organisato-
risch wie auch freirdumlich sehr anspruchsvoll. Entsprechend sorgféltig missen die Grundlagen dafir erarbeitet
werden. Das Raumprogramm nimmt dabei eine zentrale Rolle ein, da allféllige Anpassungen oder Korrekturen
im Nachgang zum Wettbewerbsergebnis das Projekt vor allem kostenseitig ,, unberechenbar” machen.

Der Stadtrat moéchte am Raumprogramm des Berichtes ,Masterplan Sportanlagen Buechenwald und Rosenau”
von Strittmatter Partner AG vom 26. Juni 2015 festhalten:

- Schwimmbecken 25m mit sechs Bahnen (ca. 25m x 16m = 400m? wettkampftauglich)
- Mehrzweckbecken mit Hubboden (ca. 16m x 10m = 160m?)

- Kinderplanschbecken

- Rutschbahn mit eigenen Auslaufbecken (Ldnge Rutschbahn ca. 50-75m lang)

- Liegeflachen im Hallenbadbereich

- Garderoben fur Frei- und Hallenbad

- Kasse fur Frei- und Hallenbad

- Bistro Selbstbedienung fir Ganzjahresbetrieb

- Restauration fur Saisonbetrieb Freibad

Aufgrund der umliegenden Angebote (Santispark und Sportzentrum Herisau) vertritt der Stadtrat die Meinung,
auf einen Wellness- oder Saunabereich zu verzichten. In der Kostenschatzung von CHF 25 Mio. sind solche Infra-
strukturen nicht einkalkuliert. Konkretere Aussagen zu den Hallenbadkosten wird erst der Wettbewerb bringen.

Sofern die Arbeiten auf dem vorgeschlagenen Raumkonzept weitergefiihrt werden, wird der Architekturwett-
bewerb flr das Hallenbad Anfang 2018 ausgeschrieben und das Ergebnis voraussichtlich gegen Ende des Jahres
vorliegen. Im Frihjahr 2018 wird der Wettbewerb der Dreifachsporthalle angegangen. Dessen Ergebnis dirfte zu
Beginn des Jahres 2019 zu erwarten sein.

SERL

Visualisierung Gebiet Buechenwald: Aussenraum mit neuem Hallenbad und Tribiine im Hintergrund
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5. Finanzielles

5.1 Gesamtkosten

In Bericht , Masterplan Sportanlagen Buechenwald und Rosenau” von Strittmatter Partner AG vom 26. Juni 2015
wurden die Kosten im Sinne einer Anndherung auf CHF 63.2 Mio. geschatzt. Die Werte basierten auf allgemei-
nen Gréssenordnungen und wurden nicht projektspezifisch hergeleitet. Verschiedene kostenrelevante Elemente
wie zum Beispiel Erschliessungen, Parkierungsanlagen, aussenrdumliche Infrastrukturen, Terrainveranderungen,
Bepflanzungen etc. wurden dabei nicht oder nur teilweise erfasst, da sie in ihrer Konzeption nicht gepruft und
somit in ihrer Gesamtheit nicht bekannt waren.

Mit der Vertiefung des Masterplanes wurde eine héhere Qualitatsstufe erreicht und es wurde damit auch eine
genauere Kostenschatzung mdglich. Diese belduft sich auf rund CHF 81.8 Mio. (Kostengenauigkeit + 20 %) und

setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet Buechenwald CHF
Abbruch Reithalle 500000
Abbruch Bauten Freibad 200°000
Dreifach-Sporthalle (Trainingshalle ohne Publikumsinfrastruktur) 12'000°000
Hallenbad (ohne Sauna- oder Wellnessbereich) 25'000'000
Triblne, Garderoben, Kassen Hauptspielfeld 2'000'000
Clubhaus 6ffentlicher Spielplatz (inkl. Infrastruktur Sportplatze, Velos) - Bauten 1500000
Geratehaus Leichtathletik 100000
Ruckbau Freiraum 340'000
1 Hauptspielfeld Naturrasen 1'340'000
2 Nebenspielfelder Naturrasen 1'700'000
2 Nebenspielfelder Kunstrasen 4'280'000
2 Beach-Volleyballfelder 140000
Weitsprunganlage 80'000
Kugelstossanlage 110000
Speerwurfanlage 90’000
6 Laufbahnen 480'000
Hartplatz 780000
Strassen, Wege, Platze 6'680'000
Multifunktionsflachen 420000
Kletterwand 140'000
Familienspielplatz - Freianlagen 310°000
Beleuchtung 210°000
Veloabstellanlage 600’000
Sitzbanke, Abfalleimer, etc. 30000
Unterflurcontainer 110000
Offenlegung | Revitalisierung Buechbach 230000
Wiesen | Rasen 570000
Bepflanzung 1600000
Anpassungsarbeiten Grinflachen Freibad 20000
Statzmauern, Treppen 60'000
Total Kostenschatzung Buechenwald (= 20 %) 61'620'000
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Gebiet Rosenau CHF
Abbruch Hallenbad - Sporthalle Rosenau 1500000
Dreifach-Sporthalle (Trainingshalle ohne Publikumsinfrastruktur) 12'000'000
Geratehaus Leichtathletik 100000
Ruckbau Freiraum 310'000
Briicke Starkleweiher 450'000
Schulspielfeld Naturrasen 710000
Weitsprunganlage 90’000
Laufbahnen 530'000
Hartplatz 850'000
Strassen, Wege, Platze 1'850'000
Einbauten Schulhof 290'000
Beleuchtung 60000
Veloabstellanlage 400000
Sitzbanke, Abfalleimer, etc. 50’000
Unterflurcontainer 20'000
Aufwertung Starkleweiher 50’000
Wiesen | Rasen 300000
Bepflanzung 500000
Statzmauern, Treppen 90’000
Total Kostenschatzung Rosenau (+ 20 %) 20'150'000
Total Kosten Masterplan Buechenwald und Rosenau (+ 20 %) 81'770'000

Die Totalkosten mussen unter dem Aspekt betrachtet werden, dass die neuen Anlagen nicht ausschliesslich dem
Sport vorbehalten sind, sondern einen massgeblichen Mehrwert auch fur ,Nicht-Sportler” bringen. Auch sind
Mehrleistungen enthalten wie zum Beispiel die Entflechtung von Leichtathletikanlagen und Fussballplatzen, wel-
che eine gleichzeitige Austbung der Sportarten erlaubt. Weiter sind zusatzliche Infrastrukturen enthalten wie
zum Beispiel die Multifunktionsflachen mit Parkierung im Buechenwald oder Bepflanzungen und Umgebungsfla-
chen des Pausenplatzes OZ Rosenau. Die Umgebungsflachen sind in der Vertiefung des Masterplanes aufgrund
ihrer zusatzlichen 6ffentlichen Nutzung deutlich grésser ausgefallen als urspriinglich angedacht. Zudem ist davon
auszugehen, dass aufgrund des sich verandernden Marktumfeldes und der fortlaufenden technischen Entwick-
lung im speziellen bei der Erstellung des Hallenbades mit hoheren Kosten zu rechnen ist.

Die folgende Ubersicht zeigt die Abweichungen gegentiber dem Bericht Strittmatter , Masterplan Sportanlagen
Buechenwald und Rosenau” vom 26. Juni 2015:

Gebiet Buechenwald CHF
Multifunktionsflache inkl. Parkierung und Umlegung Birkenstrasse - anstelle Entwicklungsgebiet ~ 2'800'000
Vorsorgliche Erhdhung der Kosten fir das Hallenbad (ohne Sauna- oder Wellnessbereich) 3'000'000
Mehrkosten Natur- und Kunstrasen (z.B. hochste Qualitatsstufe nach FIFA fur die Kunstrasen) 500000
Allwetterplatz 770'000
Kletterwand 140000
Revitalisierung Buechbach 230°000
Ausstattung (Beleuchtung, Veloparkierung, Sitzbanke etc.) 950’000
Geratehaus 100000

Infrastrukturgebaude beim 6ffentlichen Spielplatz 1500000
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Intarsien / Multifunktionsflachen 460’000
Mehrflache / Mehrbelage (rund 22°000m?) 4'900'000
Abbritiche Gebaude (Reithalle/Freibad) 700'000

Gebiet Rosenau

Ausstattung (Beleuchtung, Veloparkierung, Sitzbanke etc.) 530000
Gestaltung Schulhof (Pausenflache) 320'000
Mehrflache / Mehrbelage (rund 4'800m2 inkl. neuer Pausenplatz OZ Rosenau) 1'700'000
Total Abweichungen Buechenwald und Rosenau 18'600'000

5.2 Kosten fiir die Erneuerung der bestehenden Anlagen

Bei der Beurteilung der Kosten ist zu bericksichtigen, dass grosse Teile der heutigen Sportanlagen und Infra-
strukturen veraltet sind und in den nachsten Jahren das Ende ihres Lebenszyklusses erreichen, sofern dieser nicht
bereits Uberschritten wurde. Nur mit entsprechend teurem und aufwendigem Unterhalt kénnen diese Anlagen
weiterhin betrieben und die Sicherheit gewahrleistet werden (z.B. Hallenbad, Fussballtribline, Kunstrasenplatz
etc.). Folglich sind diese in naher Zukunft ohnehin zu erneuern, zu sanieren oder zu ersetzen. Die damit verbun-
denen Kosten fallen somit unabhangig vom Masterplan an, beziehungsweise die Projekte wurden im Wissen der
anstehenden Gesamtplanung bewusst zurlickgestellt.

Diese ,,Ohnehinkosten” sind in der Betrachtung der notwendigen finanziellen Mittel zum Masterplan ein rele-
vanter Faktor, indem sie darin als Neubaukosten und nicht als Kosten fir Ersatzbauten, Erneuerungen oder Sa-
nierungen berUcksichtigt sind. Gedanklich sind diese Aufwande vom Gesamtbetrag in Abzug zu bringen.

Nachstehend sind die Ohnehinkosten ermittelt. Es werden lediglich die minimalsten baulichen Massnahmen da-
far definiert, um die heutigen Infrastrukturen zu erhalten oder gegebenenfalls zu ersetzen, ohne dabei die Kapa-
zitaten oder Anlagequalitaten merklich zu erhéhen. Folgende bauliche Massnahmen mit einer Kostengenauigkeit
von = 20 % sind berdcksichtigt:

Gebiet Buechenwald CHF
Abbruch Reithalle 500000
Erneuerung Kunstrasen 1500000
Sanierung Naturrasen Hauptplatz 1 200000
Ersatz Tribline Hauptspielfeld mit Garderobe und Kassen 2'000'000
Sanierung 100m-Bahn (6 Bahnen) und Weitsprunganlage 250000
Ersatz/Erneuerung Beleuchtung (Hauptspielfeld a 225’000 / 5 Platze a je CHF 125'000) 850'000
Ersatz Garderoben Freibad 700°000
Sanierung Kiosk/Lager/Werkstatt Freibad 1000000

Gebiet Rosenau

Erneuerung des bestehenden Hallenbades und Sporthalle Rosenau (2-fach) 19'000"000
Sanierung 100m-Laufbahn (4 Bahnen) und Weitsprunglange inkl. Beleuchtung 200’000
Sanierung Pausenplatz/Umgebung 600°000
Total Kosten Erneuerung bestehende Anlagen Buechenwald und Rosenau 26800000

Unter Abzug dieser ,,Ohnehinkosten” von CHF 26.8 Mio. ergibt sich fir die Umsetzung des Masterplanes noch
ein finanzieller Restbetrag von CHF 55 Mio. Sollte zudem noch die klinftig nicht mehr benétigte Rasenflache mit
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3248 m? auf der westlichen Seite der Friedbergstrasse (heute Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen) umge-
zont und zu einem Quadratmeterpreis von geschatzten CHF 1'000 verdussert werden, so wiirde dies den Ge-
samtbetrag um nochmals rund CHF 3 Mio. auf CHF 52 Mio. senken.

5.3 Finanzierung

Die obenstehenden Darlegungen machen deutlich, dass fir die Umsetzung des Masterplans Sportanlagen Ro-
senau und Buechenwald in den nachsten Jahren erhebliche Finanzmittel benétigt werden. Das Ergebnis der Hal-
lenbad-Grundsatzabstimmung vom 24. November 2013 hat der Stadtrat zum Anlass genommen, Ertragstber-
schisse der Laufenden Rechnung der Jahre 2014-2016 teilweise der Vorfinanzierung von Sport-
Infrastrukturanlagen zuzuweisen. Diese Vorfinanzierung weist Ende 2016 eine Hohe von 14.5 Millionen Franken
auf und soll auch in den kommenden Jahren durch allfallige Ertragstberschisse weiter gedaufnet werden.

Trotz bereits beachtlicher Vorfinanzierung geht der Stadtrat davon aus, dass die Investitionen, auch wenn sie
Uber einen Zeitraum von 10-15 Jahren verteilt anfallen, durch eine noch festzulegende Erhéhung des Steuerfus-
ses zu finanzieren sein werden. Im Ubrigen ist auch eine Zunahme der Verschuldung in Kauf zu nehmen. Wenn
die Wettbewerbsverfahren fir Hallenbad und Dreifachsporthalle abgeschlossen sind, wird die Hohe der Investiti-
onen genauer abschatzbar sein. Der Stadtrat wird in jenem Zeitpunkt konkretere Aussagen zur Finanzierung ma-
chen kénnen.

Visualisierung Gebiet Buechenwald: Breitrdumige Wegachse gegen Osten

6. Zeitliche Verhaltnisse
Aufgrund der Vertiefung zeigen sich die Abhangigkeiten, welche sich auf die Reihenfolge der einzelnen Projekte
auswirken.

6.1 Gebiet Buechenwald

Die kompakte und damit flachenschonende Anordnung l6st fir den Bau des Hallenbades die grosste raumliche
Verdnderung aus. Einerseits mussen alle Spielfelder fur den Fussball (inklusive heutiges Hauptspielfeld) sowie der
offentliche Spielplatz vorgangig verschoben werden. Zusatzlich sind Sekundarinfrastrukturen wie die Parkierung
bereitzustellen. Als eigenstandiges Element ohne grossere Auswirkungen auf andere Anlagen lasst sich hingegen
die neue Dreifachturnhalle am heutigen Standort der Reitsporthalle umsetzen. Dies ergibt somit folgende Etap-
pierung:
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Etappe 1: Verlegung 6ffentlicher Spielplatz inkl. Infrastrukturgebdude / Neubau von drei Trainingsfeldern
Fussball (2 Naturrasen- und 1 Kunstrasenplatz )

Etappe 2: Neubau Hauptspielfeld mit Tribine und 1 Kunstrasenfeld Fussball / Leichtathletikanlage
Etappe 3: Neubau Hallenbad mit Neugestaltung Freibad, Multifunktionsplatz, Parkplatz, Velounterstand
Etappe 4: Neue Dreifachsporthalle (gemass Initiative), Anpassung Hartplatz, Velounterstand

e

— o

Vertiefung Masterplan
Sportanlagen - Buechenwald

|

Gebiet Buechenwald: Abhdngigkeiten und die daraus resultierende Etappierung der Projekte

6.2 Gebiet Rosenau

Damit der Schule und den Vereinen permanent Sportinfrastrukturen wie Hallenbad und eine ausreichende An-
zahl an Sporthallen zur Verfigung stehen, missen diese Infrastrukturen zuerst im Gebiet Buechenwald bereit
stehen, bevor die neuen Anlagen am Standort Rosenau erstellt werden kénnen. Die neue Dreifach-Sporthalle
und die Aussenanlagen lassen sich hingegen als voneinander unabhangige Infrastrukturen umsetzen.

Innerhalb des Gebietes Rosenau ist jedoch die Verfligbarkeit der nicht stadteigenen Grundstticke von zentraler
Bedeutung (Gymnasium Friedberg und Pallottiner). Ohne diese Flachen ist der Masterplan in seiner angedachten
Form nicht umsetzbar.
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6.3 Termine
Aus der Etappierung ergibt sich folgendes Grobterminprogramm:

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Behandlung im Parlament / Ei VBK *
Vorberatende Kommission Parlament | Baratung
Beschluss Parlament / Bewill Pi gskred *
| erehog arrche Remertet Mosirin | NN
Bericht und Antrag Stadtrat L

Beschiuss Parlament *
Etappe 3 - Wettbewerb Hallenbad '

'=

Bericht und Antrag Stadirat *
Beschluss Parlament &

Volksebstimmung L2

Legende: & Mesensiein I wenbewerPrajektierungsplanuagiaustihrungsplanung B ressienng

7. Einbezug von Judo, Schiesssport und Tennis

Judo, Schiesssport und Tennis wurden im , Gemeinde-Sportanlagenkonzept GESAK Stadt Gossau” aus dem Jah-
re 2012 als Sportarten mit Handlungsbedarf aufgefthrt. Fir Judo und den Schiesssport wurde bereits damals das
Gebiet Buechenwald als Standort vorgeschlagen, die Bedurfnisse wurden bei der Erarbeitung des Masterplan
Buechenwald und Rosenau miteinbezogen. Sie wurden in den Uberlegungen zum Gesamtkonzept dahingehend
abgegrenzt, als dass sie als Nebennutzungen oder als Umnutzungen in einer bestehenden Infrastruktur zu be-
rlcksichtigen seien. Gegentber den ersten Annahmen fallen heute die fir diese Sportarten geforderten Flachen
betrachtlich grésser aus. Sie kdnnen nicht mehr als Nebennutzungen betrachtet werden.

Tennis war nie Bestandteil des Masterplanes. Dennoch hat der Stadtrat entschieden, das Gebiet nérdlich des
Oberstufenzentrums Rosenau zu prifen, um die BedUrfnisse des Tennis abzudecken. Dies im Bewusstsein, dass
einerseits sich das Gebiet ausserhalb des definierten Masterplanperimeters und nicht im Eigentum der Stadt be-
findet und andererseits damit die Moglichkeit einer Vierfachhalle anstelle der Dreifachhalle ausgeschlossen wird.
Aufgrund dieser fur die Bemessung der Infrastrukturen gewichtigen Rahmenbedingungen hat der Stadtrat be-
schlossen, eine Zweitmeinung zum kinftigen Bedarf der drei Sportarten einzuholen. Die Empfehlungen aus die-
ser Zweitmeinung sind nachfolgend zusammengefasst.

7.1 Judo

Trainings- und Wettkampfraum mit einer Flache von rund 450 m? - Integrieren in die neue Dreifachsporthalle
im Gebiet Buechenwald / Alternativ am Standort Rosenau in der neuen Dreifachsporthalle

Mutmassliche Kosten fir die Sportinfrastrukturen: CHF 1.5 bis 2.0 Mio.

7.2 Schiesssport

Indoor-Schiessanlage mit 3 x 8 Scheiben und Schiessdistanzen bis 50m — Flachenbedarf ca. 1900 m? - Favori-
sierter Standort unterhalb der Tennishalle im Gebiet Rosenau / Alternativ am Standort Buechenwald unter der
neuen Dreifachsporthalle

Mutmassliche Kosten fur die Sportinfrastrukturen: CHF 6.0 bis 7.0 Mio.
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7.3 Tennis

Tennishalle mit 3 Innenfeldern / 5 Aussenplatze (ev. + 1 Reserveplatz) — Flachenbedarf ca. 8000 bis 9000 m?
- Gebiet Rosenau

Mutmassliche Kosten fur die Sportinfrastrukturen: CHF 8.0 bis 10.0 Mio.

7.4 Fazit

Diese aus der Zweitmeinung gewonnenen Erkenntnisse haben den Stadtrat veranlasst, sich auf die Ausgangslage
des Masterplanes zu konzentrieren und ausschliesslich die Sportart Judo in der weiteren Planung zum Master-
plan zu bertcksichtigen. Mit diesem Entscheid erhéhen sich die mutmasslichen Kosten auf rund CHF 84 Mio.

(£ 20 %).

Fur die Sportarten Schiessen und Tennis sind ausserhalb des fir den Masterplan definierten Gebietes weitere Al-
ternativen zu suchen. Einerseits steht das Gebiet nordlich der Rosenau nur bedingt zur Verfligung, anderseits las-
sen sich gemeinsame Nutzungsbereiche zwischen den beiden Sportanlagen durchaus finden. Die Finanzierung
muss im heutigen Zeitpunkt offen bleiben.

Der Bericht Strittmatter Partner AG , Vertiefung Masterplan Sportanlagen Buechenwald und Rosenau” vom 13.
September 2016 macht Aussagen zu einer Tennisanlage im Gebiet Rosenau. Der Standort liegt ausserhalb des
definierten Masterplanperimeters. Der Stadtrat beschréankt sich in diesem Antrag an das Parlament auf das ur-
sprungliche Masterplangebiet. Der Bericht Strittmatter AG bleibt sinngemass weiterhin gultig, ausgenommen die
Aussagen zu einer Tennisanlage im Gebiet Rosenau.

8. Vorgehen Krediteinholung

Fur die Umsetzung des Masterplanes inklusive Judo schatzt der Stadtrat die Investitionskosten auf rund CHF 84
Mio. £ 20 %. Wie in Ziffer 6 ausgefihrt, sind rdumliche Abhadngigkeiten zu berticksichtigen, da mit der Realisie-
rung einzelner Projekte andere Infrastrukturen beschnitten werden und dementsprechend vorgangig zu ver-
schieben sind. Dies betrifft primar die Etappen 1 bis 3 im Gebiet Buechenwald.

Im Zuge der Vertiefung hat sich der Stadtrat mit der Einholung der dafir notwendigen Baukredite ausein-
andergesetzt. Im Zentrum der Uberlegungen standen die erwédhnten Korrelationen von Anlagen untereinander.
Um Sicherheit fur das Vorgehen zu erlangen, wurden verschiedene rechtliche Abklarungen getroffen. Aus heuti-
ger Sicht stehen dazu vier Varianten im Vordergrund:

Vorgehensweise 1a: Rahmenkredit ohne Finanzdelegation

Fur die Realisierung der Sportanlagen Rosenau und Buechenwald wird nach der Behandlung im Parlament an ei-
ner Volksabstimmung ein Rahmenkredit eingeholt. Die Finanzkompetenzen fur die Ausgaben des Rahmenkredi-
tes liegen anschliessend vollumfanglich beim Stadtrat.

Vorgehensweise 1b: Rahmenkredit mit Finanzdelegation

Fur die Realisierung der Sportanlagen Rosenau und Buechenwald wird nach der Behandlung im Parlament an ei-
ner Volksabstimmung ein Rahmenkredit eingeholt. Zusatzlich werden mit der Volksabstimmung fir die Ausga-
ben des Rahmenkredites die Finanzkompetenzen eingeholt, beispielsweise:

- Kreditfreigabe fur Teilprojekte grésser als CHF 4 Mio. = durch Stadtparlament.

- Kreditfreigabe fur Teilprojekte kleiner als CHF 4 Mio. = durch Stadtrat.
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Vorgehensweise 2a: Kredite fiir Teilprojekte einzeln und zeitgleich

Die Kredite fir die Teilprojekte werden einzeln und zeitgleich eingeholt. Die Zustandigkeit fir die Krediterteilung
richtet sich nach der aktuellen Kompetenzordnung der Gemeindeordnung. Jedoch msste der Kredit fir die
Etappen 1-3 aufgrund ihrer raumlichen Abhangigkeiten als ein Teilprojekt abgeholt werden. Diese Vorgehens-
weise funktioniert nur bedingt, da fur einige Projekte noch keine Kosten vorliegen.

Vorgehensweise 2b: Kredite fir Teilprojekte einzeln und zeitlich gestaffelt
Die Kredite fur die Teilprojekte werden einzeln und zeitlich gestaffelt eingeholt. Die Zustandigkeit fir die Kredi-
terteilung richtet sich nach der aktuellen Kompetenzordnung der Gemeindeordnung.

Visualisierung Gebiet Rosenau: Verbindungsachse gegen Osten

9. Haltung des Stadtrates

Der Masterplan Sportanlagen Buechenwald und Rosenau bringt verschiedene neue Erkenntnisse und Abhangig-

keiten mit sich. Diese wirken sich sowohl auf das Angebot der Anlagen, auf die Kosten wie auch auf die Etappie-
rung der einzelnen Anlagen aus. Entsprechend gilt es nun die Weichen richtig zu stellen und die Grundlagen ab-
schliessend zu folgenden Punkten zu definieren:

- Weiterarbeit auf der Grundlage der Vertiefung vom 13. September 2016

- Raumprogramm Hallenbad

- Umgang mit den Sportarten Judo, Schiesssport und Tennis

- Abhangigkeiten zwischen den Anlagen und den damit verbundenen kreditrechtlichen Auswirkungen

Die Kosten von rund CHF 84 Mio. (= 20 %) fur die Realisierung des Masterplanes sind betrachtlich, selbst fur ei-
ne Stadt in der Gréssenordnung von Gossau. Bei der Kostenbetrachtung gilt es aber zu berlcksichtigen, dass ein
Teil dieser Kosten auch dann anfallen wirde, wenn auf den Masterplan verzichtet wiirde, dies aufgrund des
Nachholbedarfs in diversen Sportanlagen.

Es darf indessen nicht bei der Kostenbetrachtung bleiben, auch den Gegenwert der Investitionen gilt es zu be-
trachten. Die Sportanlagen im angedachten Ausmass sind ein Generationenwerk. Sie bringen fir viele Jahre eine
unschatzbare Aufwertung von Gossau als Wohn- und Lebensort. Der Stadtrat ist Uberzeugt vom Masterplan
Buechenwald und Rosenau, wie er nun vorliegt. Er schlagt dem Parlament vor, den eingeschlagenen Weg weiter
zu verfolgen, und die vorgeschlagenen Massnahmen umzusetzen.
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Antrage
1. Das Parlament nimmt zustimmend Kenntnis von:
a) diesem Bericht und den damit verbundenen Kosten von rund CHF 84 Mio. + 20 %.
dem Bericht Strittmatter Partner AG , Vertiefung Masterplan Sportanlagen Buechenwald und Rosenau”
vom 13. September 2016.
dem Bericht Strittmatter Partner AG , Vertiefung Masterplan Sportanlagen Parkplatzbedarf”
vom 13. September 2016.

Der Stadtrat wird beauftragt, die Kreditvorlagen vorzubereiten fir die Umsetzung des Masterplanes Bue-
chenwald und Rosenau unter Beriicksichtigung folgender Punkte:
Der Wettbewerb des Hallenbades ist auf der Grundlage des Raumprogrammes gemass Ziffer 4 dieses
Berichtes durchzufiihren.
Judo ist im Gebiet Buechenwald zu berticksichtigen, die damit verbundenen Aufwendungen sind in die
Gesamtkosten aufzunehmen.
Tennis und Schiesssport sind zeitlich, raumlich und bezlglich Finanzierung losgelést vom , Masterplan
Sportanlagen Buechenwald und Rosenau” weiter zu verfolgen.

Stadtrat

Beilagen

Berichte Strittmatter Partner AG vom 13. September 2016:

- Vertiefung Masterplan Sportanlagen Buechenwald und Rosenau
- Vertiefung Masterplan Sportanlagen Parkplatzbedarf



