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GE/\/IE/NEE" Auszug aus dem Protokoll
SCHWERZENBACH des Gemeinderates

Sitzung vom 8. April 2024

50 L2.2.3

Liegenschaften

Sanierung Friedhof, Schossackerstrasse 30
Projektierungskredit von Fr. 550°000.00

Bericht und Antrag an die Gemeindeversammlung

Gestitzt auf die nachfolgenden Ausfilhrungen beantragt der Gemeinderat den
Stimmberechtigten der Gemeinde Schwerzenbach dem Projektierungskredit in
der Héhe von Fr. 550'000.00 an der Gemeindeversammlung zuzustimmen.

Der beleuchtende Bericht prasentiert sich wie folgt:

Das Wichtigste in Kiirze

Der Friedhof Schwerzenbach wurde 1969 erstellt. Das eigentliche Friedhofsge-
baude im Erdgeschoss umfasste mehrere éffentliche Schutzraume im Unterge-
schoss sowie eine Olheizung mit Oltank. Rund elf Jahre spater wurden die
Pflichtschutzrdume in einen Ortskommandoposten inkl. Sanitat umgewandelt. Im
Jahr 1994 musste das Flachdach saniert werden und im Jahr 2007 wurde die OI-
heizung aufgehoben und eine Gasheizung angeschlossen.

Der Friedhof entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen. Die Trauerhalle
ist mit ca. 30 Sitzplatzen zu klein und der Aufbahrungsraum dunkel und sehr ein-
engend. Der Katafalk ist ausser Betrieb. Die technischen Anlagen wie Kiithiraum
und Liftung sind teilweise ausser Betrieb und missen ersetzt werden.

Die Toiletten stehen den Besuchen, aber auch den Gartennutzern auf dem Nach-
barsgrundstiick zur Verfiigung. Es hat keine IV-Toiletten. Die Sickerleitungen des
Friedhofgrundstiickes sind eingebrochen oder verstopft, dadurch entsteht
Stauné&sse im Bereich der Grabfelder. Die Leitungsfiihrung entspricht nicht mehr
den heutigen Normen; Sickerwasser eines Friedhofes darf nicht mehr in 6ffentli-
che Gewasser, sondern muss ins Schmutzwasserleitungsnetz abgefiihrt werden.

Im Hinblick auf eine Gesamtsanierung und raumlicher Optimierung des Friedhof-
gebéudes hat der Gemeinderat mit Beschluss Nr. 88 vom 3. Juli 2023 die Firma

Basler & Hofmann AG mit der Durchfiihrung der Zustandsanalyse und die Erstel-
lung der Projektdefinition beauftragt und den entsprechenden Kredit in der Héhe
von Fr. 70'000.00 bewilligt.

Aufgrund der durchgefiihrten Analyse kann festgehalten werden, dass der bauli-
che und haustechnische Zustand der Friedhofsanlage altersbedingt instandset-

zungsbedurftig ist. Die Nutzungsbedirfnisse der Aufbahrung kénnen nicht mehr
vollumféanglich befriedigt werden. Es fehlen Moglichkeiten fur konfessionslose
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Abdankungen. Der im Untergeschoss vorhandene Zivilschutz-Ortskomman-
doposten wurde aufgelést und soll kuinftig als Lagerraum dienen.

Die vorgeschlagenen baulichen Massnahmen bedingen Kosten von ca. Fr. 5.25
Mio., wovon 74 % auf die Instandsetzung und 26 % auf die Umgestaltung entfal-
len. Um die weitere Projektierung der SIA-Phasen 31 (Vorprojekt), Phase 32
(Bauprojekt) und Phase 33 (Bewilligungsprojekt) beauftragen zu kdnnen, ist die
Genehmigung eines Projektierungskredites notwendig.

Die Vorlage im Detail
Ausgangslage

Der Friedhof mit Friedhofsgebaude wurde im Jahr 1969 erbaut. Der bauliche und
haustechnische Zustand der Gesamtanlage weist altersbedingt einen hohen In-
standsetzungsbedarf auf. Eine erste Flachdachsanierung erfolgte im Jahr 1994,
die Erneuerung der Warmeerzeugung mit einer Gasheizung stammt aus dem
Jahr 2007. Der derzeit im Untergeschoss des Friedhofsgeb&udes untergebrachte
Zivilschutz - Ortskommandoposten (OKP) wurde aufgehoben. Die Aussenanla-
gen des Friedhofsgeldndes bedlrfen ebenfalls einer dringenden Instandsetzung,
insbesondere die Kanalisation. Gemeinsam mit einer Gesamtinstandsetzung des
Gebaudes und der Umgebung wird ein zeitgemésses Raumangebot angestrebt.

Fur die Projektdefinition beztglich der Gesamtinstandsetzung und raumlichen
Optimierung des Friedhofsgebaudes und Umgebung wurden die baulichen Rah-
menbedingungen sowie die vorhandenen Grundlagen zusammengetragen und
erganzt. Die nutzerseitigen Bedurfnisse wurden evaluiert und zusammengestellt.
Die kunftige Nutzung des OKP wurde definiert. Der bestehende Zustand des Ge-
baudes und der Kanalisation wurden aufgenommen und mit den formulierten An-
forderungen an die Aussenraumgestaltung abgeglichen.

Die Firma Basler & Hofmann AG wurde mit der Durchfiihrung der Zustandsana-
lyse sowie die Erstellung der Projektdefinition beauftragt.

Grundlagen und Rahmenbedingungen

Der Friedhof liegt mitten im Siedlungsgebiet von Schwerzenbach. Die Parzelle
befindet sich in der Erholungszone und grenzt an die Familiengérten im Norden,
den Chimlibach im Westen und gegen Osten und Stiden an Wohnzonen. Eine
Hochspannungsleitung tiberquert das Grundstiick. Der Betrachtungs- und Pla-
nungsperimeter umfasst die gesamte Parzelle des Friedhofs.
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Das Grundstick des Friedhofs Schwerzenbach umfasst 13'754 m2 und befindet
sich in der Erholungszone. Gegeniiber dem Chimlibach ist beidseitig ein Gewas-
serabstand von 11 Meter ab Uferkante einzuhalten. Eine Hochspannungsleitung
durchquert das Grundstiick, wobei unter und in Leitungsnéhe ein Bauverbot gilt.

Projektdefinition
Beschrieb Gebaude und Umgebung

a) Bestandsgebaude

Das zweigeschossige Friedhofsgeb&ude ist via der Schossackerstrasse erschlos-
sen. Im Erdgeschoss befinden sich die Raumlichkeiten des Friedhofs, Werkhofs
und eine offentliche Toilettenanlage, im Untergeschoss ein Ortskommandopos-
ten. Ostlich des Friedhofsgeb&udes ist eine Lagerhalle des Werkhofes angeglie-
dert. Die Lagerhalle ist nicht Bestandteil der Projektdefinition.

b) Erdgeschoss

Die Raumlichkeiten des Friedhofsgebaude gruppieren sich um ein offenes, be-
grintes Atrium und prasentieren sich in einer Sichtbacksteinfassade sowie ein-
zelnen, klein- und grossformatigen Offnungen und vermitteln mit der pavillonarti-
gen Architektur eine in sich geschlossene, dass innen und aussen verbindende
Anlage. Von der Friedhofsseite her, Uber den gedeckten Vorplatz erreicht man
das Atrium. Diesem zugewandt befindet sich ein Vorraum fiir die Angehdrigen.
Durch diesen gelangen die Trauernden in die Zellen mit den Katafalken, in wel-
chen die Verstorbenen aufgebahrt werden. Um das Atrium gruppiert, jedoch
durch die geschlossenen Sichtbacksteinwande verborgen, reihen sich die weite-
ren Raume des Friedhofs auf, die Zubereitung, der Wasch- und Kdhlraum und
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der Raum fur Blumen sowie die Raume des Werkhofs, der Heizung, Garage, des
Werkplatzes, die Personalgarderobe und ein Buro. Die 6ffentliche Toilettenanla-
gen orientieren sich zur Friedhofsseite.

Das Friedhofsgebaude wurde fur die Aufbahrung erstellt. Kiinftig soll das Fried-
hofsgeb&ude auch fiir Beerdigungen und Abdankungen von Verstorbenen und
Angehdrigen ohne Religionszugehdorigkeit dienen. Mit ca. 35 Beerdigungen pro
Jahr wird die aussenliegende Zelle nicht (respektive nur sehr selten) bendtigt.
Die Zelle dient als Stuhllager und Putzgerateraum. In der inneren, gegen das At-
rium liegenden Zelle, werden die Verstorbenen in einem Katafalk aufgebahrt. Die
innenliegende Zelle ist mit dem Katafalk, den vier Sesseln und einem mobilen
Klhlgerat Uberbelegt, eine Verbesserung ist angezeigt. Die Verstorbenen werden
vom Bestattungsunternehmen Uber den riickwartigen Eingang in die Zelle ge-
bracht. Die Zugangsbreite des rickwartigen Eingangs, der Zugang zu den Zellen
und insgesamt die Mandvrierflachen sind fir den Verstorbenentransport beengt.
Sind mehrere Aufbahrungen anberaumt, kénnen die Sarge im Kihlraum gelagert
werden. Fur das Kihlgerat des Kithlraums sind keine Ersatzteile mehr erhéltlich.
Zudem ist das Kihlmittel nicht mehr erlaubt. Das Liftungs- und Kihlsystem der
Zellen ist seit langerem nicht mehr funktionstiichtig. Eine Erneuerung ist ange-
zeigt. Das Friedhofsgebaude wird grundsatzlich minimal und jeweils fiir Abdan-
kungen auf Raumtemperatur beheizt. Die Beheizung erfolgt tber Gas. Eine Er-
neuerung der Heizung mit einer Warmequelle aus erneuerbarer Energie ist ange-
zeigt. Die ruckwartigen Raumlichkeiten der Vorbereitung, Vorplatz, Blumen wer-
den in Kombination mit dem Werkhof als Lagerflachen genutzt. Die RAumlichkei-
ten sind aufgrund der Abmessungen von Tlren und Raume jedoch nur bedingt
als Lager geeignet. In das Friedhofsgeb&ude sind die Raumlichkeiten der Fried-
hofsgartnerei integriert. Es sind dies eine Garderobe mit WC/DU. Gegen den
Friedhof orientiert befinden sich je zwei 6ffentliche WCs fir Damen und Herren.
Die WC-Anlage ist nicht behindertengerecht und soll entsprechend umgebaut
werden. Die Zuganglichkeit der Friedhofsraume und der Toilettenanlage ist fiir
Gehbehinderte tber die flachen Stufen erschwert. Eine Anpassung mittels Ram-
pen ist angezeigt.

c) Untergeschoss

Unter dem Friedhofsgebaude befindet sich eine Zivilschutzanlage mit einem
Ortskommandoposten (OKP). Der OKP wurde aufgehoben und soll kiinftig als
Technikgeschoss dem Friedhof sowie als Lager dienen. Als weitere Nutzung ist
eine 6ffentlich zugangliche Tierkadaversammelstelle vorzusehen.
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d) Umgebung

Die Aussenanlagen des Friedhofsgeldndes sind instandsetzungsbedrftig. Die
Kanalisation ist gesamthaft zu ersetzen und ein Trennsystem vorzusehen. Im
Zuge der Erneuerung sollen Mangel des Friedhofsaussenbereichs behoben wer-
den. Hierzu z&hlen zusatzliche Zapfstellen fir Wasser und Strom fiir die Pflege
der Graber, eine Beleuchtung des offentlichen Durchgangswegs und Verweilorte
fur die Angehorigen.

Instandsetzungsbedarf

Zur Erfassung des Instandsetzungsbedarfs wurde fur das Gebaude eine Techni-
cal Due Diligence (TDD) erstellt. Die TDD gibt Auskunft tiber den Geb&udezu-
stand und den Instandsetzungsbedarf aufgeschliisselt nach kurz-, mittel- und
langfristigen Instandsetzungsmassnahmen. Die Instandsetzungsmassnahmen
werden dabei als 1:1-Ersatz ohne wertvermehrende Anpassungen an neue Nut-
zungsbedirfnisse festgehalten. Die veranderten Nutzungsbediirfnisse werden in
der vorliegenden Projektdefinition beschrieben. Die TDD stellt fest, dass fur die
Friedhofsanlage in den nachsten Jahren ein grosser Instandsetzungsbedarf be-
steht.

Neue Raumaufteilung

In Kenntnis des Objektes, des Instandsetzungsbedarfes und der Nutzerbediirf-
nisse erstellte die Firma Basler und Hofmann AG drei konzeptionelle Lésungsan-
satze fur das Erdgeschoss sowie einen Lésungsansatz fir das Untergeschoss
und fiir die Umgebung. Der Gemeinderat hat sich fir folgende zuklinftige Raum-
aufteilung entschieden:

a) Erdgeschoss

Im Erdgeschoss soll die Abdankung von der Aufbewahrung separiert werden. Die
Nutzungstrennung «Zelle»/Aufbahrung und «Angehdrige»/Abdankung erlaubt ein
individuelles Besuchen der Aufbahrung und stellt einen betrieblichen Mehrwert
dar. Das Zusammenfligen in einem Raum «Angehdrige-Innenhof» kommt den
unterschiedlichen Bedurfnissen, einer Abdankung aber auch kulturellen Veran-
staltungen ausserhalb des Friedhofbetriebs zugute.
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Im Zusammenhang mit dem gewéhlten Losungsansatz wurde folgendes festge-
halten:

- die Verbindung der RGume «Angehdrige» und «Innenhof» wird Uber eine
Verbreiterung der dazwischenliegenden Fassadendffnung gestarkt

- die Fensterfront wird 6ffenbar gestaltet

- die Begriinung Innenhof wird erneuert, ein Rundlauf inklusive einer Sitz-
bank erlauben mehr Aufenthaltsflache und -qualitat

- die Gestaltung des Innenhofs soll die Elemente Wasser und Grin bein-
halten

- im Innenhof soll eine Trinkstelle geschaffen werden (kein Brunnen mit lau-
fendem Wasser, Trinkstelle z.B. mit Selbstschlussarmatur)

- der Raum zwischen Abdankung und Aufbahrung dient als Biro Pfarreien

- ein separater Zugang erschliesst die neue Aufbahrung, der Zugang wird
uberdacht

- es werden zwei neue Zellen mit einem grosszigigen Vorraum geschaffen

- angrenzend zum Zellenvorraum liegt das Lager und der Kihlraum

- der Werkplatz wird neu in die Gebaudehdille integriert

- aufgrund des teilzeitlich genutzten Arbeitsplatzes Friedhofsgartnerei kann
auf eine geschlechtergetrennte WC-Anlage fur die Mitarbeitenden ver-
zichtet werden

- die offentliche Toilettenanlage wird hindernisfrei
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b) Untergeschoss

Das Untergeschoss wird einer neuen Nutzung zugeftuhrt. Kinftig wird das Unter-
geschoss fiir die Technik des Friedhofs und als Lager sowie fiir eine Kadaver-
sammelstelle genutzt.
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Im Zusammenhang mit dem gewahlten Losungsansatz wurde folgendes festge-
halten:

- eine Hebebiihne soll die unterschiedlichen Niveaus des Untergeschosses,
der Strasse und des Werkhofes verbinden. Die Hebebiihne soll fur einen
Handhubwagen geeignet sein

- entsprechende Anpassungen der Zugangstreppe und des Vorplatzes zum
UG-Eingang erlauben eine separierte Kadaversammelstelle

- die Untergeschossraume werden zu Lager und Technik umgenutzt

- das gesamte Untergeschoss wird mechanisch beliiftet
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c) Umgebung
Im Zusammenhang mit der Neugestaltung der Umgebung lasst sich folgendes
festhalten:

im Speziellen hervorgehoben wurde im Rahmen der Gibergeordneten Zie-
len die Anliegen der Biodiversitat, welche an unterschiedlichen Stellen der
Erneuerung, begriintes Flachdach, Umgebungsgestaltung, einfliessen
kdénnen

auch kénnten bei der Umsetzung Synergien genutzt werden wie bspw.
die geplante Renaturierung des Chimlibach

eine Neugestaltung der Vorzone des Friedhofsgebaude fihrt zu hinder-
nisfreien Zugangen zum Innenhof und zu den 6ffentlichen Toilettenanla-
gen

drei Verweilorte ermdglichen den langeren Aufenthalt fur Angehdorige. Der
bestehende Verweilort unter dem gedeckten Vorplatz wird gestarkt, ein
Verweilort im Schatten der Baume entlang des Jakob Kaiserwegs und ein
Verweilort entlang des Chimlibachs werden geschaffen

eine Wegbeleuchtung des gebogenen Weges Chimlibach bis
Schossackerstrasse wird neu erstellt

Uber den Friedhof verteilt werden Versorgungsstellen mit Wasser und
Strom geschaffen

eine Heckengruppe, welche das Gréberfeld von den Arbeitsbereichen der
Friedhofsgartnerei abgrenzt, wird gepflanzt

der Fahrbelag des Friedhofsparking soll erneuert werden

eine Anpassung der Zufahrt soll den grosser gewordenen Entsorgungs-
fahrzeugen genligen

die Sammelstelle ist instand zu setzen. Die Kosten hierfur fallen aus-
serhalb der Projektentwicklung Friedhof in einem separaten Projekt an
(gebihrenfinanzierter Bereich)

Fur weitere Informationen zum Projekt wird auf die Technical Due Diligence (Zu-
standsanalyse) sowie die Projektdefinition — beide vom 29. November 2023 —
verwiesen.

Investitionskosten fiir die Realisierung

Auf Grundlage der Projektdefinition sowie der Zustandsanalyse hat das Pla-
nungsbiro eine Grobkostenschatzung vorgenommen. Die geschatzten Kosten
entsprechend den Anlagekosten inkl. MWST mit Kostenstand April 2023 in einer,
dem Planungsstand entsprechenden Genauigkeit von +/- 25 %.
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BKP Arbeits- Instand- Projekt- Gesamt Anteilig %
gattung setzung definition

BKP 1 Vorbereitungsar- 91'000.00 50’000 141°000 3
beiten

BKP 2 Gebaude, inkl. 1'947°000 686’000 2'633'000 50
Planerhonorare

BKP 3 Betriebseinrich- 30000 10’000 40’000 1
tungen

BKP 4 Umgebung 1'026°000 297°000 1'323'000 25

BKP 5 Baunebenkosten, 420'000 145’000 565’000 10
inkl. MWST

BKP 6 Reserven 10 % 328000 111°000 439000 10

BKP 9 Ausstattung 54°000 19°000 73’000 1

BKP 1-9 | Analgekosten 3'900°000 1'350°000 | 5°250°000 100
inkl. MWST

Folgende Kosten sind in der Grobkostenschéatzung nicht enthalten:

- Kapitalkosten
- Kinftige Teuerung
- Vorleistungen, bspw. die Projektentwicklung, Zustandsanalyse
- Auswabhlverfahren kinftige Planer
- Eigenleistungen der Gemeindeverwaltung
- Kosten fir Altlasten im Untergrund (es werden keine Altlasten erwartet)
- Umzugskosten und Kosten fir Provisorien
- Kosten ausserhalb des Betrachtungs- und Planungsperimeters der Pro-
jektdefinition

Terminpla

Folgende Projekt-Meilensteine werden zurzeit angestrebt:

Genehmigung Projektierungskredit
Auswahlverfahren / Planerwahlverfahren
Vor-/Bauprojekt, Kostenvoranschlag

Volksabstimmung Baukredit

Bewilligungs
Ausschreibu
Realisierung
Inbetriebnah

verfahren
ng

me

19. Juni 2024

Q3 2024 - Q1 2025
Q2 2025 - Q1 2026
Q4 2025 - Q3 2026
Q2 2026

Q1 -Q2 2027

Q3 2027 — Q2 2028
August 2028
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Projektierungskredit

Aufgrund der vorliegenden Projektdefinition der Firma Basler und Hofmann AG
stellt sich der Kredit fur die Phase 31 Vorprojekt, Phase 32 Bauprojekt und Phase
33 Bewilligungsverfahren wie folgt zusammen:

Aufwandposition Total in Fr.
Projektentwicklung / Zustandsanalyse
1 (bereits durch den Gemeinderat bewilligt und 55'000.00
ausgefihrt)
2 Planerwahlverfahren 105'000.00
3 Gebaudeaufnahmen 15'000.00
4 Gebéaudeschadstoffe Planung 5'000.00
5 Honorare Planer (SIA 31 — 33/ - 51) 290'000.00
6 Bauherrenunterstiitzung 42'000.00
7 Reserven 51'000.00
Total Kosten exkl. MWST 508'000.00
Mehrwertsteuer 8,1 % (gerundet) 41'2000.00
Total Baukosten inkl. MWST 549°200.00

Weiteres Vorgehen

Unter der Voraussetzung, dass der Projektierungskredit an der Gemeindever-
sammlung genehmigt wird, ist das weitere Vorgehen die Suche nach einem Pla-
ner. Entsprechend der zu erwartenden Honorarsumme ist fir die Planersuche ein
selektives Verfahren im Sinne des offentlichen Beschaffungswesen angezeigt.
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DER GEMEINDERAT BESCHLIESST

Der Antrag an die Gemeindeversammlung betreffend Genehmigung eines
Projektierungskredites in der Héhe von Fr. 550'000.00 inkl. MWST fur die
Sanierung des Friedhofs lautet wie folgt:

a) Der Gemeindeversammlung wird beantragt, den Projektierungskredit fuir
die Sanierung des Friedhofs in der Héhe von Fr. 550'000.00 inkl. MWST
Zzu genehmigen.

b) Die Immobilienverantwortliche wird mit dem Vollzug dieses Beschlusses
beauftragt.

Die Rechnungsprifungskommission wird eingeladen, das Geschift bis spa-
testens Mitte Mai 2024 zu prufen.

KOMMUNIKATION

M.

Dieser Beschluss ist 6ffentlich.
Die offentliche Kommunikation erfolgt mit: Medienmitteilung

Kurztext fur die Medienmitteilung: Im Hinblick auf eine Gesamtsanierung und
raumlicher Optimierung des in die Jahre gekommenen Friedhofgebaudes hat
der Gemeinderat mit Beschluss Nr. 88 vom 3. Juli 2023 die Firma Basler &
Hofmann AG mit der Durchfithrung der Zustandsanalyse und die Erstellung
der Projektdefinition beauftragt. Aufgrund der durchgefiihrten Analyse kann
festgehalten werden, dass der bauliche und haustechnische Zustand der
Friedhofsanlage altersbedingt instandsetzungsbedurftig ist. Die Nutzungsbe-
durfnisse der Aufbahrung kénnen nicht mehr vollumfanglich befriedigt wer-
den. Es fehlen Méglichkeiten fur konfessionslose Abdankungen. Der im Un-
tergeschoss vorhandene Zivilschutz-Ortskommandoposten wurde aufgelést
und soll kiinftig als Lagerraum dienen.

Die vorgeschlagenen baulichen Massnahmen bedingen Kosten von ca. Fr.
5.25 Mio., wovon 74 % auf die Instandsetzung und 26 % auf die Umgestal-
tung entfallen. Um die weitere Projektierung der SIA-Phasen 31 (Vorprojekt),
Phase 32 (Bauprojekt) und Phase 33 (Bewilligungsprojekt) beauftragen zu
kénnen, ist die Genehmigung eines Projektierungskredites notwendig. Der
Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung den Projektierungskredit
in der Hohe von Fr. 550'000.00 inkl. MWST zu genehmigen.

Am Donnerstag, 16. Mai 2024, findet in der Turnhalle Schwerzenbach eine
Forumsveranstaltung zur Sanierung des Friedhofs statt — Sie sind herzlich
dazu eingeladen.

IV. Auskunftsperson bei Medienanfragen: Esther Borra, Hochbauvorstandin
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MITTEILUNG AN

- Rechnungsprifungskommission

- Gemeindeschreiber

- Stv. Gemeindeschreiber

- Abteilung Finanzen

- Abteilung Prasidiales

- Abteilung Bau und Liegenschaften

- Immobilienverantwortliche (Projektdossier)

NAMENS DES GEMEINDERATES

Ziose, JILA~

Esther Borra MartinNoser
Vizeprasidentin Geméindeschreiber

11, APR. 2024

Versandt:



