Stadt Rapperswil-Jona

Burgerversammliung

Donnerstag, 6. September 2018,
19.30 Uhr, Stadtsaal KREUZ

Einladung zur Biirgerversammlung vom

Donnerstag, 6. September 2018, 19.30 Uhr,
im Stadtsaal KREUZ

Beim Eintritt in den Versammlungsraum ist der Stimmausweis
abzugeben. Sollten Sie keinen erhalten haben, kénnen Sie ihn
bis am Donnerstag, 6. September 2018, 16.30 Uhr, beim Stimm-
registerfithrer (Information, im Parterre des Stadthauses) be-
ziehen.

Traktanden

1. Bericht und Antrag fiir den 2. Nachtrag zur Gemeindeord-
nung

2. Bericht und Antrag iiber den Baukredit und die Genehmi-
gung des «Vorprojekt-Plusy fiir die Sanierung und Erneue-
rung des Schwimmbads Lido mit Antrag zur Verabschiedung
an die Urnenabstimmung

3. Bericht und Antrag fiir die Bewilligung eines Projektie-
rungskredits von 7,95 Mio. Franken fiir den Neubau eines
Pflegezentrums im Gebiet Schachen mit Antrag zur Verab-
schiedung an die Urnenabstimmung

4. Bericht und Antrag iiber den Tauschvertrag mit der Ortsge-
meinde Rapperswil-Jona im Zusammenhang mit dem Neu-
bau des Zentrums Schachen mit Antrag zur Verabschiedung
an die Urnenabstimmung

5. Allgemeine Umfrage
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Vorwort

Geschdtzte Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger

An der Biirgerversammlung vom 6. September 2018 stellt Thnen
der Stadtrat zwei wegweisende Infrastrukturprojekte vor —beide
wegweisend fiir die Lebensqualitét in unserer Stadt.

Mit dem Pflegezentrum Schachen soll betagten Mitmenschen
ein ausreichendes Angebot an zeitgeméssen Pflegeplétzen zur
Verfligung stehen, wenn ein selbstbestimmtes Leben nicht mehr
moglich ist. Durch die Konzentration von 168 Pflegepléitzen am
Standort Schachen konnen die Pflegezentren Meienberg und
Biirgerspital aufgehoben werden, Synergien in der Pflege ge-
nutzt sowie die Betriebsabldufe und Betriebskosten optimiert
werden. Die Architektur und die raumlichen Strukturen legen
besonderen Wert auf eine wohnliche Umgebung. Die Gliede-
rung in sechs Pflegeabteilungen und zeitgemésse Wohngruppen
mit eigenen Essbereichen und Aufenthaltsriumen schafft Uber-
sichtlichkeitund Zugehdrigkeit. Das Pflegezentrum soll Teil der
Stadt und des Quartiers werden. Ein 6ffentliches Restaurant, ein
Veranstaltungsraum, eine Kinderkrippe sowie verschiedene
Dienstleistungen werden das Angebot abrunden und das Quar-
tier beleben.

Fiir Kinder und Familien, Wasserratten und Sonnenhungrige
entsteht im Lido ein neuer Anziehungspunkt fiir die Sommer-
monate. Das heutige Schwimmbad ist in die Jahre gekommen
und dringend sanierungsbediirftig. Mit dem Projekt «Blitz» soll
die Stadt ein Schwimm- und Badeerlebnis fiir die verschiedens-
ten Anspriiche bieten. Die hochwertige Architektur ist eine Auf-
wertung flir das Quartier, das sich in den nichsten Jahren im
Sinne des Masterplans Lido weiterentwickeln soll.

Der Stadtrat ist sich bewusst, dass mit diesen tollen Infrastruk-
turprojekten auch stattliche Investitionen verbunden sind. Der
Stadtrat hat iiber beide Projekte mehrfach beraten, kritisch hin-
terfragt und — gerade im Projekt Lido — wo nétig auch ange-
passt. Nun sind wir iiberzeugt, den Biirgerinnen und Biirgern
Losungen vorzuschlagen, welche nicht nur den Bediirfnissen,
sondern auch den Anspriichen der Bevdlkerung gerecht werden.

Ein weiteres Traktandum ist die Anpassung der Gemeindeord-
nung. Anlass dazu gibt das neue Rechnungsmodell fiir die
St. Galler Gemeinden (RMSG). Im Zuge dieser Anpassungen
sollen auch die Finanzbefugnisse angepasst werden. Der Stadt-
rat schldgt der Biirgerschaft insbesondere die Erhohung des
Schwellenwerts fiir ein obligatorisches Referendum von heute
5 Mio. Franken auf 7,5 Mio. Franken fiir Investitionen im Ver-
waltungsvermdgen vor. Damit reicht neu fiir unbestrittene mit-
telgrosse Projekte bis 7,5 Mio. Franken die Zustimmung der
Biirgerversammlung. Grdssere Vorhaben gehen hingegen wei-
terhin den Weg an die Urne. Aufgrund der Grosse der Stadt mit
rund 27’000 Einwohnerinnen und Einwohnern sowie einem Ge-
samtaufwand von rund 160 Mio. Franken erachten wir diesen
Schwellenwert als angemessen. Er trdgt dazu bei, dass unbe-
strittene Infrastrukturprojekte von mittlerer Grosse mit Zustim-
mung der Biirgerversammlung rasch umgesetzt werden konnen.

Martin Stockling
Stadtprasident



Traktandum 1

Bericht und Antrag fur den 2. Nachtrag zur

Gemeindeordnung

Geschatzte Mitbiirgerinnen und Mitbiirger

Ausgangslage

Der Kantonsrat hat am 27. April 2016 mit der Revision des Ge-
meindegesetzes (sGS 151.2; GG) die Grundlage fiir die Ein-
filhrung des Rechnungsmodells fiir die St. Galler Gemeinden
(RMSG) geschaffen. Die Regierung hat den Nachtrag per 1. Ja-
nuar 2019 in Vollzug gesetzt.

Kernanliegen der neuen Rechnungslegung sind iibersichtliche,
verstindliche und vergleichbare Informationen als Grundlage so-
wohl fiir betriebswirtschaftliche als auch fiir finanzpolitische
Entscheide des Stadtrats und der Biirgerschaft.

Zudem hat der Schulrat dem Stadtrat beantragt, im Zuge der An-
derung der Gemeindeordnung aufgrund des neuen Rechnungs-
modells einen Artikel zu ersetzen, der nicht mehr der gelebten
Praxis entspricht.

Auswirkungen der Gesetzesdnderung

Mit der Neuerung dndern Bezeichnungen: Aus «Voranschlagy
wird «Budget» und die «Laufende Rechnungy wird neu als «Er-
folgsrechnung» bezeichnet. Ausserdem wird die Einholung des
Budgetkredits auf einer hdheren Stufe moglich. Damit kann die
Haushaltfithrung verbessert und vereinfacht werden. Bisher
mussten die Voranschlidge auf der vierten Detaillierungsstufe
genehmigt werden; neu kann das Budget mit drei Detaillie-
rungsstufen zur Genehmigung vorgelegt werden.

Ein Beispiel:
Darstellung auf vierter Stufe
(bisher)
3100 Biiromaterial
3101

Darstellung auf dritter Stufe

(neu)

310 Material- und
Warenaufwand
(Die Konti diirfen
zusammengefasst werden.)

Betriebs- und
Verbrauchsmaterial
Drucksachen,
Publikationen
Fachliteratur,
Zeitschriften
Lehrmittel
Lebensmittel

3102

3103

3104
3105
3109 Material- und

Warenaufwand

Anpassung Gemeindeordnung

Die Stadt Rapperswil-Jona wechselt per 2019 auf das neue
Rechnungsmodell St. Galler Gemeinden (RMSG) und mochte
die neue Moglichkeit zur iibersichtlicheren Budgetdarstellung
nutzen. Mit Blick auf die Gemeindeordnung sind folgende An-
derungen erforderlich:

Mit einer Ergidnzung in Art. 11 Bst. ¢ wird festgelegt, dass die
Biirgerversammlung das Budget im dreistufigen Detaillie-
rungsgrad beschliesst. In mehreren Artikeln werden die bishe
rigen Bezeichnungen ersetzt.

Anhang 2 zur Gemeindeordnung legt die Finanzbefugnisse fest.
Im Sinne einer Vereinfachung werden unvorhersehbare neue
Ausgaben fiir Investitionen und zu Lasten der Erfolgsrechnung
zusammengefasst. Im Zusammenhang mit dem Projekt RMSG
hat der Stadtrat die Aktivierungsgrenzen von Fr. 50°000.— auf
neu Fr. 150°000.— (fiir Bauvorhaben) erhoht. Dies vor dem Hin-
tergrund der Grosse des Finanzhaushalts der Stadt und der vie-
len Vorhaben im Investitionsbereich. Im Sinne einer Vereinfa-
chung werden unvorhersehbare neue Ausgaben (ausserordent-
liche Kredite) zu Lasten der Investitionsrechnung und zu Las-
ten der Erfolgsrechnung in einer Bestimmung zusammenge-
fasst. Neu soll der Stadtrat unvorhersehbare neue Ausgaben bis
Fr. 200°000.— je Fall und insgesamt 1,5 Mio. Franken pro Jahr
bewilligen kénnen.

Ebenfalls aufgrund der Grosse des stidtischen Haushalts soll
die Grenze fiir das obligatorische Referendum fiir Investitions-
ausgaben im Verwaltungsvermogen von 5 auf neu 7,5 Mio.
Franken erhoht werden sowie die Kompetenzen fiir die Verdus-
serung und Begriindung von Baurechten erhoht werden.

Im Zusammenhang mit der Behorden- und Verwaltungsorgani-
sation (BVO) wurden auf den 1. Oktober 2017 die beiden Res-
sorts Bau und Liegenschaften zusammengelegt. Damit dnderte
die Bezeichnung des Ressortvorstehers in Art. 13 Bst. c.

Der Schulbereich ist in Art. 42 bis 47 der Gemeindeordnung ge-
regelt. Artikel 45 regelt insbesondere die Zustidndigkeiten des
Schulrats.

Art. 45 Bst. ¢ entspricht dabei nicht mehr der gelebten Praxis
und ist entsprechend anzupassen.



Traktandum 1

Bericht und Antrag fur den 2. Nachtrag zur
Gemeindeordnung

2. Nachtrag zur Gemeindeordnung
Der Stadtrat schlédgt der Biirgerversammlung einen 2. Nachtrag
zur Gemeindeordnung vor. Es ergeben sich folgende Anderun-

gen:

Aktuelle Formulierung in der
Gemeindeordnung vom
23. Dezember 2005

Formulierungsvorschlag Stadt-
rat fiir einen 2. Nachtrag zur
Gemeindeordnung

Art. 11 Sachabstimmungen an
der Biirgerversammlung

Die Biirgerschaft beschliesst an
der Biirgerversammlung tiber:

¢) Voranschlag und Steuerfuss;

Art. 11 Sachabstimmungen an
der Biirgerversammlung

Die Biirgerschaft beschliesst an
der Biirgerversammlung tiber:

c¢) Budget und Steuerfuss. Neue
Ausgaben werden auf der dritten

Stufe der Artengliederung be-
schlossen;

Art. 13 Wahlen an der Urne
Die Biirgerschaft wihlt an der
Urne:

¢) den Vorsteher bzw. die Vor-
steherin des Ressorts Bau, Ver-
kehr, Umwelt;

Art. 13 Wahlen an der Urne
Die Biirgerschaft wihlt an der
Urne:

¢) den Vorsteher bzw. die Vorste-
herin des Ressorts Bau,
Liegenschaften;

Art. 15 Durchfiihrung

Die Beschlussfassung tiber die
Jahresrechnung einerseits und
den Voranschlag und den Steu-
erfuss des folgenden Jahres an-
derseits finden an separaten
Biirgerversammlungen statt.
Die Termine richten sich nach
dem Gemeindegesetz.

Art. 15 Durchfiihrung

Die Beschlussfassung tiber die
Jahresrechnung einerseits und
das Budget und den Steuerfuss
des folgenden Jahres anderseits
finden an separaten Biirgerver-
sammlungen statt. Die Termine
richten sich nach dem Gemein-
degesetz.

Art. 45 Zustindigkeit

Der Schulrat hat insbesondere
folgende Befugnisse:

b) Erlass des Stellenplans im
Rahmen des Voranschlags,
die Klassenorganisation so-
wie die Zuteilung der Lehr-
kréfte zu den einzelnen
Schulhdusern und Klassen;

¢) Visitation und Qualifikation
der Lehrpersonen;

f) Vorberatung von Voranschlag
und Jahresrechnung zum Be-
reich Schulwesen;

h) Vollzug des Voranschlags fiir
das Schulwesen, unter Vorbe-
halt der Zusténdigkeitsord-
nung im Anhang 2;

1) Entscheid tiber die Fithrung
von Klassen im Rahmen der
kantonalen Vorgaben und
Bewilligung der entsprechen-
den Ausgaben, soweit sie bei
Beschlussfassung iiber den
Voranschlag nicht vorherseh-
bar waren;

Art. 45 Zustindigkeit

Der Schulrat hat insbesondere
folgende Befugnisse:

b) Erlass des Stellenplans im
Rahmen des Budgets, die
Klassenorganisation sowie die
Zuteilung der Lehrkrifte zu
den einzelnen Schulhdusern
und Klassen;

¢) Kontaktpflege zu den Teams
und den Schulleitungsperso-
nen der zugeteilten Schulein-
heiten;

f) Vorberatung von Budget und
Jahresrechnung zum Bereich
Schulwesen;

h) Vollzug des Budgets fiir das
Schulwesen, unter Vorbehalt
der Zusténdigkeitsordnung im
Anhang 2;

i) Entscheid tiber die Fithrung
von Klassen im Rahmen der
kantonalen Vorgaben und Be-
willigung der entsprechenden
Ausgaben, soweit sie bei Be-
schlussfassung iiber das
Budget nicht vorhersehbar
waren;

Art. 52 Aufgaben

Die Geschiftspriifungskommis-
sion erfiillt die gesetzlich vorge-
schriebenen Aufgaben und priift
namentlich die

b) Antridge des Stadtrats iiber
Voranschlag und Steuerfuss
fiir das néchste Jahr.

Sie stellt der Biirgerschaft An-

trage iiber die Abnahme der

Jahresrechnung. Sie kann so-

dann Antrége stellen hinsicht-

lich Voranschlag und Steuerfuss
sowie nach Besprechung mit
dem Rat zu weiteren Geschéf-
ten.

Art. 52 Aufgaben

Die Geschéftspriifungskommis-
sion erfiillt die gesetzlich vorge-
schriebenen Aufgaben und priift
namentlich die

b) Antrdge des Stadtrats iiber
Budget und Steuerfuss fiir das
néchste Jahr.

Sie stellt der Biirgerschaft Antré-

ge liber die Abnahme der Jahres-

rechnung. Sie kann sodann An-
trage stellen hinsichtlich Budget
und Steuerfuss sowie nach Be-
sprechung mit dem Rat zu weite-
ren Geschéften.

Anhang 2, Finanzbefugnisse
Beilage

Anhang 2, Finanzbefugnisse
Beilage




Traktandum 1
Bericht und Antrag fur den 2. Nachtrag zur
Gemeindeordnung

Verfahren

Uber den Erlass und die Anderung der Gemeindeordnung be-
schliesst die Biirgerschaft an der Biirgerversammlung.
Antrag

Wir beantragen Thnen, folgenden Beschluss zu fassen:

Dem 2. Nachtrag zur Gemeindeordnung wird zugestimmt.

Rapperswil-Jona, 25. Juni 2018

Stadtrat Rapperswil-Jona

Martin Stockling Hansjorg Goldener
Stadtprasident Stadtschreiber
Beilage:

— Anhang 2 zur Gemeindeordnung



Traktandum 1

Bericht und Antrag fur den 2. Nachtrag zur

Gemeindeordnung
Finanzbefugnisse Anhang 2
Betrage in Schweizer Franken
Der Begriff «bis» ist einschliesslich zu verstehen.
Gegenstand Stadtrat Schulrat YVoranschlag Stadtrat unter Biirgerver- Yrnenabstim=-
abschliessend | abschliessend' | Budget dem Vorbehalt sammlung’ mung
des fakutaltiven Obligatorisches
Referendums Referendum
A. Investitionsrechnung
1. Einmalige neue Ausgaben
1.1 Ausgaben fiir Wettbewerbe | --- --- bis 200’000 --- iiber 200°000 | tiber 1°000°000
und Projektierungen je Fall bis 1°000°000 | je Fall
je Fall
1.2 Ubrige Investitionsausgaben | --- - bis 1°000°000 --- iiber 1°000°000 | iiber 5*666060
je Fall bis 57666666 | 7°500°000
7°500°000 je Fall
je Fall
2. Nachtragskredite
2.1 teuerungsbedingte abschliessend --- --- - --- ---
2.2 nicht teuerungsbedingte bis 15 Prozent | --- --- Soweit nicht der iiber ---
des urspriing- Stadtrat abschlies- | 1°000°000
lichen Kredits, send zustdndig je Fall
hochstens bis ist, hochstens bis
500’000 170007000
je Fall je Fall
B. Laufende Rechnung Erfolgsrechnung

3. Neue vorhersehbare Ausgaben

3.1 einmalige neue Ausgaben | --- --- bis 500’000 --- iiber 500°000 | ---
je Fall je Fall

3.2 wahrend mindestens zehn | --- --- bis 300’000 --- iiber 300°000 | ---
Jahren jéhrlich wiederkeh- je Fall je Fall

rende neue Ausgaben

4. Nachtragskredite

4.1 teuerungsbedingte abschliessend --- --- - --- ---
4.2 nicht teuerungsbedingte bis 100°000 --- --- iber 100°000 iiber 500°000 | ---
je Fall bis 500’000 je Fall
je Fall

1 Das Schulwesen betreffende Ausgaben
2 Antragstellung in Form eines Gutachtens



Traktandum 1 7
Bericht und Antrag fur den 2. Nachtrag zur
Gemeindeordnung
Gegenstand Stadtrat Schulrat Voranschlag Stadtrat unter Biirgerver- Yrnenabstim=-
abschliessend | abschliessend' | Budget dem Vorbehalt sammlung’ mung
des fakutaltiven Obligatorsiches
Referendums Referendum
C. Bei Beschlussfassung iiber den-Voransehlag das Budget unvorhersehbare neue Ausgaben
5.1 einmalige Ausgaben bis 156°000 bis 50’000 je Fall| --- bis 1°000°000 iiber 1°000°000 | tiber 5*066°660
(Investitionen und Erfolgs- | 200°000 je Fall | und 200’000 je je Fall, soweit bis 57060600 | 7°500°000
rechnung) und 666660 Jahr nicht der Stadt- 7°500°000 je Fall
1’500°000 je bzw. Schulrat ab- | je Fall
Jahr schliessend
zustindig ist
(Eaufende Rechnung) Faltund-666000 | und-2666060j¢ Fall;soweitnicht | jeFatt
jeJahr Jahr der-Stadt-bzw:
Sehutrat-ab-
schliessend
i
5.32 wihrend mindestens zehn | bis 50°000 bis 20’000 --- bis 300°000 je iiber 300°000 | ---
Jahren jéhrlich wiederkeh- | je Fall und Jahr | je Fall und Jahr Fall, soweit nicht | je Fall

rende neue Ausgaben

der Stadt- bzw.
Schulrat abschlies-
send zustdndig ist

D. Grundstiicke

6.1 Erwerb (Kaufpreis)

bis 3°000°000
je Fall

tiber 3°000°000
bis 5°000°000

iiber 5°000°000
bis 7°500°000

tiber 7°500°000
je Fall

je Fall je Fall
6.2 Verdusserung und Begriin- | bis 2°000°000 --- --- tiber 2°000°000 iiber 3°000°000 | iber 5*666060
dung von Baurechten je Fall bis 3°000°000 bis 57000600 | 7°500°000
(Verkehrswert oder Anlage- je Fall 7°500°000 je Fall
kosten) je Fall

1 Das Schulwesen betreffende Ausgaben
2 Antragstellung in Form eines Gutachtens



Traktandum 2

Bericht und Antrag uiber den Baukredit und die
Genehmigung des «Vorprojekt-Plus» fiir die Sanierung
und Erneuerung des Schwimmbads Lido mit Antrag zur
Verabschiedung an die Urnenabstimmung

Geschadtzte Mitbiirgerinnen und Mitbiirger

Die Biirgerschaft hat an der Biirgerversammlung vom 5. April
2016 einen Projektierungskredit von Fr. 965°000.— fiir die Sa-
nierung und Erneuerung des Schwimmbads Lido und fiir den
Neubau eines Sockelgebidudes an die bestehende Bootshalle
(Erweiterung West) gutgeheissen.

Im Rahmen der Projektentwicklung hat der Stadtrat aus ver-
schiedenen Griinden auf eine Erweiterung des Sockelgeschos-
ses verzichtet und entschieden, sich vorderhand auf die Sanie-
rung und Erneuerung des Schwimmbads Lido zu konzentrie-
ren. Die Bediirfnisse des Eissports sollen in einem separaten
Projekt behandelt werden. Dieses ist somit nicht Bestandteil
dieser Vorlage.

Nach intensiven Planungsarbeiten ist der Projektstand nun so-
weit konsolidiert, dass der Bericht iiber die Genehmigung des
«Vorprojekt-Plus» fiir die Sanierung und Erneuerung des
Schwimmbads Lido mit Antrag fiir den Baukredit zur Verab-
schiedung an die Urnenabstimmung unterbreitet werden kann.
Die Sanierung des Bootshafens Lido sowie der geplante See-
zugang fiir die Offentlichkeit werden als separate Projekte be-
handelt und sind somit nicht Bestandteil dieser Vorlage.

Vorgeschichte; Kontext

Die Stadt Rapperswil-Jona ist Regionalzentrum am Oberen Zii-
richsee mit knapp 27°000 Einwohnerinnen und Einwohnern.
Die Standortattraktivitit zeichnet sich unter anderem durch ei-
ne hochwertige Infrastruktur fiir Bildung, Wirtschaft, Verkehr,
Freizeit und Sport aus. Um auch in Zukunft fiir die Einwohne-
rinnen und Einwohnern attraktiv zu bleiben, aber auch um ih-
rer Rolle als Kernstadt der Agglomeration Obersee gerecht zu
werden, ist der gezielte Ausbau eines hochwertigen Angebots
an zentraldrtlichen Infrastrukturen entscheidend.

Das Lido ist durch seine einmalige Lage am See, die vielfalti-
gen Nutzungsmdglichkeiten fiir Freizeit und Sport wie dem
Schwimmbad, dem Eis- und Wassersport, Knie’s Kinderzoo,
dem Uferbereich mit der Hafenanlage sowie der sehr guten Er-
reichbarkeit und Nidhe zum Bahnhof und dem Zentrum Rap-
perswil insgesamt hochattraktiv. Im Jahr 1989 hat die Stadt das
in den 50er Jahren erbaute Schwimmbad Lido erworben. Die-
ses befindet sich mittlerweile in einem derart desolaten Zustand,
dass eine Gesamtsanierung und Erneuerung zwingend und
dringlich sind.

Gestlitzt auf diese Ausgangslage wurde fiir die Erneuerung und
Neugestaltung des Schwimmbads Lido sowie die Neugestal-
tung des Uferbereichs und der Umgebung im Jahr 2012 ein ein-
stufiger Projektwettbewerb im offenen Verfahren durchgefiihrt.
Das Team Hager Partner AG und Meletta Strebel Architekten
AG aus Ziirich ging mit dem Projekt «Belemnon» als Sieger aus

dem Wettbewerb hervor. Aufgrund zahlreicher Anfragen von
Drittpersonen zu mdoglichen Bauvorhaben im Umfeld des
Schwimmbads Lido hat der Stadtrat im Nachgang zum Wett-
bewerb das Planerteam mit der Ausarbeitung eines Entwick-
lungskonzepts iiber das gesamte Lido-Areal beauftragt. Dies
mit dem Ziel, die bestehenden Nutzungen und baulichen Ent-
wicklungen im gesamten Umfeld durch einen Masterplan um-
fassend zu koordinieren. Der bearbeitete Perimeter umfasst den
Uferbereich vom Schwimmbad bis zu Knie’s Kinderzoo und die
nordlich von der Oberseestrasse liegenden Grundstiicke der
Stadt bis zu den Bahngeleisen. Auf diesem nordlichen Arealteil
soll eine koordinierte bauliche Entwicklung eingeleitet werden.

Im Teilbereich Lido Siid zwischen Obersee und Oberseestrasse
bleiben die bestehenden Griinflichen und der Charakter der
heutigen Sport- und Freizeitnutzungen weitgehend erhalten.
Gleichzeitig kdnnen sich die bestehenden Nutzungen an diesem
Standort weiterentwickeln. Landschaftlich wird der Uferbe-
reich mit offenen Sichtachsen und 6ffentlichen Wegverbindun-
gen besser mit der Oberseestrasse und der nordlich davon gele-
genen Rietstrasse bis zu den Geleisen der Schweizerischen Bun-
desbahnen SBB verkniipft. Der attraktive Seebereich soll lang-
fristig fiir die Offentlichkeit besser zuginglich und nutzbar ge-
macht werden.

Schwimmbad Lido

Das Schwimmbad Lido samt Bootshallen, Restaurant, Kiosk
und Hafen wurde von Walter Denzler in den 1950er und 1960er
Jahren erbaut. Der See war damals derart verschmutzt, dass ein
Badeverbot herrschte. Die Stadt war froh, dass ein privater In-
vestor die Anlage bauen liess und stellte dafiir ein Stiick Land
im Baurecht zur Verfiigung. Im Wissen, dass Sanierungen un-
umginglich sein wiirden, kaufte die Stadt 1989 die gesamte An-
lage fiir 8,5 Mio. Franken. Als Alternative wére lediglich ein
Verkauf an Dritte in Frage gekommen.

Die Bootshallen wurden in den Jahren 2002/2003 (Halle 2 West)
und 2003/2004 (Halle 1 Ost) saniert. Weitere Investitionen wur-
den in Restaurant, Technik, Sicherheit usw. getitigt. Der sei-
nerzeitige Stadtrat von Rapperswil befasste sich aus finanziel-
len Uberlegungen mit der Schliessung des Bades und priifte
auch eine Umzonung des Areals mit entsprechender Uberbau-
ung. Weitere Uberlegungen in Bezug auf das Nutzungspoten-
zial des Areals Lido wurden im Jahr 2007 durch die Bosshard
& Luchsinger Architekten AG, Luzern, gemacht.

Im gleichen Jahr 2007 befasste sich der Stadtrat von Rapperswil-
Jona zudem mit dem Thema Lido im Hinblick auf die anstehen-
den Unterhaltsmassnahmen. Zur Erhaltung des Schwimmbads
liess er eine Zustandsanalyse durch die Cerlianiarchitekten AG,
Ziirich, erstellen. Darin wurden Massnahmen zur Uberbriickung
des Zeitraums bis zu einer definitiven Sanierung aufgezeigt.



Traktandum 2

Bericht und Antrag uiber den Baukredit und die
Genehmigung des «Vorprojekt-Plus» fiir die Sanierung
und Erneuerung des Schwimmbads Lido mit Antrag zur
Verabschiedung an die Urnenabstimmung

Desolater Zustand der bestehenden Anlagen

Heute befindet sich das Schwimmbad in einem baulich kriti-
schen Zustand. Das mittlerweile rund 60-jahrige Bad muss jéhr-
lich mit grosseren Instandstellungsarbeiten und finanziellem
Aufwand so hergerichtet werden, dass ein annehmbarer Sai-
sonbetrieb gewihrleistet werden kann.

Eissport

Die Sportstittenplanung aus dem Jahr 2001 sieht vor, dass der
Eis- und Wassersport im Lido und die Ballsportarten im Griin-
feld konzentriert werden sollen. Im Rahmen des Projektie-
rungskredits war deshalb der Neubau eines Sockelgebdudes an
die bestehende Bootshalle (Erweiterung West) vorgesehen. Dar-
auf sollte das Angebot fiir den Eissport um ein zusétzliches Feld
erginzt werden. Mit separatem Gutachten wurde zudem ein
Baukredit fiir ein neues, temporires Ausseneisfeld mit Mem-
brandach (Ballon) auf dem heutigen Fussballplatz Lido bean-
tragt, welches als Ergénzung zum bestehenden und geplanten
Angebot in der heutigen Eishalle und auf dem Dach der erwei-
terten Bootshallen erstellt werden sollte. Das Membrandach
sollte nach Fertigstellung des Sockelgebdudes vom Fussball-
platz dorthin verschoben werden.

Im Verlauf der Planung wurden diesbeziiglich verschiedene Va-
rianten gepriift. Unter anderem hat sich dabei auch gezeigt, dass
eine Uberdachung der Eisfliche mit einem Membrandach den
Anspriichen der Nutzer (Larmimmissionen) nicht gerecht wird
und aus energetischen Griinden nicht verantwortbar ist. Aus die-
sem Grund wurde in der Folge der Bau einer definitiven Trai-
ningshalle auf dem erweiterten Sockelbau ins Auge gefasst und
gepriift. Die Baukosten fiir die Gesamtanlage dieser Variante er-
reichten eine Grossenordnung von rund 45 Mio. Franken. Die
hauptséchlichen Kostentreiber waren die engen Platzverhilt-
nisse, die baulichen und statischen Massnahmen im Zusam-
menhang mit den bestehenden Bootshallen, die Installation ei-
ner neuen Kéltemaschine mit den Verteilanlagen fiir die Eis-
produktion und die schwierigen Baugrundverhéltnisse. Vor die-
sem Hintergrund hat der Stadtrat im September 2017 entschie-
den, den Bau einer neuen Eis-Trainingshalle vorderhand zu-
riickzustellen und sich priméar auf die Sanierung und Erneue-
rung des Schwimmbads Lido zu beschrianken.

In Absprache mit den Verantwortlichen des Eissports — SC Rap-
perswil-Jona Lakers und Eislaufclub Rapperswil-Jona — wird
das Projekt einer neuen Eistrainingshalle separat an die Hand
genommen.

Sanierung und Erneuerung Schwimmbad

Lido; Bericht der Planer

Ortsbauliches Konzept, Gesamtanlage

Grundlage fiir das vorliegende Projekt ist das Wettbewerbspro-
jekt aus dem Jahr 2012 und der im Anschluss an das Wettbe-
werbsverfahren erarbeitete Masterplan von 2015. Der Master-

plan umfasst das Areal Lido Siid und Nord vom See bis an die
Geleise der Bahn. Die betroffenen Grundstiicke befinden sich
alle im Eigentum der Stadt Rapperswil-Jona. Die Vision des
Masterplans ist, aus dem heute extensiv genutzten Areal ein
stadtebaulich und architektonisch hochwertiges, gut vernetztes
und durchldssiges Zentrum mit vorwiegend 6ffentlichen Nut-
zungen zu entwickeln. Im siidlichen Teil zwischen Obersee-
strasse und See sollen die Infrastrukturen fiir Sport und Freizeit
weiterentwickelt und eine gute offentliche Zugéinglichkeit des
Seeufers gewihrleistet werden.

Der Neubau fiir das Freibad, bezeichnet als «Blitz», markiert
neu eine eindeutige Adresse an der Oberseestrasse. Das lang-
gezogene Gebdude leitet vom Strassenraum an den See, die ver-
schiedenen Nutzungen werden in einem Gebédude konzentriert.
Die Orientierung wird einfacher und klarer, die Ubersichtlich-
keit besser und die Fussgéngerverbindungen zum See direkter
und attraktiver. Das Gebédude generiert eine urbane, 6ffentliche
Seite zum Stadion und eine parkdhnliche Situation auf die Bad-
seite hin. Der neu geschaffene Platz zwischen Stadion und Bad-
gebidude bietet vielfiltige Nutzungsmoglichkeiten und attrakti-
ve Zugangssituationen zum Stadion und zum Freibad. Die Trep-
pen- und Rampenanlagen schliessen den Platz ab und ermogli-
chen ein bequemes Erreichen von Badzugang und dem hoéher
gelegenen Restaurant auf der Bootshalle. Die Sanierung der Ha-
fenanlage sowie die Umgestaltung des seeseitig angrenzenden
Bootsabstellplatzes zu einer 6ffentlichen Liegewiese sind als
separate Projekte in Bearbeitung bzw. stehen vor der Ausfiih-
rung. Zukiinftig kénnen das Freibad und die Liegewiese iiber
einen Torzugang miteinander verbunden werden.

Nutzungen

Das Badgebiude integriert bereits vorhandene Nutzungen in be-
stehenden Gebduden, welche allesamt ihre maximale Lebens-
dauer erreicht haben. Das letztere gilt auch fiir das Wohngebéu-
de an der Oberseestrasse, welches dem Neubau des Schwimm-
badgebiudes weichen muss. Die Uberbauung der Bootshalle 1
erfordert eine statische Ertiichtigung dieser Anlage.

An der Oberseestrasse, im doppelgeschossigen Kopfbau, sind
auf Mietbasis das Ticketing und die Rdume fiir die Verwaltung
der SC Rapperswil-Jona Lakers vorgesehen. Neben dem Stadi-
on im Bereich des neu geschaffenen Platzes befindet sich die
Bad- und die Heiztechnik auf zwei Geschossen. Im Untergrund
sind die Ausgleichsbecken fiir die Wasserbecken vorgesehen.
Die neue Gasheizung liefert auch die Heizwérme fiir das Sta-
dion. Beim Eingangsbereich des Bades sind die Raume fiir den
Betrieb angeordnet. Auf der anderen Seite des Badeingangs be-
finden sich die Garderoben mit den Umkleidekabinen, Duschen
und Toilettenanlagen. Die Position der Rdume der Badverant-
wortlichen erméglicht eine gute Ubersicht des Badbetriebes.
Die Restauration und der Kiosk sind in leicht erhdhter Lage in
Seendhe mit einem schonen Ausblick iiber den Hafen, auf den
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See und die Alpen angeordnet. Das Restaurant mit grossziigi-
ger Terrasse bewirtet Badegiste und externe Besucher. Die
Nutzflachen des bestehenden Pavillons der SC Rapperswil-Jo-
na Lakers werden integriert und dem neuen Restaurant ange-
gliedert. Ein Sonnendeck auf dem Dach des Restaurants wird
als Option mit minimalen Vorinvestitionen mitgedacht.

Architektur

Der Neubau ist als Holzarchitektur geplant. Bezugnehmend auf
zahlreiche historische Seebédder rund um den See ist diese Ar-
chitektur vertraut und passend fiir das Freibad Lido. Die gros-
sen ausladenden Vordécher lassen das Gebdude leicht wirken
und liefern schattige Vorzonen. Diese sind insbesondere im Be-
reich des Restaurants und des Kiosk wertvoll. Mit den ausla-
denden Vordichern gelingt es, die Dachtriger statisch optimiert
von Fassade zu Fassade zu spannen. Die Innenwénde haben kei-
ne tragenden Funktionen. Das ermdglicht langfristige, nach-
haltige Flexibilitit der inneren Nutzungen. Die Gebaudehiille
erhilt eine sehr gute Warmeddmmung gemaiss den aktuellen ge-
setzlichen Anforderungen. Die Wahl von 6kologisch unbe-
denklichen Materialien wird fiir ein angenehmes Raumklima
sorgen. Fiir die Fassadenverkleidung ist eine elegante feinglie-
derige Verkleidung mit wetterbestindigen Holzlatten vorgese-
hen.

Freiraum
Die Badegiste werden am neuen Lido iiber einen grossziigigen
Vorplatz zum Eingang gefiihrt. Das neue Gebdude erdffnet
durch den weniger hohen Zugang den Blick zur Badelandschaft
und zum Alpenpanorama. Der See wird spiirbar in den Raum
integriert.

Die neuen Schwimmbecken sind so platziert, dass sich klare
Raumstrukturen bilden. Vier unterschiedliche Bereiche:
Wassersportzone, Fun-Bereiche, Familien- und Kleinkinderbe-
reich sowie Ruhezonen ermdglichen allen Nutzergruppen einen
attraktiven Aufenthalt.

Die aktiven Zonen fiir Wassersport wie Schwimmen und Was-
serspringen sind von den Fun-Bereichen wie Rutschen oder Ra-
senspiele rdumlich getrennt. Ruhezonen zum Sonnenbaden und
der Bereich fiir Familien mit Kleinkindern sind auch rdumlich
getrennt. Der Wassersportbereich ist von den Bereichen fiir
Nicht-Schwimmer mit Sitzstufen abgesetzt. Sie dienen zugleich
als trennendes wie verbindendes Element. Sie laden multifunk-
tional zum Sitzen oder Liegen ein: zum Ausruhen, sich von der
Sonne briunen lassen oder zu einem Schwatz mit anderen Ba-
degésten. Im Bereich des Schwimmerbeckens ist ein attraktives
Sonnendeck platziert. Von hier aus erdffnet sich ein Panorama-
blick auf den See und die umliegenden Alpen. Die Wasserrut-
sche befindet sich neu als zentrales Element in der Familienzo-
ne. Abgesetzt von den Schwimmbecken liegen das Plansch-
becken und der Sandspielbereich fiir Familien mit Kleinkindern.

Befestigte Wege verbinden die einzelnen Angebote fiir Schwim-
mer, Nicht-Schwimmer und Kleinkinder mit Planschbecken
und ermdglichen einen stufenlosen Zugang zu allen Ebenen.

Terrainmodellierungen an den Réndern mit flachen Neigungen
entlang der Grenze aktivieren die Randzonen als Liegebereiche
oder als Tribiine fiir die Rasenspielfelder. Innerhalb der neuen
Modellierungen ergeben sich Wiesenflichen mit unterschiedli-
chen Nutzungsmoglichkeiten. Es gibt ruhige Bereiche mit
Schatten spendenden Béumen. Im nérdlichen Bereich der Lie-
gewiese schliesst, rdumlich durch Baumgruppen getrennt, der
Bereich fiir Rasenballsportarten an.

Eine grossziigige, teilweise beschattete Terrasse des neuen Res-
taurants befindet sich an attraktiver Stelle am Kopf des Neu-
baus. Von den Aussensitzplatzen, sowohl fiir Badegéste als auch
fiir externe Besucher zugénglich, kann die Gesamtanlage iiber-
blickt werden und es 6ffnet sich das Panorama auf den Hafen,
den See und die Alpen.

Technik, Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit und Energie

Die gewihlte Konstruktion fiir das Badgebidude gewahrleistet
langfristige Flexibilitit fiir sich im Laufe der Zeit andernde Nut-
zungsanforderungen. Die Holzbauweise ist dkologisch sinn-
voll, verursacht einen geringen Energieaufwand bei der Verar-
beitung und ldsst sich bedenkenlos entsorgen. Nicht zu unter-
schétzen sind die laufenden jahrlichen Aufwendungen fiir den
Betrieb und den Unterhalt der Anlage. Die Ubersichtlichkeit des
Freibades vermeidet unndtige Personalkosten und erh6ht die Si-
cherheit des Badebetriebes. Auf die Installation von Photovol-
taik und thermischer Solaranlage wird im Bauprojekt verzich-
tet. Einerseits reduziert die Eigenbeschattung der Eishalle den
Wirkungsgrad signifikant und anderseits soll die Option des
nachtriglichen Sonnendecks auf dem siidlichen Gebéudeteil
des Badgebiudes offen gehalten werden. Bei den Betriebskos-
ten sind mit der Verwendung des Seewassers fiir das Badwasser
und dessen Riickfithrung nach erfolgter Neutralisierung in den
See erhebliche Einsparungsmoglichkeiten flir Frischwasser-
und Kanalisationsgebiihren gegeben. Das laufend zugefiihrte
und gereinigte Seewasser fiir die Becken wird mit Warmetau-
schern vorgewiarmt. Die bestehende Wasserfassung im See
muss saniert werden. Die Wasserbecken sind als Chromstahl-
becken vorgesehen. Chromstahlbecken sind im Vergleich zu ei-
ner Folienauskleidung wesentlich dauerhafter, im Unterhalt we-
niger aufwéndig und letztendlich auch recyclierbar. Das Projekt
lasst auch Optionen fiir die Zukunft offen. So sind beispiels-
weise die Doppelnutzungen der Garderoben, die Erweiterung
des Restaurationsbetriebes und die Nutzung des Wérmeiiber-
schusses der Eistechnik bei einer nichsten Erneuerung der An-
lage moglich.
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Baukosten

Im Gutachten zum Projektierungskredit wurde aufgrund der
ersten groben Schitzungen ein Kostenziel von rund 27 Mio.
Franken kommuniziert. Mit der Weiterentwicklung des Projekts
und der Anpassung des Raumprogramms ins vorliegende «Vor-
projekt-Plus» hat sich eine Kostenprézisierung ergeben, welche
zu folgenden wesentlichen Anpassungen fiihrte:

Einsparungen:

— Verzicht auf den westlichen Sockelbau;

— Verzicht auf neuen Kraft- und Trainingsraum fiir die Eis-
sportvereine;

— Uberbindung Innenausbau des Restaurants an die SC Rap-
perswil-Jona Lakers.

Mehrkosten:

— Zusitzliche separate Gasheizung fiir das Schwimmbad;

— Pfahlfundationen in heiklem Baugrund
(kleinste Setzungstoleranz fiir Schwimmbecken);

— Ertiichtigung Bootshalle 1
(Folge der statischen Fundationsverbesserung);

— Grosseres Raumvolumen fiir die Badewassertechnik mit Er-
moglichung der Zukunftsoption, die Kéltetechnik fiir die Eis-
halle auch in den neuen Technikraum ziigeln zu konnen;

— Chromstahlbecken anstelle Folienauskleidung.

Die Kostenschitzung (Stand 25. Mai 2018; indexiert gemass
Zircher Index fiir Wohnbaupreise vom 1. April 2017) wurde auf
Basis von Richtofferten bei den Hauptpositionen und Erfah-
rungswerten der beteiligten Planer ermittelt. Der Kostenvoran-
schlag fiir das «Vorprojekt-Plus» beinhaltet eine Kostengenau-
igkeit von +/— 10 % geméss SIA-Norm 102. Die Kosten fiir das
Gesamtprojekt gliedern sich wie folgt:

BKP Bezeichnung Betrag inkl. MwSt.

1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 2°510°000.—
2 Gebdude Fr. 11°205°000.—
3 Betriebseinrichtungen Fr. 2°993°000.—
4  Umgebung Fr. 6°230°000.—
5  Nebenkosten Fr. 1°497°000.—
6  Reserveca. 10 % Fr. 2°430°000.—
9  Ausstattungen Fr.  400°000.—

Zwischentotal Baukredit

inkl. Mehrwertsteuer Fr. 27°265°000.—

abziiglich Projektierungskredit —Fr.  965°000.—
Total netto Baukredit

inkl. Mehrwertsteuer Fr. 26°300°000.—
Ubertrag der Liegenschaft

ins Verwaltungsvermogen Fr. 1’150°000.—
Total Fr. 27°450°000.—

" Die Kostenanteile nach Gebdudearten gliedern sich wie folgt:
Schwimmbad Fr. 6°715°500.—, Badgebédude Fr. 18°905°000.—
und Bootshalle 1 Fr. 1°645°000.— = Fr. 27°265°500.—.

Finanzierung und jahrlich wiederkehrende
Folgekosten

Die Gesamtkosten fiir die Sanierung und Erweiterung des
Schwimmbads Lido betragen 27,45 Mio. Franken. Die Ab-
schreibung geschieht iiber eine Nutzungsdauer von 30 Jahren.
Zur Berechnung der Abschreibungen konnen die bestehende
Vorfinanzierung von 7,82 Mio. Franken sowie die bestehende
Unterhaltsreserve der Liegenschaft Oberseestrasse 46 von
0,60 Mio. Franken in Abzug gebracht werden. Damit ergeben
sich jahrliche Abschreibungskosten von rund Fr. 635°000.—. Die
jéhrlichen Zinskosten, basierend auf einem kalkulatorischen
Zinssatz von 2,5 %, betragen durchschnittlich Fr. 330°000.— pro
Jahr.

Betrieb und Unterhalt; Aufwand und Ertrag
Vergleich der Aufwendungen fiir die jahrlichen Folgekosten:

Aufwand: Heute Morgen Differenz
Personalkosten Fr. 353’500 Fr. 475’450 Fr. 121°950
Betriebskosten Bad Fr. 358’400 Fr. 249°500 —Fr. 108’900
Betriebskosten

Familienherberge Fr. 10’700 Fr. 0 —Fr. 10’700
Total Aufwand Fr. 2’350
Ertrag: Heute Morgen Differenz
Eintritte Fr.75°000  Fr. 110°000 Fr. 35’000
Mieten

«Blitz» / Restaurant Fr. 52°620” Fr. 201°893  Fr. 149’273
Miete Koptbau Fr.29°480  Fr. 131’500 Fr. 102°020
Total Ertrag Fr. 286’293

7 Miete bestehende Flichen (Restaurant, Wohnung und Neben-
raum)

Aufwand

Das Betriebskonzept weist einen leichten Mehraufwand aus.
Aufgrund der neuen Wasser- und Nutzfldchen steigt der Hy-
gieneaufwand. Dies hat Auswirkungen auf den neuen Perso-
nalbedarf. Mit der Aufstockung des Personals werden unter an-
derem die Wasserflachen bestens gesichert sowie parallel Be-
triebs- und Griinflichen bewirtschaftet. Mit dem neuen zu-
kiinftigen Arbeitsmodell sind in Doppelschichten Badwache
und Betriebsunterhalt gleichsam optimal sichergestellt. Dies
entspricht den heute gingigen Normen des Verbands Hallen-
und Freibader (VHF).

Ertragsiiberschuss

Mit der Attraktivititssteigerung des Bades sind leichte Erho-
hungen der Eintrittspreise gerechtfertigt und mitunter Grund
zum besser erwarteten Betriebsergebnis. Der Wegfall beste-
hender, nicht mehr ersetzter Mietfldchen wie Wohnung und Ne-
benrdume fallen in der Ertragsrechnung nicht ins Gewicht.
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Durch moderne, der Zeit angepasste und zusammengefasste
Strukturen ist es gelungen, ein zweckmaéssiges Schwimmbad-
gebdude zu konzipieren, das den unterschiedlichen Anforde-
rungen gerecht wird. Dies erlaubt es, die enthaltenen Raume fiir
Drittnutzungen (Restaurant und Biirordume) nach wirtschaftli-
chen Kriterien zu vermieten. So spiegeln sich die berechneten
Mietkosten in der Erfolgsrechnung wie ausgewiesen positiv
wieder.

Ubertragung ins Verwaltungsvermdégen

Das Mehrfamilienhaus an der Oberseestrasse 46 wird in der
stadtischen Bilanz im Finanzvermdgen gefiihrt. Diese Liegen-
schaft wird neu in die Gesamtanlage im Lido integriert und dient
der offentlichen Aufgabenerfiillung und 6ffentlichen Nutzung.
Verwaltungsvermogen dient der 6ffentlichen Aufgabenerfiillung
(gesetzliche und selbstgewihlte Aufgaben), wiahrend zum Fi-
nanzvermdgen alle Vermogenswerte gehoren, welche die Stadt
jederzeit realisieren beziehungsweise verkaufen kann, ohne dass
die 6ffentliche Aufgabenerfiillung beeintrachtigt wird. Dies be-
deutet, dass beim Finanzvermdgen die Erstellung, der Betrieb,
die Sanierung etc. kostendeckend zu erfolgen haben respektive,
dass dafiir keine Steuermittel eingesetzt werden diirfen.

Mit der Sanierung und Erweiterung des Schwimmbads Lido er-
gibt sich eine verwaltungsmissige Nutzung und es erfolgt eine
Umnutzung. Damit ist die Uberfiihrung der Liegenschaft Ober-
seestrasse 46 in das Verwaltungsvermdgen vorzusehen. Dies ist
kreditrechtlich eine Ausgabe. Der Verkehrswert des Mehrfami-
lienhauses Oberseestrasse 46 betriagt Fr. 1°150°000.—. Dieser
Betrag ist von der Stimmbiirgerschaft kreditieren zu lassen, da-
mit die Uberfiihrung erfolgen kann. Anschliessend ist der Be-
trag planmassig abzuschreiben.

Zeitplan
Stimmt die Biirgerschaft dem Antrag des Stadtrats zu, ist fol-
gender Zeitplan fiir die Weiterbearbeitung vorgesehen:

Urnenabstimmung {iber den Baukredit ~ 25. November 2018

Bauprojekt und Ausfiihrungsplanung bis Ende 2019
Voraussichtlicher Baubeginn Friihjahr 2020
Voraussichtliche Inbetriebnahme Friihjahr 2022

Der Zeitplan ist von verschiedenen Faktoren wie beispielswei-
se Baugrundverhiltnisse, Altlasten, Statik und Zustand der be-
stehenden Bausubstanz, Etappierung u.a.m. abhéngig und kann
somit im Moment nur grob abgeschétzt werden. Im Rahmen der
weiteren Planung gilt es, diesen aufgrund der Abklarungen wei-
ter zu prézisieren.

Urnenabstimmung

Aufgrund von Art. 40 der Gemeindeordnung (GO) und
Anhang 2 zur Gemeindeordnung unterstehen einmalige Inve-
stitionsvorhaben von iiber fiinf Mio. Franken der Urnenabstim-

mung. Gemiss Art. 12 Abs. 2 GO kann der Rat Vorlagen einer
Biirgerversammlung unterbreiten, die sie diskutieren und &n-
dern kann. Laut Kommentar zur Gemeindeordnung soll von
dieser Moglichkeit offensiv Gebrauch gemacht werden, denn
auf diese Weise lassen sich die Vorteile der Biirgerversammlung
und der Urnenabstimmung verkniipfen. Wie bereits andere Vor-
lagen mit einem Investitionsvolumen von iiber fiinf Mio. Fran-
ken, soll auch diese Vorlage vorab der Biirgerversammlung zur
Diskussion unterbreitet werden. Die Urnenabstimmung ist fiir
den 25. November 2018 vorgesehen.

Zusammenfassung

Das Lido-Areal ist eine der bedeutendsten innerstidtischen Re-
serven fiir die kiinftige Stadtentwicklung von Rapperswil-Jona.
Mit dem Masterplan Lido wurde die Grundlage fiir die Ge-
samtentwicklung des Areals gelegt. Mit der Sanierung und Er-
neuerung des Schwimmbads Lido wird ein erster massgeblicher
Schritt in diese Richtung angestrebt. Die bestehende Infra-
struktur wird zweckmaissig und zielgerichtet erneuert und er-
génzt. Sport und Freizeit geniessen in unserer Gesellschaft ei-
nen hohen Stellenwert und die Nachwuchsarbeit in Sportverei-
nen hat nachweislich eine sehr grosse Hebelwirkung fiir die her-
anwachsende Bevdlkerung. Das geplante Vorhaben ist fiir die
Gesamtbevolkerung zentral und richtungsweisend. Das geplan-
te Vorhaben wertet zudem den 6ffentlichen Raum rund um das
Gebiet Oberseestrasse, Lido, Eishalle und Strandweg markant
auf.

Antrag

Wir beantragen Thnen, folgenden Beschluss zu fassen:

Das «Vorprojekt-Plusy» fiir die Sanierung und Erneuerung des
Schwimmbads Lido wird genehmigt und der erforderliche Bau-
kredit von Fr. 27°450°000.—, inkl. Mehrwertsteuer, zuhanden
der Urnenabstimmung verabschiedet.

Rapperswil-Jona, 25. Juni 2018

Stadtrat Rapperswil-Jona

Martin Stockling Hansjorg Goldener
Stadtprésident Stadtschreiber
Beilagen:

Situation Lido

— Grundrisse Schwimmbadgebédude

— Schnitte

— Axonometrie Nutzungen

— Ubersichtsplan

— zwei Visualisierungen (alter und neuer Hafen)
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Bericht und Antrag fiir die Bewilligung eines
Projektierungskredits von 7,95 Mio. Franken fur den
Neubau eines Pflegezentrums im Gebiet Schachen mit
Antrag zur Verabschiedung an die Urnenabstimmung

Geschadtzte Mitbiirgerinnen und Mitbiirger

Ausgangslage

In Rapperswil-Jona leben bald 27°000 Menschen. Aufgrund der
wachsenden Bevolkerungszahl sowie der demografischen Ent-
wicklung nimmt der Bedarf an altersgerechtem Wohnraum und
an Pflege- und Betreuungsangeboten zu. Die Bedarfsplanung,
die dem neuen Altersleitbild 2025 zugrunde liegt, bestitigt die-
se Tendenz.

Mit dem Neubau von 100 bis 120 Alterswohnungen mit Ser-
viceleistungen (Ortsgemeinde und Stiftung Alterswohnungen
Jona) sowie dem Ausbau der ambulanten Pflege (Spitex) wird
dem Wunsch vieler Menschen Rechnung getragen, moglichst
lange ein selbstbestimmtes Leben in den eigenen vier Wénden
zu fithren. Zudem ddmpfen diese Angebote mittel- bis langfris-
tig auch den Druck auf stationire Pflegeplétze. Die drei in Rap-
perswil-Jona bestehenden Pflegezentren Biihl, Meienberg und
Biirgerspital mit gesamthaft 180 stationédren Plitzen sind heute
gut ausgelastet. Teilweise bestehen Engpésse, die sich in Zu-
kunft verschérfen.

Das Pflegezentrum Biihl wurde 2017 fiir die ndchsten Jahre mo-
dernisiert. Die Infrastruktur der Pflegezentren Meienberg und
Biirgerspital entspricht dagegen den heute {iblichen Standards
nur noch bedingt. Aufgrund des baulichen Zustands, der be-
schrankten Platzverhéltnisse sowie den denkmalpflegerischen
Auflagen (Biirgerspital) sind die Moglichkeiten fiir einen be-
triebswirtschaftlich sinnvollen Aus- und Umbau nicht gegeben.

Um den Bedarf an Pflegeplitzen zu sichern, mochte der Stadt-
rat am Standort Schachen die Voraussetzungen fiir den Bau ei-
nes neuen Pflegezentrums mit 168 stationdren Pldtzen schaf-
fen. Gleichzeitig plant die Ortsgemeinde 60 bis 80 Alterswoh-
nungen. Betreiberin des Pflegezentrums Schachen ist die Stif-
tung RaJoVita, die heute bereits die Zentren Biihl und Meien-
berg betreibt. Mit der Ero6ffnung des Zentrums Schachen sol-
len die Pflegezentren Meienberg und Biirgerspital aufgehoben
werden.

Projektwettbewerb

2017 haben die Stadt und die Ortsgemeinde fiir das Pflegezen-
trum und die Alterswohnungen gemeinsam einen zweistufigen,
anonymen Projektwettbewerb nach Vorgaben des 6ffentlichen
Beschaffungswesens durchgefiihrt. Den Wettbewerbskredit ha-
ben die Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger an der Biirgerver-
sammlung vom 1. Dezember 2016 bewilligt.

Aus den insgesamt 71 Bewerbungen hat die Jury anhand der in
den Ausschreibungsunterlagen formulierten Kriterien zwolf
Teams fiir die Teilnahme am Projektwettbewerb ausgewéhlt. Im
November 2017 hat das Preisgericht die eingereichten Projek-
te nach Massgabe der SIA-Norm 142 und anhand der formu-

lierten Kriterien beurteilt, eine Rangierung der Projekte vorge-
nommen sowie eine Empfehlung zur Weiterbearbeitung abge-
geben.

Aus der Wettbewerbsjurierung ging das Projekt «Orion» als Sie-
ger hervor. Projektverfasser sind die Niedermann Sigg Schwen-
dener Architekten AG aus Ziirich und die Krebs und Herde
GmbH, Landschaftsarchitekten aus Winterthur. In einem nichs-
ten Schritt soll das Wettbewerbsprojekt im Rahmen von zwei ei-
genstindigen Projekten bis zum Vorliegen der Baubewilligung
weiterentwickelt werden. Die Stadt zeichnet fiir die Projektie-
rung des Pflegezentrums verantwortlich, die Ortsgemeinde fiir
die Alterswohnungen.

Gegenstand des vorliegenden Antrags ist die Bewilligung eines
Projektierungskredits von 7,95 Mio. Franken fiir den Neubau
eines Pflegezentrums mit 168 stationdren Pldtzen im Gebiet
Schachen.

Ein Generationenprojekt

Mit der Ero6ffnung des Pflegezentrums Schachen und der gleich-
zeitigen Aufhebung der Pflegezentren Meienberg und Biirger-
spital konzentriert sich die stationire Betagtenbetreuung in
Rapperswil-Jona auf nur noch zwei Standorte Schachen und
Biihl sowie auf 19 neue Pflegeplitze der Stiftung RaJoVita im
neuen Porthof West der Stiftung Alterswohnungen Jona. Da-
durch kénnen Synergien genutzt sowie Betriebsabldufe und Be-
triebskosten optimiert werden. Dies ist insbesondere auch auf-
grund der zunehmenden Kostensensibilitdt im Pflegebereich
geboten.

Das Projekt wird sich mit einer qualitativ hochwertigen Archi-
tektur ins Quartier einfiigen. Zwischen der Zwingli- und der
Eichwiesstrasse ist eine Verbindungsachse vornehmlich fiir den
Langsamverkehr vorgesehen, der «jardin corridor». Entlang
dieser Verbindung sind verschiedene Aussenraumbereiche ge-
plant (Pergola, Selbstpflanzbereiche, Blumengarten und Spiel-
platz). Das Pflegezentrum besteht aus einem Hauptgebédude so-
wie aus je einem Fliigelbau gegen Norden und Stidwesten. Die
einzelnen Gebidudeteile verfiigen iiber drei bzw. vier Geschos-
se.

Die rdumlichen Strukturen der geplanten sechs Pflegeabteilun-
gen basieren auf einem zeitgeméssen Wohngruppenkonzept. Je-
de Wohngruppe verfiigt tiber einen Essbereich und eigene Auf-
enthaltsrdume. Neben den gemischten Pflegewohngruppen sind
im Haus auch ein spezialisiertes Pflegeangebot fiir Menschen
mit Demenz sowie ein Entlastungs- beziehungsweise Ferienan-
gebot und eine Tagesstitte geplant.

Ein offentliches Restaurant sowie ein angrenzender Veranstal-
tungsraum tragen zur Belebung des Pflegezentrums und des
Quartiers bei. Verschiedene Dienstleistungen (Coiffeur, Podo-
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logie, Physio-, Ergo- und Aktivierungstherapie sowie Logopa-
die und Zahnarzt) erginzen das Angebot. Weiter ist der Betrieb
einer Kindertagesstitte fiir die Kinder der Mitarbeitenden der
Stiftung RaJoVita sowie fiir Externe in den Rdumlichkeiten der
Ortsgemeinde vorgesehen.

Neben dem Pflegezentrum plant die Ortsgemeinde Alterswoh-
nungen. Das Pflegezentrum und die Alterswohnungen bilden
zusammen das Zentrum Schachen. Es sind drei resp. vier Ge-
baude mit 60 resp. 80 Wohnungen geplant. Die Bewohnerinnen
und Bewohner der Alterswohnungen kénnen Dienstleistungen
des Pflegezentrums nach Bedarfin Anspruch nehmen, zum Bei-
spiel den Mabhlzeitendienst oder medizinische und hauswirt-
schaftliche Leistungen. Die Alterswohnungen sind jedoch nicht
Bestandteil des Projekts Pflegezentrum Schachen und werden
durch die Ortsgemeinde eigenstindig geplant, gebaut, vermie-
tet und unterhalten.

Kosten

Finanzierung

Der Stadtrat hat fiir die Finanzierung des Bauprojekts drei Mo-
delle gepriift: Finanzierung durch die Stadt, Griindung einer Ak-
tiengesellschaft durch die Stadt und Finanzierung durch einen
Investor.

Nach Abwigen der Vor- und Nachteile strebt der Stadtrat eine
Investorenldsung an. Gemadss aktueller Grobschitzung ist fiir
den Bau des Pflegezentrums Schachen mit Kosten in der Hohe
von 65 Mio. Franken (+/— 20 %) zu rechnen. Bei der Investo-
renlosung werden die Baukosten vom Investor ibernommen
und tangieren den Finanzhaushalt der Stadt nicht. Zudem be-
stehen fiir die Stadt keine Baurisiken. Anders als bei der Ei-

Stadt
Rapperswil-lona
A Plnnunu K
X
PFLEGEZENTRUM

Investor
Finanzierung/Bau
-

Stiftung RaloVita
Betrieb

& Mictvertra®

genfinanzierung bindet die Fremdfinanzierung ausserdem nur
minimale personelle Ressourcen.

Mit der Investorenlosung kann sich die Stadt auf ihre Kernge-
schifte konzentrieren. Um trotzdem maximalen Einfluss auf die
Gestaltung und Umsetzung des Pflegezentrums zu behalten,
mochte der Stadtrat das Projekt bis zum Vorliegen der Baube-
willigung selbst weiterentwickeln. Hierfiir ist der vorliegende
Projektierungskredit vorgesehen, der vom Investor zuriickbe-
zahlt wird.

Der Investor beteiligt sich ausschliesslich am Immobilienge-
schift. Als Betreiberin des Pflegezentrums Schachen ist die
Stiftung RaJoVita bestimmt, die mit dem Investor ein langfris-
tiges Mietverhéltnis eingehen wird, wobei die Bedingungen
durch den Stadtrat und den Stiftungsrat RaJoVita festgelegt
werden. Durch die Leistungsvereinbarung zwischen der Stif-
tung RaJoVita und der Stadt ist die Qualitit der erbrachten Pfle-
geleistungen langfristig garantiert. Die Kernaufgaben «Statio-
nire und ambulante Pflege» werden nicht aus der Hand gege-
ben.

Das beanspruchte Grundstiick bleibt im Eigentum der 6ffentli-
chen Hand und wird dem Investor im Baurecht abgegeben. Ein
Baurechtsvertrag zwischen der Stadt und dem zukiinftigen
Investor bildet fiir die geplante Losung die Grundlage. Der
Investor entrichtet der Stadt einen jdhrlichen Baurechtszins,
basierend auf dessen Offerte. Die Auswahl des Investors erfolgt
im Rahmen des Submissionsverfahrens. Das Submissionsver-
fahren soll 2020 abgeschlossen werden. Uber den Baurechts-
vertrag mit dem Investor stimmen die Stimmbiirgerinnen und
Stimmbiirger nach Vorliegen der Baubewilligung ab. Im Sinne
von Art. 779 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (SR 210;
ZGB) kann ein Grundstiick mit der Dienstbarkeit belastet wer-
den, dass jemand das Recht erhilt, auf oder unter der Boden-
fliche ein Bauwerk zu errichten oder beizubehalten.

Projektierungskosten

Zur Sicherung der gewiinschten Qualitdt entwickelt und finan-
ziert die Stadt das Projekt bis zur Baueingabe. Mit dem Pro-
jektierungskredit soll die Planung zudem soweit vorangetrieben
werden, dass die Grundlagen fiir den Baurechtsvertrag gegeben
sind.
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Der beantragte Projektierungskredit beinhaltet die Honorare
der Architekten, Fachplaner und Spezialisten sowie Aufwen-
dungen fiir die Projektentwicklung und die Investorenaus-
schreibung. Folgende Leistungen sind im einzuholenden Pro-
jektierungskredit enthalten:

Zeitplan
Stimmt die Biirgerschaft dem Antrag des Stadtrats zu, ist fol-
gender Zeitplan fiir die Weiterbearbeitung vorgesehen:

Urnenabstimmung Projektierungs-

kredit und Landabtausch 25. November 2018

Planerhonorare Fr. 5°060°000.—  Offentliche Auflage Teilinderung

Spezialisten Fr. 1°’080°000.—  des Teilzonenplans voraussichtlich 4. Quartal 2018

Bauherrenleistungen Fr. 780°000.—  Fakultatives Referendum

Gebiihren Fr. 80°000.—  Teilzonenplandnderung voraussichtlich 1. Quartal 2019

Juristische und iibrige beratende Experten Fr.  110°000.—  Bauprojekt und

Nebenkosten / Unvorhergesehenes Fr. 840°000.—  Bewilligungsverfahren bis 2020

Total Fr. 7°950°000.—  Submissionsverfahren Investor bis 2020
Urnenabstimmung Baurechtsvertrag voraussichtlich 2020

Aufgrund der vorliegenden Schétzungen ergibt sich ein Ge-
samthonorar von 7,95 Mio. Franken, inkl. Nebenkosten und
Mehrwertsteuer.

Die Riickzahlung der Projektierungskosten durch den Investor
erfolgt als Bestandteil des jahrlich zu entrichtenden Baurechts-
zinses oder in Form einer Einmalzahlung an die Stadt.

Rahmenbedingungen

Landabtausch

Der Landbedarf fiir das Pflegezentrum betrdgt rund 8’600 m’.
Das betreffende Grundstiick befindet sich zurzeit im Eigentum
der Ortsgemeinde. Das Grundstiick auf dem die Ortsgemeinde
die Alterswohnungen erstellen mochte, gehort indessen teil-
weise der Stadt. Die Realisation der beiden Projekte bedingt
ein Tauschgeschéft. Der fiir die Realisation des Pflegezentrums
Schachen erforderliche Tauschvertrag wird der Stimmbiirger-
schaft separat unterbreitet.

Zonenplandinderung

Unabhéngig einer moglichen Einigung mit den Einsprechenden
muss die Zonenabgrenzung noch definitiv auf die neuen Grund-
stiicksgrenzen angepasst werden. Dazu ist eine zweite Auflage
des Teilzonenplans notwendig. Diese wird nach Vorliegen des
Ergebnisses der Urnenabstimmung zum Projektierungskredit
und Genehmigung des Landtausches terminiert.

Baubeginn voraussichtlich ab 2021
Bezug voraussichtlich ab 2023
Antrag

Wir beantragen Thnen, folgenden Beschluss zu fassen:

Fiir den Neubau eines Pflegezentrums im Gebiet Schachen wird
ein Projektierungskredit von 7,95 Mio. Franken, inkl. Mehr-
wertsteuer, zuhanden der Urnenabstimmung verabschiedet.
Rapperswil-Jona, 25. Juni 2018

Stadtrat Rapperswil-Jona

Martin Stockling
Stadtprésident

Hansjorg Goldener
Stadtschreiber

Beilagen:

— Visualisierung
— Situationsplan
— Orthofoto
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Geschatzte Mitbiirgerinnen und Mitbiirger

Ausgangslage

Um den Bedarf an Pflegeplitzen zu sichern, mochte der Stadt-
rat am Standort Schachen die Voraussetzungen fiir den Bau ei-
nes neuen Pflegezentrums mit 168 stationéren Platzen schaffen.
Gleichzeitig plant die Ortsgemeinde drei respektive vier Ge-
baude mit 60 respektive 80 Alterswohnungen mit Service. Mit
Blick auf diese Bauabsichten hat der Stadtrat im Sommer 2017
einen Teilzonenplan erlassen.

Fiir die Bewilligung eines Projektierungskredits fiir das Pflege-
zentrum unterbreitet der Stadtrat eine separate Vorlage.

Tauschgeschifte
Fiir den Neubau des Zentrums Schachen sind zwischen der
Stadt und der Ortsgemeinde mehrere Tauschgeschéfte notig:

a) Die Stadt tritt an die Ortsgemeinde ca. 2°992 m* ab (blau).
Diese werden vom Grundstiick Nr. 164J abgetrennt und mit
dem Grundstiick Nr. 3704J vereinigt. In der Zone W3 wird
mit einem Landwert von Fr. 1°700.— pro m*> bzw. somit
5,09 Mio. Franken gerechnet;

b) An der Restfldche des Grundstiicks Nr. 1641] tritt die Stadt der
Ortsgemeinde 2 Miteigentum an ca. 3’839 m’ ab (griin). Bei
3’303 m? in der Zone W3 (Fr. 1°700.—/m?) und 536 m’ in der
Zone W2c (1°250.—/m?) ergibt sich ein Landwert von
3,14 Mio. Franken;

c¢) Die Ortsgemeinde tritt an die Stadt ca. 8’581 m’ ab. Diese
werden vom Grundstiick Nr. 37047J (gelb) abgetrennt und bil-
den das neue Grundstiick Nr. 4762]J (rot). Der Landwert be-
lauft sich in diesem Fall bei 7°911 m? a Fr. 1°700.— (W3) und
670 m? a Fr. 500.— (Z6BA) auf 13,78 Mio. Franken.

Die Landpreise entsprechen dem Mittelwert zweier von der
Stadt und der Ortsgemeinde eingeholten unabhdngigen Gut-
achten. Die Tauschobjekte werden unter Beriicksichtigung der
Zonenplaninderung als gleichwertig beurteilt. Die Tauschge-
schéfte erfolgen unentgeltlich, d.h. ohne jeden Aufpreis. Der
Grundbucheintragung vorbehalten bleiben die Anderung des
Zonenplans und die rechtskriftige Baubewilligung fiir die Ge-
samtiiberbauung auf den Grundstiicken Nr. 3704J und 47621J.

Verfahren

Hinsichtlich der Finanzbefugnisse gilt, dass ein Tausch in die
Bestandteile Erwerb und Verdusserung zu zerlegen ist. Der Be-
schluss obliegt jenem Organ in jenem Verfahren, das die demo-
kratische Legitimation des Beschlusses besser gewihrleistet.
Vor diesem Hintergrund unterliegen die Tauschgeschifte der
Urnenabstimmung geméss Anhang 2 Abschnitt D der Gemein-
deordnung.

Antrag

Wir beantragen Thnen, folgenden Beschluss zu fassen:

Dem Tauschvertrag mit der Ortsgemeinde Rapperswil-Jona im
Zusammenhang mit dem Neubau des Zentrums Schachen wird
zugestimmt und zuhanden der Urnenabstimmung verabschie-
det.

Rapperswil-Jona, 25. Juni 2018

Stadtrat Rapperswil-Jona

Martin Stockling Hansjorg Goldener
Stadtprésident Stadtschreiber
Beilage:

— Mutationsplan zum Tauschvertrag
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