
Urnenabstimmung
vom 25. November 2018

Stadt Rapperswil-Jona

Abstimmungsvorlagen

1. Baukredit für die Sanierung und Erneuerung des 
Schwimmbads Lido Seite 1

2. Projektierungskredit für den Neubau eines 
Pflegezentrums im  Gebiet Schachen Seite 19

3. Tauschvertrag mit der Ortsgemeinde Rapperswil-Jona 
im  Zusammenhang mit dem Neubau des Zentrums 
Schachen Seite 28



1

Geschätzte Stimmbürgerinnen und Stimmbürger

Die Bürgerschaft hat an der Bürgerversammlung vom 5. April 2016 einen Projektie-
rungskredit von Fr. 965’000.– für die Sanierung und Erneuerung des Schwimmbads  Lido
und für den Neubau eines Sockelgebäudes an die bestehende Bootshalle (Erweiterung
West) gutgeheissen.

Im Rahmen der Projektentwicklung hat der Stadtrat aus verschiedenen Gründen auf eine
Erweiterung des Sockelgeschosses verzichtet und entschieden, sich vorderhand auf die
Sanierung und Erneuerung des Schwimmbads Lido zu konzentrieren. Die Bedürfnisse
des Eissports sollen in einem separaten Projekt behandelt werden. Dieses ist somit nicht
Bestandteil dieser Vorlage.

Nach intensiven Planungsarbeiten ist der Projektstand nun soweit konsolidiert, dass der
Bericht über die Genehmigung des «Vorprojekt-Plus» für die Sanierung und Erneuerung
des Schwimmbads Lido mit Antrag für den Baukredit zur Urnenabstimmung unterbrei-
tet werden kann. Die Sanierung des Bootshafens Lido sowie der geplante Seezugang für
die Öffentlichkeit werden als separate Projekte behandelt und sind somit nicht Bestand-
teil dieser Vorlage.

Vorgeschichte; Kontext
Die Stadt Rapperswil-Jona ist Regionalzentrum am Oberen Zürichsee mit knapp 27’000
Einwohnerinnen und Einwohnern. Die Standortattraktivität zeichnet sich unter anderem
durch eine hochwertige Infrastruktur für Bildung, Wirtschaft, Verkehr, Freizeit und Sport
aus. Um auch in Zukunft für die Einwohnerinnen und Einwohner attraktiv zu bleiben, aber
auch um ihrer Rolle als Kernstadt der Agglomeration Obersee gerecht zu werden, ist der
gezielte Ausbau eines hochwertigen Angebots an zentralörtlichen Infrastrukturen ent-
scheidend. 

Das Lido ist durch seine einmalige Lage am See, die vielfältigen Nutzungsmöglich keiten
für Freizeit und Sport wie dem Schwimmbad, dem Eis- und Wassersport, Knie’s Kinder-
zoo, dem Uferbereich mit der Hafenanlage sowie der sehr guten Erreichbarkeit und Nä-
he zum Bahnhof und dem Zentrum Rapperswil insgesamt hochattraktiv. Im Jahr 1989 hat
die Stadt das in den 50er Jahren erbaute Schwimmbad Lido erworben. Dieses befindet
sich mittlerweile in einem derart desolaten Zustand, dass eine Gesamtsanierung und Er-
neuerung zwingend und dringlich sind.
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Gestützt auf diese Ausgangslage wurde für die Erneuerung und Neugestaltung des
Schwimmbads Lido sowie die Neugestaltung des Uferbereichs und der Umgebung im
Jahr 2012 ein einstufiger Projektwettbewerb im offenen Verfahren durchgeführt. Das
Team Hager Partner AG und Meletta Strebel Architekten AG aus Zürich ging mit dem
Projekt «Belemnon» als Sieger aus dem Wettbewerb hervor. Aufgrund zahlreicher An-
fragen von Drittpersonen zu möglichen Bauvorhaben im Umfeld des Schwimmbads  Lido
hat der Stadtrat im Nachgang zum Wettbewerb das Planerteam mit der Ausarbeitung ei-
nes Entwicklungskonzepts über das gesamte Lido-Areal beauftragt. Dies mit dem Ziel,
die bestehenden Nutzungen und baulichen Entwicklungen im gesamten Umfeld durch ei-
nen Masterplan umfassend zu koordinieren. Der bearbeitete Perimeter umfasst den Ufer-
bereich vom Schwimmbad bis zu Knie’s Kinderzoo und die nördlich von der Obersee-
strasse liegenden Grundstücke der Stadt bis zu den Bahngleisen. Auf diesem nördlichen
Arealteil soll eine koordinierte bauliche Entwicklung eingeleitet werden. 

Im Teilbereich Lido Süd zwischen Obersee und Oberseestrasse bleiben die bestehenden
Grünflächen und der Charakter der heutigen Sport- und Freizeitnutzungen weitgehend er-
halten. Gleichzeitig können sich die bestehenden Nutzungen an diesem Standort weiter-
entwickeln. Landschaftlich wird der Uferbereich mit offenen Sichtachsen und öffentli-
chen Wegverbindungen besser mit der Oberseestrasse und der nördlich davon gelegenen
Rietstrasse bis zu den Gleisen der Schweizerischen Bundesbahnen SBB verknüpft. Der
attraktive Seebereich soll langfristig für die Öffentlichkeit besser zugänglich und nutzbar
gemacht 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 Investor die Anlage
bauen liess und stellte dafür ein Stück Land im Baurecht zur Verfügung. Im Wissen, dass
Sanierungen unumgänglich sein würden, kaufte die Stadt Rapperswil 1989 die gesamte
Anlage für 8,5 Mio. Franken. Als Alternative wäre lediglich ein Verkauf an Dritte in Fra-
ge gekommen. 

Die Bootshallen wurden in den Jahren 2002/2003 (Halle 2 West) und 2003/2004 (Halle
1 Ost) saniert. Weitere Investitionen wurden in Restaurant, Technik, Sicherheit usw. ge-
tätigt. Der seinerzeitige Stadtrat von Rapperswil befasste sich aus finanziellen Überle-
gungen mit der Schliessung des Bades und prüfte auch eine Umzonung des Areals mit
entsprechender Überbauung. Weitere Überlegungen in Bezug auf das Nutzungspoten zial
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des Areals Lido wurden im Jahr 2007 durch die Bosshard & Luchsinger Architekten AG,
Luzern, gemacht.

Im gleichen Jahr 2007 befasste sich der Stadtrat zudem mit dem Thema Lido im Hinblick
auf die anstehenden Unterhaltsmassnahmen. Zur Erhaltung des Schwimmbads liess er
 eine Zustandsanalyse durch die Cerlianiarchitekten AG, Zürich, erstellen. Darin wurden
Massnahmen zur Überbrückung des Zeitraums bis zu einer definitiven Sanierung aufge-
zeigt. 

Desolater Zustand der bestehenden Anlagen
Heute befindet sich das Schwimmbad in einem baulich kritischen Zustand. Das mittler-
weile rund 60-jährige Bad muss jährlich mit grösseren Instandstellungsarbeiten und fi-
nanziellem Aufwand so hergerichtet werden, dass ein annehmbarer Saisonbetrieb ge-
währleistet werden kann. 

Eissport
Die Sportstättenplanung aus dem Jahr 2001 sieht vor, dass der Eis- und Wassersport im
Lido und die Ballsportarten im Grünfeld konzentriert werden sollen. Im Rahmen des Pro-
jektierungskredits war deshalb der Neubau eines Sockelgebäudes an die bestehende
Bootshalle (Erweiterung West) vorgesehen. Darauf sollte das Angebot für den Eissport
um ein zusätzliches Feld ergänzt werden. Mit separatem Gutachten wurde zudem ein Bau-
kredit für ein neues, temporäres Ausseneisfeld mit Membrandach (Ballon) auf dem heu-
tigen Fussballplatz Lido beantragt, welches als Ergänzung zum bestehenden und geplan-
ten Angebot in der heutigen Eishalle und auf dem Dach der erweiterten Bootshallen erstellt
werden sollte. Das Membrandach sollte nach Fertigstellung des Sockelgebäudes vom
Fussballplatz dorthin verschoben werden.

Im Verlauf der Planung wurden diesbezüglich verschiedene Varianten geprüft. Unter an-
derem hat sich dabei auch gezeigt, dass eine Überdachung der Eisfläche mit einem Mem-
brandach den Ansprüchen der Nutzer (Lärmimmissionen) nicht gerecht wird und aus ener-
getischen Gründen nicht verantwortbar ist. Aus diesem Grund wurde in der Folge der Bau
einer definitiven Trainingshalle auf dem erweiterten Sockelbau ins Auge gefasst und ge-
prüft. Die Baukosten für die Gesamtanlage dieser Variante erreichten eine Grössenord-
nung von rund 45 Mio. Franken. Die hauptsächlichen Kostentreiber waren die engen
Platzverhältnisse, die baulichen und statischen Massnahmen im Zusammenhang mit den
bestehenden Bootshallen, die Installation einer neuen Kältemaschine mit den Verteilan-
lagen für die Eisproduktion und die schwierigen Baugrundverhältnisse. 
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Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat im September 2017 entschieden, den Bau einer
neuen Eis-Trainingshalle vorderhand zurückzustellen und sich primär auf die Sanierung
und Erneuerung des Schwimmbads Lido zu beschränken. 

In Absprache mit den Verantwortlichen des Eissports – SC Rapperswil-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 für das vorliegende Projekt ist das Wettbewerbsprojekt aus dem Jahr 2012 und
der im Anschluss an das Wettbewerbsverfahren erarbeitete Masterplan von 2015. Der Ma-
sterplan umfasst das Areal Lido Süd und Nord vom See bis an die Geleise der Bahn. Die
betroffenen Grundstücke befinden sich alle im Eigentum der Stadt. Die Vision des Mas -
terplans ist, aus dem heute extensiv genutzten Areal ein städtebaulich und architektonisch
hochwertiges, gut vernetztes und durchlässiges Zentrum mit vorwiegend öffentlichen
Nutzungen zu entwickeln. Im südlichen Teil zwischen Oberseestrasse und See sollen die
Infrastrukturen für Sport und Freizeit weiterentwickelt und eine gute öffentliche Zu-
gänglichkeit des Seeufers gewährleistet werden.

Der Neubau für das Freibad, bezeichnet als «Blitz», markiert neu eine eindeutige  Adresse
an der Oberseestrasse. Das langgezogene Gebäude leitet vom Strassenraum an den See,
die verschiedenen Nutzungen werden in einem Gebäude konzentriert. Die Orientierung
wird einfacher und klarer, die Übersichtlichkeit besser und die Fussgängerverbindungen
zum See direkter und attraktiver. Das Gebäude generiert eine urbane, öffentliche Seite
zum Stadion und eine parkähnliche Situation auf die Badseite hin. Der neu geschaffene
Platz zwischen Stadion und Badgebäude bietet vielfältige Nutzungsmöglichkeiten und at-
traktive Zugangssituationen zum Stadion und zum Freibad. Die Treppen- und Rampen-
anlagen schliessen den Platz ab und ermöglichen ein bequemes Erreichen von Badzugang
und dem höher gelegenen Restaurant auf der Bootshalle. Die Sanierung der Hafenanla-
ge sowie die Umgestaltung des seeseitig angrenzenden Bootsabstellplatzes zu einer öf-
fentlichen Liegewiese sind als separate Projekte in Bearbeitung bzw. stehen vor der Aus-
führung. Zukünftig können das Freibad und die Liegewiese über einen Torzugang
miteinander verbunden werden.

Nutzungen
Das Badgebäude integriert bereits vorhandene Nutzungen in bestehenden Gebäuden, wel-
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che allesamt ihre maximale Lebensdauer erreicht haben. Das letztere gilt auch für das
Wohngebäude an der Oberseestrasse, welches dem Neubau des Schwimmbadgebäudes
weichen muss. Die Überbauung der Bootshalle 1 erfordert eine statische Ertüchtigung
dieser Anlage.

An der Oberseestrasse, im doppelgeschossigen Kopfbau, sind auf Mietbasis das Ticke-
ting und die Räume für die Verwaltung der SC Rapperswil-Jona Lakers vorgesehen. Ne-
ben dem Stadion im Bereich des neu geschaffenen Platzes befindet sich die Bad- und die
Heiztechnik auf zwei Geschossen. Im Untergrund sind die Ausgleichsbecken für die Was-
serbecken vorgesehen. Die neue Gasheizung liefert auch die Heizwärme für das Stadion.
Beim Eingangsbereich des Bades sind die Räume für den Betrieb angeordnet. Auf der an-
deren Seite des Badeingangs befinden sich die Garderoben mit den Umkleidekabinen,
Duschen und Toilettenanlagen. Die Position der Räume der Badverantwortlichen ermög-
licht eine gute Übersicht des Badbetriebes. Die Restauration und der Kiosk sind in leicht
erhöhter Lage in Seenähe mit einem schönen Ausblick über den Hafen, auf den See und
die Alpen angeordnet. Das Restaurant mit grosszügiger Terrasse ist für Badegäste und ex-
terne Besucher ein attraktives Angebot Die Nutzflächen des bestehenden Pavillons der
SC Rapperswil-Jona Lakers werden integriert und dem neuen Restaurant angegliedert.
Ein Sonnendeck auf dem Dach des Restaurants wird als Option mit minimalen Vorinve-
stitionen mitgeplant.

Architektur
Der Neubau ist als Holzarchitektur geplant. Bezugnehmend auf zahlreiche historische
Seebäder rund um den See ist diese Architektur vertraut und passend für das Freibad  Lido.
Die grossen ausladenden Vordächer lassen das Gebäude leicht wirken und liefern schat-
tige Vorzonen. Diese sind insbesondere im Bereich des Restaurants und des Kiosks wert-
voll. Mit den ausladenden Vordächern gelingt es, die Dachträger statisch optimiert von
Fassade zu Fassade zu spannen. Die Innenwände haben keine tragenden Funktionen. Das
ermöglicht langfristige, nachhaltige Flexibilität der inneren Nutzungen. Die Gebäude-
hülle erhält eine sehr gute Wärmedämmung gemäss den aktuellen gesetzlichen Anforde-
rungen. Die Wahl von ökologisch unbedenklichen Materialien wird für ein angenehmes
Raumklima sorgen. Für die Fassadenverkleidung ist eine elegante feingliederige Verklei-
dung mit wetterbeständigen Holzlatten vorgesehen.

Freiraum
Die Badegäste werden am neuen Lido über einen grosszügigen Vorplatz zum Eingang ge-
führt. Das neue Gebäude eröffnet durch den weniger hohen Zugang den Blick zur Bade-



6Urnenabstimmung 
Sanierung und Erneuerung
Schwimmbad Lido

landschaft und zum Alpenpanorama. Der See wird spürbar in den Raum integriert.

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

Die aktiven Zonen für Wassersport wie Schwimmen und Wasserspringen sind von den
Fun-Bereichen wie Rutschen oder Rasenspiele räumlich getrennt. Ruhezonen zum
 Sonnenbaden und der Bereich für Familien mit Kleinkindern sind auch räumlich getrennt.
Der Wassersportbereich ist von den Bereichen für Nicht-Schwimmer mit Sitzstufen ab-
gesetzt. Sie dienen zugleich als trennendes wie verbindendes Element. Sie laden multi-
funktional zum Sitzen oder Liegen ein: zum Ausruhen, sich von der Sonne bräunen  lassen
oder zu einem Schwatz mit anderen Badegästen. Im Bereich des Schwimmerbeckens ist
ein attraktives Sonnendeck platziert. Von hier aus eröffnet sich ein Panoramablick auf den
See und die umliegenden Alpen. Die Wasserrutsche befindet sich neu als zentrales Ele-
ment in der Familienzone. Abgesetzt von den Schwimmbecken liegen das Planschbecken
und der Sandspielbereich für Familien mit Kleinkindern.

Befestigte Wege verbinden die einzelnen Angebote für Schwimmer, Nicht-Schwimmer
und Kleinkinder mit Planschbecken und ermöglichen einen stufenlosen Zugang zu allen
Ebenen.

Terrainmodellierungen an den Rändern mit flachen Neigungen entlang der Grenze akti-
vieren die Randzonen als Liegebereiche oder als Tribüne für die Rasenspielfelder. Inner-
halb der neuen Modellierungen ergeben sich Wiesenflächen mit unterschiedlichen Nut-
zungsmöglichkeiten. Es gibt ruhige Bereiche mit Schatten spendenden Bäumen. Im
nördlichen Bereich der Liegewiese schliesst, räumlich durch Baumgruppen getrennt, der
Bereich für Rasenballsportarten an.

Eine grosszügige, teilweise beschattete Terrasse des neuen Restaurants befindet sich an
attraktiver Stelle am Kopf des Neubaus. Von den Aussensitzplätzen, sowohl für Badegä-
ste als auch für externe Besucher zugänglich, kann die Gesamtanlage überblickt werden
und es öffnet sich das Panorama auf den Hafen, den See und die Alpen.

Technik, Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit und Energie
Die gewählte Konstruktion für das Badgebäude gewährleistet langfristige Flexibilität für
sich im Laufe der Zeit ändernde Nutzungsanforderungen. Die Holzbauweise ist ökologisch
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sinnvoll, verursacht einen geringen Energieaufwand bei der Verarbeitung und lässt sich be-
denkenlos entsorgen. Nicht zu unterschätzen sind die laufenden jährlichen Aufwendungen
für den Betrieb und den Unterhalt der Anlage. Die Übersichtlichkeit des Freibades ver-
meidet unnötige Personalkosten und erhöht die Sicherheit des Badebetriebes. Auf die In-
stallation von Photovoltaik und thermischer Solaranlage wird im Bauprojekt verzichtet.
Einerseits reduziert die Eigenbeschattung der Eishalle den Wirkungsgrad signifikant und
anderseits soll die Option des nachträglichen Sonnendecks auf dem südlichen Gebäude-
teil des Badgebäudes offen gehalten werden. Bei den Betriebskosten sind mit der Ver-
wendung des Seewassers für das Badwasser und dessen Rückführung nach erfolgter Neu-
tralisierung in den See erhebliche Einsparungsmöglichkeiten für  Frisch wasser- und
Kanalisationsgebühren gegeben. Das laufend zugeführte und gereinigte Seewasser für die
Becken wird mit Wärmetauschern vorgewärmt. Die bestehende  Was serfassung im See
muss saniert werden. Die Wasserbecken sind als Chromstahl becken vorgesehen. Chrom-
stahlbecken sind im Vergleich zu einer Folienauskleidung wesentlich dauerhafter, im
 Unterhalt weniger aufwändig und letztendlich auch recyclierbar. Das Projekt lässt auch
Optionen für die Zukunft offen. So sind beispielsweise die Doppelnutzungen der Garde-
roben, die Erweiterung des Restaurationsbetriebes und die Nutzung des Wärmeüber-
schusses der Eistechnik bei einer nächsten Erneuerung der Anlage möglich.

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

Einsparungen:
– Verzicht auf den westlichen Sockelbau;
– Verzicht auf neuen Kraft- und Trainingsraum für die Eissportvereine;
– Überbindung Innenausbau des Restaurants an die SC Rapperswil-Jona Lakers.

Mehrkosten:
– Zusätzliche separate Gasheizung für das Schwimmbad;
– Pfahlfundationen in heiklem Baugrund 

(kleinste Setzungstoleranz für Schwimmbecken);
– Ertüchtigung Bootshalle 1 

(Folge der statischen Fundationsverbesserung);
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– Grösseres Raumvolumen für die Badewassertechnik mit Ermöglichung der Zu-
kunftsoption, die Kältetechnik für die Eishalle auch in den neuen Technikraum zü-
geln zu können;

– Chromstahlbecken anstelle Folienauskleidung.

Die Kostenschätzung (Stand 25. Mai 2018; indexiert gemäss Zürcher Index für Wohn-
baupreise vom 1. April 2017) wurde auf Basis von Richtofferten bei den Hauptpositio-
nen und Erfahrungswerten der beteiligten Planer ermittelt. Der Kostenvoranschlag für das
«Vorprojekt-Plus» beinhaltet eine Kostengenauigkeit von +/– 10 % gemäss SIA-Norm
102. Die Kosten für das Gesamtprojekt gliedern sich wie folgt:

BKP Bezeichnung Betrag inkl. MwSt.
1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 2’510’000.–
2 Gebäude Fr. 11’205’000.–
3 Betriebseinrichtungen Fr. 2’993’000.–
4 Umgebung Fr. 6’230’000.–
5 Nebenkosten Fr. 1’497’000.–
6 Reserve ca. 10 % Fr. 2’430’000.–
9 Ausstattungen Fr. 400’000.–
Zwischentotal Baukredit inkl. Mehrwertsteuer 1) Fr. 27’265’000.–
abzüglich Projektierungskredit – Fr. 965’000.–
Total netto Baukredit inkl. Mehrwertsteuer Fr. 26’300’000.–
Übertrag der Liegenschaft ins Verwaltungsvermögen Fr. 1’150’000.–
Total Fr. 27’450’000.–
1) Die Kostenanteile nach Gebäudearten gliedern sich wie folgt: Schwimmbad

Fr. 6’715’500.–, Badgebäude Fr. 18’905’000.– und Bootshalle 1 Fr. 1’645’000.– =
Fr. 27’265’500.–.

Finanzierung und jährlich wiederkehrende Folgekosten
Die Gesamtkosten für die Sanierung und Erweiterung des Schwimmbads Lido betragen
27,45 Mio. Franken. Die Abschreibung geschieht über eine Nutzungsdauer von 30 Jahren.
Zur Berechnung der Abschreibungen können die bestehende Vorfinanzierung von 
7,82 Mio. Franken sowie die bestehende Unterhaltsreserve der Liegenschaft Obersee-
strasse 46 von 0,60 Mio. Franken in Abzug gebracht werden. Damit ergeben sich jährli-
che Abschreibungskosten von rund Fr. 635’000.–. Die jährlichen Zinskosten, basierend
auf einem kalkulatorischen Zinssatz von 2,5 %, betragen durchschnittlich Fr. 330’000.–
pro Jahr.
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Betrieb und Unterhalt; Aufwand und Ertrag 
Vergleich der Aufwendungen für die jährlichen 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.–2) Fr. 201’893.– Fr. 149’273.–
Miete Kopfbau Fr. 29’480.– Fr. 131’500.– Fr. 102’020.–
Total Ertrag Fr. 286’293.–
2) Miete bestehende Flächen (Restaurant, Wohnung und Nebenraum)

Aufwand
Das Betriebskonzept weist einen leichten Mehraufwand aus. Aufgrund der neuen  Wasser-
und Nutzflächen steigt der Hygieneaufwand. Dies hat Auswirkungen auf den neuen Per-
sonalbedarf. Mit der Aufstockung des Personals werden unter anderem die Wasserflächen
bestens gesichert sowie parallel Betriebs- und Grünflächen bewirtschaftet. Mit dem neu-
en zukünftigen Arbeitsmodell sind in Doppelschichten Badwache und Betriebsunterhalt
gleichsam optimal sichergestellt. Dies entspricht den heute gängigen Normen des Ver-
bands Hallen- und Freibäder (VHF).

Ertragsüberschuss
Mit der Attraktivitätssteigerung des Bades sind leichte Erhöhungen der Eintrittspreise ge-
rechtfertigt und mitunter Grund zum besser erwarteten Betriebsergebnis. Der Wegfall be-
stehender, nicht mehr ersetzter Mietflächen wie Wohnung und Nebenräume fallen in der
Ertragsrechnung nicht ins Gewicht. 

Durch moderne, der Zeit angepasste und zusammengefasste Strukturen ist es gelungen,
ein zweckmässiges Schwimmbadgebäude zu konzipieren, das den unterschiedlichen An-
forderungen gerecht wird. Dies erlaubt es, die enthaltenen Räume für Drittnutzungen 
(Restaurant und Büroräume) nach wirtschaftlichen Kriterien zu vermieten. So spiegeln



sich die berechneten Mietkosten in der Erfolgsrechnung wie ausgewiesen positiv wieder.

Übertragung ins Verwaltungsvermögen
Das Mehrfamilienhaus an der Oberseestrasse 46 wird in der städtischen Bilanz im
 Finanzvermögen geführt. Diese Liegenschaft wird neu in die Gesamtanlage im Lido in-
tegriert und dient der öffentlichen Aufgabenerfüllung und öffentlichen Nutzung. Verwal-
tungsvermögen dient der öffentlichen Aufgabenerfüllung (gesetzliche und selbstgewähl-
te Aufgaben), während zum Finanzvermögen alle Vermögenswerte gehören, welche die
Stadt jederzeit realisieren beziehungsweise verkaufen kann, ohne dass die öffentliche Auf-
gabenerfüllung beeinträchtigt wird. Dies bedeutet, dass beim Finanzvermögen die Er-
stellung, der Betrieb, die Sanierung etc. kostendeckend zu erfolgen haben respektive dass
dafür keine Steuermittel eingesetzt werden dürfen.

Mit der Sanierung und Erweiterung des Schwimmbads Lido ergibt sich eine verwal-
tungsmässige Nutzung und es erfolgt eine Umnutzung. Damit ist die Überführung der
Liegenschaft Oberseestrasse 46 in das Verwaltungsvermögen vorzusehen. Dies ist kre-
ditrechtlich eine Ausgabe. Der Verkehrswert des Mehrfamilienhauses Oberseestrasse 46
beträgt Fr. 1’150’000.–. Dieser Betrag ist von der Stimmbürgerschaft kreditieren zu las-
sen, damit die Überführung erfolgen kann. Anschliessend ist der Betrag planmässig ab-
zuschreiben.

Zeitplan
Stimmt die Bürgerschaft dem Antrag des Stadtrats zu, ist folgender Zeitplan für die Wei-
terbearbeitung vorgesehen:

Bauprojekt und Ausführungsplanung bis Ende 2019
Voraussichtlicher Baubgeinn Frühjahr 2020
Voraussichtliche Inbetriebnahme Frühjahr 2022

Der Zeitplan ist von verschiedenen Faktoren wie beispielsweise Baugrundverhältnisse,
Altlasten, Statik und Zustand der bestehenden Bausubstanz, Etappierung und anderes
mehr abhängig und kann somit im Moment nur grob abgeschätzt werden. Im Rahmen der
weiteren Planung gilt es, diesen aufgrund der Abklärungen weiter zu präzisieren.

Zusammenfassung 
Das Lido-Areal ist eine der bedeutendsten innerstädtischen Reserven für die künftige
Stadtentwicklung von Rapperswil-Jona. Mit dem Masterplan Lido wurde die Grundlage

Urnenabstimmung 
Sanierung und Erneuerung
Schwimmbad Lido
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für die Gesamtentwicklung des Areals gelegt. Mit der Sanierung und Erneuerung des
Schwimmbads Lido wird ein erster massgeblicher Schritt in diese Richtung angestrebt.
Die bestehende Infrastruktur wird zweckmässig und zielgerichtet erneuert und ergänzt.
Sport und Freizeit geniessen in unserer Gesellschaft einen hohen Stellenwert und die
Nachwuchsarbeit in Sportvereinen hat nachweislich eine sehr grosse Hebelwirkung für
die heranwachsende Bevölkerung. Das geplante Vorhaben ist für die Gesamtbevölkerung
zentral und richtungsweisend. Das geplante Vorhaben wertet zudem den öffentlichen
Raum rund um das Gebiet Oberseestrasse, Lido, Eishalle und Strandweg markant auf.
Die Bürgerversammlung hat am 6. September 2018 das «Vorprojekt-Plus» für die Sanie-
rung und Erneuerung des Schwimmbads Lido genehmigt und dem erforderlichen Bau-
kredit von Fr. 27’450’000.–, inkl. Mehrwertsteuer, zu Handen der Urnenabstimmung zu-
gestimmt.

Abstimmungsfrage
Sie werden auf dem Stimmzettel gefragt:
«Wollen Sie dem Baukredit von Fr. 27’450’000.–, inkl. Mehrwertsteuer, für die
 Sanierung und Erneuerung des Schwimmbads Lido zustimmen?»

Rapperswil-Jona, 20. August 2018

Stadtrat Rapperswil-Jona

Martin Stöckling Hansjörg Goldener
Stadtpräsident Stadtschreiber

Beilagen:
– Situation Lido
– Grundrisse Schwimmbadgebäude
– Schnitte
– Axonometrie Nutzungen
– Übersichtsplan
– zwei Visualisierungen (alter und neuer Hafen)

Urnenabstimmung 
Sanierung und Erneuerung
Schwimmbad Lido

11



12Urnenabstimmung 
Sanierung und Erneuerung
Schwimmbad Lido

Situation
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Schwimmbadgebäude: Grundriss Erdgeschoss
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Schwimmbadgebäude: Grundriss Obergeschoss



15Urnenabstimmung 
Sanierung und Erneuerung
Schwimmbad Lido

Schnitt C – C

Schnitt B – B

Schnitt A – A
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Axonometrie Nutzungen
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Urnenabstimmung 
Sanierung und Erneuerung
Schwimmbad Lido

Übersichtsplan
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Visualisierung alter Hafen

Visualisierung neuer Hafen
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Geschätzte Stimmbürgerinnen und Stimmbürger

Ausgangslage
In Rapperswil-Jona leben bald 27’000 Menschen. Aufgrund der wachsenden Bevölke-
rungszahl sowie der demografischen Entwicklung nimmt der Bedarf an altersgerechtem
Wohnraum und an Pflege- und Betreuungsangeboten zu. Die Bedarfsplanung, die dem
neuen Altersleitbild 2025 zugrunde liegt, bestätigt diese Tendenz. 

Mit dem Neubau von 100 bis 120 Alterswohnungen mit Serviceleistungen (Ortsgemein-
de und Stiftung Alterswohnungen Jona) sowie dem Ausbau der ambulanten Pflege (Spi-
tex) wird dem Wunsch vieler Menschen Rechnung getragen, möglichst lange ein selbst-
bestimmtes Leben in den eigenen vier Wänden zu führen. Zudem dämpfen diese Angebote
mittel- bis langfristig auch den Druck auf stationäre Pflegeplätze. Die drei in Rapperswil-
Jona bestehenden Pflegezentren Bühl, Meienberg und Bürgerspital mit gesamthaft 180
stationären Plätzen sind heute gut ausgelastet. Teilweise bestehen Engpässe, die sich in
Zukunft verschärfen. 

Das Pflegezentrum Bühl wurde 2017 für die nächsten Jahre modernisiert. Die Infra-
struktur der Pflegezentren Meienberg und Bürgerspital entspricht dagegen den heute üb-
lichen Standards nur noch bedingt. Aufgrund des baulichen Zustands, der beschränkten
Platzverhältnisse sowie den denkmalpflegerischen Auflagen (Bürgerspital) sind die Mög-
lichkeiten für einen betriebswirtschaftlich sinnvollen Aus- und Umbau nicht gegeben.

Um den Bedarf an Pflegeplätzen zu sichern, möchte der Stadtrat am Standort Schachen
die Voraussetzungen für den Bau eines neuen Pflegezentrums mit 168 stationären Plät-
zen schaffen. Gleichzeitig plant die Ortsgemeinde 60 bis 80 Alterswohnungen. Betreibe-
rin des Pflegezentrums Schachen ist die Stiftung RaJoVita, die heute bereits die Zentren
Bühl und Meienberg betreibt. Mit der Eröffnung des Zentrums Schachen sollen die Pfle-
gezentren Meienberg und Bürgerspital aufgehoben werden.

Projektwettbewerb
2017 haben die Stadt und die Ortsgemeinde für das Pflegezentrum und die Alterswoh-
nungen gemeinsam einen zweistufigen, anonymen Projektwettbewerb nach Vorgaben des
öffentlichen Beschaffungswesens durchgeführt. Den Wettbewerbskredit haben die
Stimmbürgerinnen und Stimmbürger an der Bürgerversammlung vom 1. Dezember 2016
bewilligt. 

Urnenabstimmung 
Projektierungskredit Pflegezentrum
Schachen
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Aus den insgesamt 71 Bewerbungen hat die Jury anhand der in den Ausschreibungsun-
terlagen formulierten Kriterien zwölf Teams für die Teilnahme am Projektwettbewerb aus-
gewählt. Im November 2017 hat das Preisgericht die eingereichten Projekte nach Mass-
gabe der SIA-Norm 142 und anhand der formulierten Kriterien beurteilt, eine Rangierung
der Projekte vorgenommen sowie eine Empfehlung zur Weiterbearbeitung abgegeben.

Aus der Wettbewerbsjurierung ging das Projekt «Orion» als Sieger hervor. Projektver-
fasser sind die Niedermann Sigg Schwendener Architekten AG aus Zürich und die Krebs
und Herde GmbH, Landschaftsarchitekten aus Winterthur. In einem nächsten Schritt soll
das Wettbewerbsprojekt im Rahmen von zwei eigenständigen Projekten bis zum Vorlie-
gen der Baubewilligung weiterentwickelt werden. Die Stadt ist für die Projektierung des
Pflegezentrums verantwortlich, die Ortsgemeinde für die Alterswohnungen. 

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

Ein Generationenprojekt
Mit der Eröffnung des Pflegezentrums Schachen und der gleichzeitigen Aufhebung der
Pflegezentren Meienberg und Bürgerspital konzentriert sich die stationäre Betagtenbe-
treuung in Rapperswil-Jona auf nur noch zwei Standorte Schachen und Bühl sowie auf
19 neue Pflegeplätze der Stiftung RaJoVita im neuen Porthof West der Stiftung Alters-
wohnungen Jona. Dadurch können Synergien genutzt sowie Betriebsabläufe und Be-
triebskosten optimiert werden. Dies ist insbesondere auch aufgrund der zunehmenden Ko-
stensensibilität im Pflegebereich geboten. 

Das Projekt wird sich mit einer qualitativ hochwertigen Architektur ins Quartier einfü-
gen. Zwischen der Zwingli- und der Eichwiesstrasse ist eine Verbindungsachse vor-
nehmlich für den Langsamverkehr vorgesehen, der «jardin corridor». Entlang dieser Ver-
bindung sind verschiedene Aussenraumbereiche geplant (Pergola, Selbstpflanzbereiche,
Blumengarten und Spielplatz). Das Pflegezentrum besteht aus einem Hauptgebäude so-
wie aus je einem Flügelbau gegen Norden und Südwesten. Die einzelnen Gebäudeteile
verfügen über drei bzw. vier Geschosse.

Die räumlichen Strukturen der geplanten sechs Pflegeabteilungen basieren auf einem zeit-
gemässen Wohngruppenkonzept. Jede Wohngruppe verfügt über einen Essbereich und ei-
gene Aufenthaltsräume. Neben den gemischten Pflegewohngruppen sind im Haus auch
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ein spezialisiertes Pflegeangebot für Menschen mit Demenz sowie ein Entlastungs- be-
ziehungsweise Ferienangebot und eine Tagesstätte geplant.

Ein öffentliches Restaurant sowie ein angrenzender Veranstaltungsraum tragen zur Bele-
bung des Pflegezentrums und des Quartiers bei. Verschiedene Dienstleistungen (Coiffeur,
Podologie, Physio-, Ergo- und Aktivierungstherapie sowie Logopädie und Zahnarzt) er-
gänzen das Angebot. Weiter ist der Betrieb einer Kindertagesstätte für die Kinder der Mit-
arbeitenden der Stiftung RaJoVita sowie für Externe in den Räumlichkeiten der Ortsge-
meinde vorgesehen.

Neben dem Pflegezentrum plant die Ortsgemeinde Alterswohnungen. Das Pflegezentrum
und die Alterswohnungen bilden zusammen das Zentrum Schachen. Es sind drei bzw. vier
Gebäude mit 60 resp. 80 Wohnungen geplant. Die Bewohnerinnen und Bewohner der Al-
terswohnungen können Dienstleistungen des Pflegezentrums nach Bedarf in Anspruch
nehmen, zum Beispiel den Mahlzeitendienst oder medizinische und hauswirtschaftliche
Leistungen. Die Alterswohnungen sind jedoch nicht Bestandteil des Projekts Pflegezen-
trum Schachen und werden durch die Ortsgemeinde eigenständig geplant, gebaut, ver-
mietet und unterhalten.

Kosten
Finanzierung
Der Stadtrat hat für die Finanzierung des Bauprojekts drei Modelle geprüft: Finanzierung
durch die Stadt, Gründung einer Aktiengesellschaft durch die Stadt und Finanzierung
durch einen Investor. 

Nach Abwägen der Vor- und Nachteile strebt der Stadtrat eine Investorenlösung an. Ge-
mäss aktueller Grobschätzung ist für den Bau des Pflegezentrums Schachen mit Kosten
in der Höhe von 65 Mio. Franken (+/– 20 %) zu rechnen. Bei der Investorenlösung wer-
den die Baukosten vom Investor übernommen und tangieren den Finanzhaushalt der Stadt
nicht. Zudem bestehen für die Stadt keine Baurisiken. Anders als bei der Eigenfinanzie-
rung bindet die Fremdfinanzierung ausserdem nur minimale personelle Ressourcen.

Mit der Investorenlösung kann sich die Stadt auf ihre Kerngeschäfte konzentrieren. Um
trotzdem maximalen Einfluss auf die Gestaltung und Umsetzung des Pflegezentrums zu
behalten, möchte der Stadtrat das Projekt bis zum Vorliegen der Baubewilligung selbst
weiterentwickeln. Hierfür ist der vorliegende Projektierungskredit vorgesehen, der vom
Investor zurückbezahlt wird.

Urnenabstimmung 
Projektierungskredit Pflegezentrum
Schachen
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Der Investor beteiligt sich ausschliesslich am Immobiliengeschäft. Als Betreiberin des
Pflegezentrums Schachen ist die Stiftung RaJoVita bestimmt, die mit dem Investor ein
langfristiges Mietverhältnis eingehen wird, wobei die Bedingungen durch den Stadtrat
und den Stiftungsrat RaJoVita festgelegt werden. Durch die Leistungsvereinbarung zwi-
schen der Stiftung RaJoVita und der Stadt ist die Qualität der erbrachten Pflegeleistun-
gen langfristig garantiert. Die Kernaufgaben «stationäre und ambulante Pflege» werden
nicht aus der Hand gegeben.

Das beanspruchte Grundstück bleibt im Eigentum der öffentlichen Hand und wird dem
Investor im Baurecht abgegeben. Ein Baurechtsvertrag zwischen der Stadt und dem zu-
künftigen Investor bildet für die geplante Lösung die Grundlage. Der Investor entrichtet
der Stadt einen jährlichen Baurechtszins, basierend auf dessen Offerte. Die Auswahl des
Investors erfolgt im Rahmen des Submissionsverfahrens. Das Submissionsverfahren soll
2020 abgeschlossen werden. Über den Baurechtsvertrag mit dem Investor stimmen die
Stimmbürgerinnen und Stimmbürger nach Vorliegen der Baubewilligung ab. Im Sinne
von Art. 779 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (SR 210; ZGB) kann ein Grundstück
mit der Dienstbarkeit belastet werden, dass jemand das Recht erhält, auf oder unter der
Bodenfläche ein Bauwerk zu errichten oder beizubehalten.
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Projektierungskosten
Zur Sicherung der gewünschten Qualität entwickelt und finanziert die Stadt das Projekt
bis zur Baueingabe. Mit dem Projektierungskredit soll die Planung zudem soweit voran-
getrieben werden, dass die Grundlagen für den Baurechtsvertrag gegeben sind.

Der beantragte Projektierungskredit beinhaltet die Honorare der Architekten, Fachplaner
und Spezialisten sowie Aufwendungen für die Projektentwicklung und die Investoren-
ausschreibung. Folgende Leistungen sind im einzuholenden Projektierungskredit enthal-
ten:

Planerhonorare Fr. 5’060’000.–
Spezialisten Fr. 1’080’000.–
Bauherrenleistungen Fr. 780’000.–
Gebühren Fr. 80’000.–
Juristische und übrige beratende Experten Fr. 110’000.–
Nebenkosten / Unvorhergesehenes Fr. 840’000.–
Total Fr. 7’950’000.–

Aufgrund der vorliegenden Schätzungen ergibt sich ein Gesamthonorar von 7,95 Mio.
Franken, inkl. Nebenkosten und Mehrwertsteuer. 

Die Rückzahlung der Projektierungskosten durch den Investor erfolgt als Bestandteil des
jährlich zu entrichtenden Baurechtszinses oder in Form einer Einmalzahlung an die Stadt. 

Rahmenbedingungen
Landabtausch
Der Landbedarf für das Pflegezentrum beträgt rund 8’600 m2. Das betreffende Grund-
stück befindet sich zurzeit im Eigentum der Ortsgemeinde. Das Grundstück, auf dem die
Ortsgemeinde die Alterswohnungen erstellen möchte, gehört indessen teilweise der Stadt.
Die Realisation der beiden Projekte bedingt ein Tauschgeschäft. Der für die Realisation
des Pflegezentrums Schachen erforderliche Tauschvertrag wird der Stimmbürgerschaft
separat unterbreitet.

Zonenplanänderung
Unabhängig einer möglichen Einigung mit den Einsprechenden muss die Zonenabgren-
zung noch definitiv auf die neuen Grundstücksgrenzen angepasst werden. Dazu ist eine
zweite Auflage des Teilzonenplans notwendig. Diese wird nach Vorliegen des Ergebnis-

Urnenabstimmung 
Projektierungskredit Pflegezentrum
Schachen



24Urnenabstimmung 
Projektierungskredit Pflegezentrum 
Schachen

ses der Urnenabstimmung zum Projektierungskredit und Genehmigung des Landtausches
terminiert.

Zeitplan
Stimmt die Bürgerschaft dem Antrag des Stadtrats zu, ist folgender Zeitplan für die Wei-
terbearbeitung vorgesehen:

Öffentliche Auflage Teiländerung 
des Teilzonenplans voraussichtlich 4. Quartal 2018
Fakultatives Referendum Teilzonenplanänderung voraussichtlich 1. Quartal 2019
Bauprojekt und Bewilligungsverfahren bis 2020
Submissionsverfahren Investor bis 2020
Urnenabstimmung Baurechtsvertrag voraussichtlich 2020
Baubeginn voraussichtlich ab 2021
Bezug voraussichtlich ab 2023

Die Bürgerversammlung hat am 6. September 2018 dem Projektierungskredit von
7,95 Mio. Franken, inkl. Mehrwertsteuer, für den Neubau eines Pflegezentrums im Ge-
biet Schachen zu Handen der Urnenabstimmung zugestimmt.

Abstimmungsfrage
Sie werden auf dem Stimmzettel gefragt:
«Wollen Sie dem Projektierungskredit von 7,95 Mio. Franken, inkl. Mehrwertsteuer,
für den Neubau eines Pflegezentrums im Gebiet Schachen zustimmen?»

Rapperswil-Jona, 20. August 2018

Stadtrat Rapperswil-Jona

Martin Stöckling Hansjörg Goldener
Stadtpräsident Stadtschreiber

Beilagen:
– Visualisierung
– Situationsplan
– Orthofoto
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Situationsplan
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Geschätzte Stimmbürgerinnen und Stimmbürger

Ausgangslage
Um den Bedarf an Pflegeplätzen zu sichern, möchte der Stadtrat am Standort Schachen
die Voraussetzungen für den Bau eines neuen Pflegezentrums mit 168 stationären Plät-
zen schaffen. Gleichzeitig plant die Ortsgemeinde drei respektive vier Gebäude mit 60
bzw. 80 Alterswohnungen mit Service. Mit Blick auf diese Bauabsichten hat der Stadtrat
im Sommer 2017 einen Teilzonenplan erlassen.

Für die Bewilligung eines Projektierungskredits für das Pflegezentrum unterbreitet der
Stadtrat eine separate Vorlage.

Tauschgeschäfte
Für den Neubau des Zentrums Schachen sind zwischen der Stadt und der Ortsgemeinde
mehrere Tauschgeschäfte nötig:

a) Die Stadt tritt an die Ortsgemeinde ca. 2’992 m2 ab (blau). Diese werden vom
Grundstück Nr. 164J abgetrennt und mit dem Grundstück Nr. 3704J vereinigt. In der
Zone W3 wird mit einem Landwert von Fr. 1’700.– pro m2 bzw. somit 5,09 Mio.
Franken gerechnet;

b) An der Restfläche des Grundstücks Nr. 164J tritt die Stadt der Ortsgemeinde ½ Mit-
eigentum an ca. 3’839 m2 ab (grün). Bei 3’303 m2 in der Zone W3 (Fr. 1’700.–/m2)
und 536 m2 in der Zone W2c (1’250.–/m2) ergibt sich ein Landwert von 3,14 Mio.
Franken;

c) Die Ortsgemeinde tritt an die Stadt ca. 8’581 m2 ab. Diese werden vom Grundstück
Nr. 3704J (gelb) abgetrennt und bilden das neue Grundstück Nr. 4762J (rot). Der
Landwert beläuft sich in diesem Fall bei 7’911 m2 à Fr. 1’700.– (W3) und 670 m2 à
Fr. 500.– (ZöBA) auf 13,78 Mio. Franken.

Die Landpreise entsprechen dem Mittelwert zweier von der Stadt und der Ortsgemeinde
eingeholten unabhängigen Gutachten. Die Tauschobjekte werden unter Berücksichtigung
der Zonenplanänderung als gleichwertig beurteilt. Die Tauschgeschäfte erfolgen unent-
geltlich, das heisst ohne jeden Aufpreis. Der Grundbucheintragung vorbehalten bleiben
die Änderung des Zonenplans und die rechtskräftige Baubewilligung für die Gesamt-
überbauung auf den Grundstücken Nr. 3704J und 4762J.
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Verfahren
Hinsichtlich der Finanzbefugnisse gilt, dass ein Tausch in die Bestandteile Erwerb und
Veräusserung zu zerlegen ist. Der Beschluss obliegt jenem Organ in jenem Verfahren, das
die demokratische Legitimation des Beschlusses besser gewährleistet. Vor diesem Hin-
tergrund unterliegen die Tauschgeschäfte der Urnenabstimmung gemäss Anhang 2 Ab-
schnitt D der Gemeindeordnung.

Die Bürgerversammlung hat am 6. September 2018 dem Tauschvertrag mit der Ortsge-
meinde Rapperswil-Jona im Zusammenhang mit dem Neubau des Zentrums Schachen zu
Handen der Urnenabstimmung zugestimmt.

Abstimmungsfrage
Sie werden auf dem Stimmzettel gefragt:
«Wollen Sie dem Tauschvertrag mit der Ortsgemeinde Rapperswil-Jona im Zusam-
menhang mit dem Neubau des Zentrums Schachen zustimmen?»

Rapperswil-Jona, 20. August 2018

Martin Stöckling Hansjörg Goldener
Stadtpräsident Stadtschreiber

Beilage:
– Mutationsplan zum Tauschvertrag

Urnenabstimmung 
Tauschvertrag Zentrum Schachen
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Mutationsplan zum Tauschvertrag
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