Kreuzlingen

Botschaft an den Gemeinderat

Stadtrat

Sperrfrist fiir alle Medien
Verdéffentlichung erst nach der Medienkon-
ferenz zur Gemeinderatssitzung

Kreditbegehren von CHF 1.2 Mio. zur Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbs und die
Projektierung bis und mit Volksabstimmung fiir die Standortentwicklung der Technischen

Betriebe Kreuzlingen am Standort "Sonewise"

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit dieser Botschaft beantragt Ihnen der Stadtrat, dem Kreditbegehren tber CHF 1.2 Mio. fur
die Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbs und die Projektierung bis und mit Volksab-
stimmung flr die Standortentwicklung der Technischen Betriebe Kreuzlingen (TBK) am Stand-
ort "Sonewise" zuzustimmen.

1.1

Grundlagen

Ausgangslage

Am 1. Juli 1905 nahm die Firma Elektrizitaitswerk Kreuzlingen Emmishofen AG ihren
Betrieb an der Nationalstrasse auf, nachdem Herr Vogel, der erste Verwalter des Elekt-
rizitatswerks, in den Jahren 1901 bis 1905 mit Hilfe von Gasmotoren elektrische Ener-

gie erzeugt und an die Nachbarn
abgegeben hatte. Aus dieser AG
heraus haben sich die heutigen
Technischen Betriebe Kreuzlingen
(TBK) mit einem jahrlichen Absatz
von ca. 120'000 MWh Strom,
240'000 MWh Gas, 1'750'000 m3
Trinkwasser und 3'500 MWh
Warme entwickelt. Der Betrieb ist
in diesen 115 Jahren somit stark
gewachsen und beschaftigt heute
etwa 55 Mitarbeitende, darunter 5
Lernende.

; =
9 e 4
pl M

Werkgebadude nach Aufstockung (um 1935)

In dieser Zeit hat sich auch Kreuzlingen enorm entwickelt.




1.2

Entwicklung der Bevolkerungszahlen von Kreuzlingen
Jahr 1900 1950 1980 2000 2020
Wohnbevolkerung 6'290 10'045 16'101 17'118 22’252

Bedingt durch das stetige Wachstum stiegen die Anforderungen an Werkstatten, Bu-
ros, Lager und Umschlagplatze im Laufe der Zeit. Die Raumlichkeiten wurden auf dem
bestehenden Areal in Etappen erweitert und verdichtet. Fehlende Lagerkapazitaten
aus dem Wegfall einer gemieteten Lagerhalle flihrten zu Auslagerungen, die mit der
Miete im durch die Stadt erworbenen Spiegel-Areal weitgehend geldst werden konn-
ten. Die genutzten Raumlichkeiten fir Lager, Werkstatt und Verwaltung konzentrieren
sich aktuell um den Standort Nationalstrasse, was sich auf die Betriebsablaufe positiv
auswirkt.

Allseits anerkannt ist jedoch, dass die gesamte Infrastruktur der TBK in die Jahre ge-
kommen ist und den Anforderungen an betriebliche Effizienz und Wirtschaftlichkeit,
Arbeitshygiene, Logistik, Energiebedarf sowie Barrierefreiheit nur noch bedingt ent-
spricht.

Vorgehen

Der Stadtrat stimmte aufgrund der oben beschriebenen Ausgangslage am 3. April 2018
einem Projekt zur Standortentwicklung der TBK im Grundsatz zu (Beilage 1). Er beauf-
tragte die TBK mit der Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie, zu welcher Spezialisten
beigezogen wurden.

Fir den Prozess wurden folgende Arbeitsschritte vorgesehen und ausgefiihrt:

Analysen: Bauzustandsanalyse, Logistikanalyse, Raumprogramm
Machbarkeitsstudie: Variantenentwicklung und Vergleich, Vertiefung von ausgewahl-
ten Varianten mit Richtprojekten, Kostenermittlung

Variantenbewertung und -entscheid: Bewertungsmatrix, Nutzwertanalyse, Standort-
entscheid.

Die Analysephase konnte mit dem Bericht Bauzustandsanalyse vom 14. Mai 2019 ab-
geschlossen werden. Der Bericht beurteilt integral Bauzustand, Logistik, Bauphysik,
Haustechnik, Statik und Schadstoffe.

Die Phase Machbarkeitsstudie beinhaltete mehrere Arbeitsschritte, die jeweils mit
den politischen Instanzen reflektiert wurden: An einer Orientierung vom 28. Mai 2019
wurden mit dem Stadtprasidenten und dem Departementsvorsteher ein Variantenfa-
cher fir den Standort Nationalstrasse diskutiert. Daraus resultierte die Anforderung,
zusatzlich den Standort "Sonewise" in die Variantenbetrachtung einzubeziehen. Nach
dem Grundsatzentscheid des Stadtrats am 13. August 2019 (Beilage 2) wurden in der
Folge drei Varianten mit Richtprojekten detailliert geprift: zwei Varianten am Standort
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2.1

Nationalstrasse und eine Variante am Standort "Sonewise". Beim Standort "Sonewise"
waren zudem die Synergien mit dem Werkhof der Bauverwaltung (Werkhof BV) zu
prufen.

Die drei Varianten wurden anhand einer Bewertungsmatrix aus Sicht des Fachplaner-
blros beurteilt. Die TBK beurteilten die Varianten anhand einer Nutzwertanalyse aus
Nutzersicht. Daraus resultierte eine Variantenempfehlung fiir einen Neubau am Stand-
ort "Sonewise". Der Stadtrat hat am 26. Mai 2020 den Grundsatzentscheid fiir den
Standort "Sonewise" gefillt (Beilage 3).

Analysen

Bauzustand

Mit Begleitung durch die Firma Metron und unter Beizug von Fachplanerinnen und
Fachplanern sowie Spezialistinnen und Spezialisten wurde in einem ersten Schritt der
Zustand der bestehenden Bauten untersucht (Beilage 4, Anhang 4).

- X ]
Areal TBK, Nationalstrasse 27

Die Bauten auf der Parzelle Nr. 168 (Nationalstrasse 27) weisen zwar keine schwerwie-
genden Mangel auf, allerdings genligen die Tragstrukturen den heutigen Anforderun-
gen bezuglich Erdbebensicherheit, Brandschutz oder einer potenziellen Aufstockung
nicht. Zudem missen die Gebdude aufgrund gesetzlicher Vorgaben (Gesetz liber die
Energienutzung, EnG; Behindertengleichstellungsgesetz, BehiG) erneuert werden.
Eine Instandsetzung der Bauten erfordert deshalb eine hohe Eingriffstiefe.
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2.2

2.3

Logistik

Gemass den Erkenntnissen aus der Logistikanalyse von Resoplan AG, ist die Funktio-
nalitat des Bestands ungeniigend. In den vorhandenen Raumstrukturen ist ein wirt-
schaftlicher Betrieb langerfristig nicht moglich. Eine Ertlichtigung und Erneuerung der
bestehenden Baukdrper wiirde keinen Nutzen fir die logistischen Ablaufe bringen und
ist daher aus betrieblicher Sicht nicht nachhaltig.

Raumprogramm

Das Raumprogramm (Beilage 4, Anhang 6) ist in die fliinf Nutzungsgruppen Verwal-
tung, Werkstatt, Lager, Gebaudebetrieb und Gbrige Nutzungen unterteilt. Diese sollten
moglichst kompakt und unter einem Dach liegen, damit kurze Wege fiir Verkehr, Trans-
port, Information und Kommunikation entstehen.

Die TBK sind als Betreiber von systemrelevanter Versorgungsinfrastruktur eingestuft.
Die Anfang 2020 eingetretene Pandemiesituation mit dem Coronavirus hat aufgezeigt,
dass ein derartiges Ereignis auch in der Disposition der betrieblichen Raume zu be-
ricksichtigen ist. Ein Grossraumbuiro wird deshalb, aber auch aus anderen betriebli-
chen Griinden, nicht angestrebt. Daher sollte die Gebdudestruktur verschiedene Bi-
rotypen wie Einzel-, Mehrpersonen- und Gruppenbiiros, wie auch Kombinationen
(Open Space) ermoglichen.

Die Werkstatten werden zentral fiir alle Bereiche raumlich zusammengefiihrt und sol-
len in der Nahe des Kleinteillagers liegen.

Durch eine Zentralisierung des Lagers und Nutzung effizienter Lagersysteme (Shuttle-
system) kombiniert mit einem Palettenlager, konnen Flachen reduziert und die Bestan-
deskontrollen verbessert werden.

Flichenerfassung in m?
HNF NNF BUF

1 Verwaltung (Biroarbeitsplatze, Sitzungszimmer, Kundenbereich) 938 15

2 Werkstatt (Werkstattarbeitsplatze, Bliroarbeitsplatze) 327 3

3 Lager (Wareneingang, Fachboden-, Paletten-, Kleinteil-, Speziallager) 532 15

4  Gebaudebetrieb (Toiletten, Garderoben, Archiv, Technik) 455

5 Ubrige Nutzungen (Entsorgung, Grossteillager, Parkierung gedeckt) 3'402

6 Aussenbereich (Aussenlager, Parkierung nicht gedeckt) 170
Total 5'199 488 170

Legende

HNF  Hauptnutzfliche [m?]
NNF  Nebennutzfliche [m?]
BUF Bearbeitete Umgebungsflache [m?]
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Handlungsbedarf

Die Gebaude auf der Parzelle Nr. 168 (Nationalstrasse 27) missen in ca. 10 Jahren ei-
ner grosszyklischen Sanierung unterzogen werden. Mit der Sanierung wirden gleich-
zeitig die Mangel bezuglich Erdbebensicherheit, Brandschutz, Schadstoffe und Barrie-
refreiheit aus gesetzlichen Griinden behoben, was zu einer hohen Eingriffstiefe und
entsprechend hohen Kosten fiihrt. Durch eine Sanierung kdnnen die bestehenden lo-
gistischen Mangel kaum behoben werden. Zudem ist eine optimale Anordnung des
Raumprogramms im bestehenden Kontext schwierig zu realisieren.

Da bei den TBK sehr enge Verflechtungen zwischen Verwaltung, Planung, Netzbetrieb
und Werkstatt bestehen, wird eine Aufteilung auf unterschiedliche Standorte als nicht
zielfihrend erachtet.

Fir einen optimalen und nachhaltig ausgerichteten Betrieb der TBK sind im Rahmen
einer Variantenevaluation folgende Ziele zu erreichen:

— Verbesserung und Zentralisierung der Lagerlogistik inkl. Optimierung der Lagerhal-
tung und der Materialflisse

— Verbesserung der Hoflogistik inkl. bedarfsgerechter Verkehrs- und Umschlagsfla-
chen

— Schaffung von gesicherten und geschiitzten Abstellplatzen fiir Betriebsfahrzeuge
und Arbeitsgerate

— Optimierung der Betriebsablaufe durch geeignete Anordnung von Arbeitsplatzen,
Werkstatten und Spezialrdumen fir die Netzbetriebe inkl. angegliederte Dienstleis-
tungen (z. B. GIS)

— Neuorganisation und Erweiterung des Kundenbereichs (Diskretschalter, Beratungs-
und Wartezone) sowie Entflechtung dieses Bereichs von internen Laufwegen und
Zugangen

— Sinnvolle, teamverbindende Anordnung der notwendigen Flachen fir Gemein-
schafts-, Pausen- und Speiserdume

— Energetisch fortschrittlicher Sanierungs- oder Neubaustandard mit Vorbildfunktion
fur die Stadt Kreuzlingen (Energiestadt)

— Bericksichtigung moglicher Optionen zur Eigenenergieerzeugung

— Erfillung der gesetzlichen Auflagen beziiglich Brandschutz, Erdbebensicherheit,
Schadstoffe und Barrierefreiheit

— Rickbau von Gebauden, die eine wirtschaftliche Nutzung nur unter Einsatz von un-
verhadltnismassigen finanziellen Ressourcen ermdoglichen

— Sinnvolle und wirtschaftliche Anordnung der notwendigen Flachen fir Sanitar-
raume, Garderoben, Abstellrdume, Mitarbeiter- und Besucher-Parkplatze fiir Per-
sonenwagen und Zweiradfahrzeuge, zentrale Technik, Betriebszentrale, Schutz-
rdume sowie einer Trafostation.
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4.1

Der Netzbetrieb ist von den Auswirkungen des stetigen Bevolkerungswachstums, der
zunehmenden Komplexitat der Arbeit, der hohen Anforderungen an die Versorgungs-
gualitat und der geforderten Effizienz der Betriebsablaufe unmittelbar betroffen. Un-
ter den gegebenen Bedingungen all diesen Anspriichen gerecht zu werden, wird zuse-
hends schwieriger. Die Analysen des Bauzustands, der Logistik und des Raumpro-
gramms fiihren zum Schluss, dass ein Erhalt der bestehenden Bauten auf der Parzelle
Nr. 168 nicht zu einer nachhaltigen und langfristig wirtschaftlichen Lésung flhrt. Ein
Neubau bietet die Chance, die Nutzungen der TBK grundsatzlich betrieblich neu zu
organisieren.

Machbarkeitsstudie

Variantenvergleich

In der Machbarkeitsstudie (Beilage 4) wurden mehrere Varianten mit einem groben
Flachenbedarf erwogen. Aus diesem Variantenfacher wurden die neun Auspragungen
gemiss der nachstehenden Ubersicht etwas genauer betrachtet.

Es zeigte sich im Rahmen der weiteren Abklarungen, dass eine Konzentration des ge-
samten Werkhofs auf nur einer Strassenseite (Variante 6, 7a und 7b) auch mit grosst-
moglicher Verdichtung nicht umsetzbar ist. Die erweiterten Abkldarungen fihrten
schliesslich auch zur Erkenntnis, dass eine raumliche Trennung von Werkstatt und Ma-
gazin in der heutigen Konzeption (nur Grossteilelager auf dem Spiegel-Areal) deutliche
Vorteile hat gegenliber einer Trennung von Arbeitspldtzen des Netzbetriebs und des
Kleinteilemagazins auf beiden Seiten der Nationalstrasse. Somit wurden die Varianten
1, 2 und 3 nicht mehr weiterverfolgt.
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4.2

Variante 1 Variante 4 Variante 6

Abbruch Garage (178&75)-> Ersatzneubau auf PNr. 161 Abbruch bis auf Verwaltung-> Ersalzneubau PNr.168 Totalabbruch PNr. 161 & 168 -» Neubau PNr. 168
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Variante 2 Variante 5 Variante 7a
Abbruch Garage (178) u. Lager/Werkstatt (177) Totalabbruch PNr. 168 -> Neubau PNr. 168 Totalabbruch PNt. 168 & Abbruch Halle PNr. 161
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Variante 3 Variante 5 (Weiterentwicklung) Variante 7b (Weiterentwicklung)
Abbruch bis auf Verwaltung (74) ->Ersatzneuban PNr.aéa | Totalabbruch PNr. 168 -> Neubau PNr. 168 Totalabbruch PNr. 168 & Abbruch Halle PNr. 161

-> Neubau PNr. 161
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Machbarkeltsstudle S.19 (Bellage 4)

Je weiter die Abklarungen im Rahmen der Machbarkeit vorankamen, desto eindeuti-
ger musste zur Kenntnis genommen werden, dass sich die heutigen Anforderungen an
Blirordumlichkeiten, in Bezug auf Raumkonzepte, Ausbau- und Energiestandards,
Brand- und Erdbebenschutz sowie Barrierefreiheit nicht mit den Strukturen und Ge-
schosshéhen der bestehenden Birobauten auf der Parzelle Nr. 168 kombinieren las-
sen. Faktisch ist das so zu interpretieren, dass fir die weitere Eingrenzung der Vorga-
ben fir den Planungswettbewerb nur noch Lésungen verfolgt werden, in denen auf
der bestehenden Parzelle Nr. 168 (TBK) samtliche Gebdude zurlickgebaut werden und
die Lagerhalle und die Aussenlagerflache auf der gegeniiberliegenden Strassenseite
weiterverwendet werden (Variante 5). Die bis dahin erfolgten Kostenabklarungen zeig-
ten fir mehrere Szenarien an der Nationalstrasse einen deutlich hoheren Kostenrah-
men als bislang angenommen. Diese Erkenntnis zwang zu einem Zwischenhalt und zur
Neubeurteilung der Ausgangslage.

Vertiefung von drei neuen Varianten mit Richtprojekten

Mit dem Stadtprasidenten und dem Departementschef wurde anldsslich einer Bespre-
chung am 28. Mai 2019 vereinbart, dass als Vergleich auch eine Variante "griine
Wiese" auf Parzelle Nr. 6584 "Sonewise" zu betrachten sei. Erste Abklarungen besta-
tigten, dass sich das Raumprogramm auf der stadteigenen Parzelle "Sonewise" umset-
zen lasst. In einer ersten Grobkostenschatzung resultierte sogar ein finanzieller Vorteil
fur diesen Standort.
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Der Stadtrat nahm am 13. August 2019 (Beilage 2) von dieser neuen Ausgangslage
Kenntnis und beflirwortete grundsatzlich die Ausdehnung der Abklarungen fir den
Standort "Sonewise". Im Grundsatzentscheid betreffend Standort forderte er die Ver-
tiefung der Machbarkeit fiir die Parzelle Nr. 6584 und eine Gegeniberstellung zur bes-
ten Losung an der Nationalstrasse. Gleichzeitig forderte der Stadtrat fiir den Standort
Nationalstrasse, eine etappierte Realisation zu priifen. Auf dieser Grundlage sei dann
der Standortentscheid zu fillen und dem Gemeinderat ein entsprechender Planungs-
kredit fir ein Wettbewerbsverfahren inkl. Vorprojekt zu beantragen.

In dieser Phase galt es, samtliche Grundlagen, die fiir den Standort Nationalstrasse
erarbeitet wurden, auch fiir den Standort "Sonewise" bereitzustellen. Neben bau-
rechtlichen Grundlagen ging es auch um Kenntnisse der 6rtlichen Verhaltnisse. Es wur-
den Abklarungen vorgenommen und alle relevanten Informationen zusammengetra-
gen. Zudem formulierte der Stadtrat konkrete Erwartungen betreffend Ausnutzung
der Parzelle sowie Synergieabklarungen mit dem Werkhof der Bauverwaltung und die
Abfrage allfalliger Raumbediirfnisse anderer Abteilungen.

Eingrenzung in drei Varianten fiir den Standortentscheid

Flr den Standortentscheid wurden die bisherigen Erkenntnisse in den drei nachfolgen-
den neuen Planungsvarianten in derselben Planungstiefe dargestellt und dem Stadtrat
als gut vorgeprifte und plausibilisierte Grundlagen fiir die Standortentscheidung vor-
gelegt.

Variante 1: Nationalstrasse 27, etappiert, zwei Bauetappen

Variante 2: Nationalstrasse 27, nur eine Bauetappe
Variante 3: "Sonewise", nur eine Bauetappe
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Bewertung

Der konkrete Vergleich der Varianten erfolgt in einer Bewertungsmatrix (Beilage 4
Machbarkeitsstudie, Anhang 5). Grundlage dafiir sind die mittels Machbarkeitsstudie
ermittelten Rahmenbedingungen und die daraus resultierenden Dispositionen fir je-
den Standort. Alle Varianten basieren auf dem gemeinsam mit Logistikfachleuten er-
arbeiteten Raumprogramm. Die Gegeniberstellung der Varianten in einer Bewer-
tungsmatrix basiert somit hauptsachlich auf quantitativen Faktoren.

Kostenschatzung

Die Kostengrobschatzung (Genauigkeit +/- 20 %) wurde durch Metron auf Basis der
Machbarkeitsprifung fir die Varianten 1 — 3 vorgenommen. Die Gliederung der Kos-
ten erfolgt im Raster des Baukostenplanes (BKP).

BKP Position Variante 1 Variante 2 Variante 3
(CHF)* (CHF)* (CHF)*
0 Grundstiick Siehe unten Siehe unten Siehe unten
1 Vorbereitungsarbeiten 2'340'000 2'170'000 3'140'000
2 Gebdude 20'590'000 20'400'000 20'600'000
3 Betriebseinrichtung 200'000 200'000 300'000
4 Umgebung 1'090'000 1'070'000 1'100'000
5 Nebenkosten 850'000 800'000 900'000
6 Reserven 2'460'000 2'420'000 2'600'000
Zwischentotal 27'530'000 27'060'000 28'640'000

Miete Fremdflachen 800'000 800'000

wahrend Bauphase

* alle Angaben exkl. MwsSt.

BKP Position Variante 1 Variante 2 Variante 3
(CHF) (CHF) (CHF)
0 Grundstiick
Erwerb Liegenschaft 3'410'000 3'410'000 2'020'000
Buchwert Bauten Natio- 2'400'000 2'400'000 2'400'000
nalstrasse 27 Korrektur
(Abwertung)
Devestition Liegenschaft 0 0 - 680'000 bis
Nationalstrasse 27 (nur -2'900'000
Grundstick)
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4.5

Erlduterungen

Die Grobkostenschatzung der Metron enthalt in dieser Phase keine Kosten fir die Po-
sition Grundstiick. Bei Variante 1 und 2 misste die Parzelle Nr. 161 (Spiegel-Areal,
3'529 m?) mit bestehender Halle vom Finanzvermdgen der Stadtverwaltung in das Ver-
waltungsvermdégen der TBK transferiert werden. Bei Variante 3 gilt das gleiche fir die
ebenfalls im Besitz der Stadt befindliche Parzelle 6584 ("Sonewise", 6'950 m?). Diese
wurde zum aktuellen Buchwert angesetzt. Zusatzlich kénnte in Variante 3 die Parzelle
Nr. 168 (jetziger Standort TBK, 4'500 m?) inklusive Bauten verdussert werden (Deves-
tition). Der Wert dieses Grundstiicks hangt jedoch stark von der politisch zu definie-
renden stadtebaulichen Entwicklung und der erforderlichen Umzonung ab. Aktuell ist
die Parzelle der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA zugeordnet und kann
somit nicht frei veraussert werden. In der obigen Betrachtung ist fiir die tiefere Angabe
ein Preis von CHF 150/m?, entsprechend der Zone fiir OBA angesetzt, da dieser die
Untergrenze des zu erzielenden Verkaufserléses darstellt. Sollte eine Umzonung ent-
sprechend der angrenzenden Liegenschaften erfolgen, kann ein héherer Verkaufserlds
erzielt werden. Bei einer Bewertung der Parzelle Nr. 168 zu vorsichtigen CHF 650/m?
ergibt sich ein moglicher Wert von CHF 2'900'000. Ebenfalls muss der derzeitige Buch-
wert der Bauten auf der Parzelle Nr. 168 in Betracht gezogen werden, da bei allen Va-
rianten die Moéglichkeit besteht, dass sie komplett entwertet werden.

Die Umsetzung der Variante 1 oder 2 bedingt fiir die Bauzeit den Bezug von Provisorien
in unterschiedlicher Auspragung. Die Annahme basiert auf der Miete von etwa
2'300 m? Fremdflachen fir Biro- und Betriebsraume (Hauptnutzungsfliche) sowie
Parkplatze wahrend einer Dauer von 2 Jahren (exklusive notwendiger Anpassungsar-
beiten).

Bei den Vorbereitungsarbeiten in der BKP Position 1 gibt es deutliche Unterschiede.
Diese sind massgeblich im Baugrund am Standort "Sonewise" begriindet. Die dortige
Seekreide bedingt umfangreiche Pfahlungen. Die Kostenschatzung basiert auf Anga-
ben der Fachplaner, wobei Erfahrungen aus der Erstellung der Nachbarbauten einge-
flossen sind.

Obwohl bei den Varianten 1 und 2 die bestehende Halle (Spiegel-Areal) weitergenutzt
wirde, sind die Gebaudekosten wegen der Tiefgarage in dhnlicher Grdsse, wie bei Va-
riante 3 mit oberirdischen Parkgeschossen und h6herem neu zu erstellendem Gebau-
devolumen.

Nutzwertanalyse

Aus der Gegenuberstellung mittels Bewertungsmatrix und Kostenschatzung resultierte
kein eindeutiges Resultat fiir den Standortentscheid. Es wurde deshalb entschieden,
mittels weiteren Vergleiches fiir den langfristigen Erfolg relevante Einflisse in Bezug
auf den Betrieb (Auftrag), die Mitarbeitenden, die Ubergangszeit und die Kundinnen
und Kunden zu bewerten. Es wurde dafiir die Nutzwertanalyse gewahlt (Beilage 5).
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Dazu legte man entsprechende Zielkriterien fest, um die zur Diskussion stehenden
Standorte anhand der gewichteten Kriterien zu bewerten. Die Nutzwertanalyse wurde
auch durch das Planungsbiiro Metron gepriift und als plausibel beurteilt.

Die Analyse fiir beide Standorte umfasste 36 Kriterien in folgenden Bereichen:

Betriebliche Betriebsablaufeim
Lage allgemein Rahmenbedingungen ordentlichen Kundendienst
wahrend Umbau Netzbetrieb (nach Bau)

Baurechtliche Strategischer Wert des
Vorschriften Standorts

Mitarbeitende

Das Resultat der Nutzwertanalyse ergibt ein Bild, das fiir den Standort "Sonewise"
spricht. Die Hauptargumente sind zusammengefasst:

— Sicherstellung des Betriebes im Normal- sowie im Storfall wahrend der Bauzeit;

— Sichere Anliefersituation und Hoflogistik (wenig Konflikte mit Langsamverkehr);

— Geringere Abhangigkeit von direkten Nachbarn (Dienstbarkeiten, Planungssicher-
heit);

— Der Marktweg wird durch die Schilerinnen und Schiler der Schulanlage Wehrli
stark frequentiert, was fiir den Werkverkehr der TBK hohe Sicherheitsrisiken birgt.
Hinzu kommt die steigende Zahl von "Elterntaxis".

Hauptargumente fiir den Standort Nationalstrasse sind:

— Erschliessungsqualitdt mit OV und die Erreichbarkeit fiir Kunden;
— Adressbildung durch die bessere Wahrnehmung des Standorts.

Anmerkung zur Nutzwertanalyse

Fir die TBK ergeben sich bei der Realisation an der Nationalstrasse aus betrieblicher
Sicht deutlich héhere Risiken. So ist der Verbleib am Standort mit einem Umzug in ein
Provisorium und einem weiteren Umzug in einen Neubau mit betrieblichen Unsicher-
heitsfaktoren verbunden, die sich nur schwer monetar ausdriicken lassen. Zwar lassen
sich Umzugskosten und der Wert der beanspruchten Flachen und Raume, die fiir Pro-
visorien gemietet werden missten, berechnen. Ob und wo diese dannzumal tatsach-
lich verflgbar sind, bleibt aber offen. Dies ldsst sich auch nicht ohne weiteres absi-
chern. Realisieren und operativ verantworten miissen einen doppelten Umzug bei un-
verandertem Leistungsauftrag letztendlich die Mitarbeitenden der TBK. Dabei ist der
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4.6

5.1

personell eng besetzte Netzbetrieb mit den Werkstatten, dem Lager und der Leitsys-
teminfrastruktur deutlich starker betroffen und der Aufwand um ein Mehrfaches ho-
her als bei einem Umzug von Biiros. Einem doppelten Umzugsprozedere stehen die
Verantwortlichen der Technischen Betriebe sehr kritisch gegentiber.

Variantenempfehlung Departement

Die Abwagungen der Machbarkeitsstudie ohne Beriicksichtigung der Nutzwertanalyse
ergeben aus planerischer Sicht kein eindeutiges Bild flir den einen oder anderen Stand-
ort. Hingegen ergibt sich aus betrieblicher Sicht ein deutlich klareres Bild zugunsten
des Standorts "Sonewise". Deshalb empfiehlt das Departement, diesen Standort wei-
ter zu verfolgen.

Grundsatzentscheid Stadtrat

Der Stadtrat hat sich am 26. Mai 2020 mit den Erkenntnissen aus den umfangreichen
Abklarungen befasst (Beilage 3). Er ist der Empfehlung des Departements gefolgt und
hat sich betreffend weiterer Projektentwicklung der TBK fiir den Standort "Sonewise"
ausgesprochen.

In den Abwigungen des Stadtrats {iberwiegt schliesslich die Uberzeugung, dass der
Moment fir eine Auslagerung der TBK aus dem Stadtzentrum geeignet ist. Eine Wei-
terentwicklung am Standort Nationalstrasse wiirde dieses Gebiet fiir die nachsten 50
bis 70 Jahre blockieren und damit auch die Zentrumsentwicklung einschranken. Eine
Aufteilung auf unterschiedliche Standorte wird angesichts der engen Zusammenarbeit
zwischen Netzbetrieb, Planung und Verwaltung als nicht effizient erachtet. Ebenfalls
wird eine Etappierung als aufwendiger beurteilt als ein Gesamtbau.

Am Standort "Sonewise" muss Seekreide als nicht optimaler Baugrund mit eingerech-
net werden. Erfahrungen bestehen bei den benachbarten Bauten. Da eine Unterkelle-
rung in diesem Baugrund aber auch aus Griinden des Hochwasserschutzes nicht in
Frage kommt, ist eine Fahrzeughalle mit oberirdischen Parkgeschossen vorgesehen.
Entsprechende Pfahlungen zur Stabilisierung des Untergrunds sind in der Kostenschat-
zung berucksichtigt.

Stadt- und Zentrumsentwicklung Areale Nationalstrasse
Mit der Standortentscheidung zugunsten der "Sonewise" stellt sich die Frage der zu-
kiinftigen Nutzung der Areale an der Nationalstrasse:

Nationalstrasse 28 (Spiegel-Areal)

Dieses Grundstiick und die darauf stehenden Gebadude sind im Finanzvermogen der
Stadt und werden durch die TBK genutzt und gemietet. Sie sollen ohne Verluste ver-
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kauft oder im Baurecht abgegeben und einer Nutzung gemass der heute rechtskrafti-
gen Zonierung (Industriezone IG 2 sowie Wohn- und Gewerbezone WG 70) zugefiihrt
werden.

Nationalstrasse 27 (Areal TBK)

Dieses Grundstick ist aktuell der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (ZoeBA) zu-
geteilt. Ein Transfer vom Verwaltungsvermogen der TBK ins Finanzvermogen der Stadt
steht im Vordergrund. Besteht kein erkennbarer Bedarf fiir eine 6ffentliche Baute oder
im 6ffentlichen Interesse liegende Nutzung, ist die Zonierung entsprechend den Zielen
der Stadtplanung (Starkung des Zentrums, qualitative hochstehende neue Bebauung,
Verdichtung usw.) anzupassen und die Liegenschaft einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Beschrieb Variante 3 "Sonewise"

Nachstehend werden die fiir die Variante 3 massgebenden Parameter eingehender
umschrieben. Es ist anzumerken, dass es sich dabei um das Ergebnis der Machbarkeits-
abklarungen handelt und die raumliche Darstellung nicht der endgiiltigen Auspragung
entsprechen muss. Das ist die Aufgabe des Planungswettbewerbs.

In der betrachteten Variante wird auf der Parzelle Nr. 6584 "Sonewise"(Beilage 6) ein
Gebdudekomplex mit Verwaltung, Werkstatt, Klein- und Grossteillager, Fahrzeughalle
und Parkhaus gebaut. Wegen des schlechten Baugrunds (Seekreide) wird auf eine Tief-
garage verzichtet. Als Hochwasserschutz wird der Bau auf eine Aufschiittung gestellt
(mind. 50 cm hoch).
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Volumen Variante 3 (Beilage 4, Abb. 24, Seite 25)

Die Parzelle liegt ausserhalb des Zentrums von Kreuzlingen in Fussdistanz zum Boden-
see in der Industriezone 2 (IG 2). Grossformatige Industrie- und Gewerbebauten pra-
gen diesen Ort. Die Parzelle ist relativ gut erschlossen.

Der Baukorper gliedert sich gut in die Umgebung ein und definiert die Zonengrenze
zwischen der IG 2 und der Wohn- und Gewerbezone WG 50. Die Nutzung wird an die-
sem Standort als zonenkonform betrachtet. Der Aussenraum hat ein gewisses Poten-
zial, um die Identitat des Orts zu starken. Jedoch fihrt der sehr schlechte Baugrund zu
teuren Griindungsarbeiten mit Rammpfahlungen und betonierten Belagen in der Um-
gebung.

Im Erdgeschoss befindet sich das Foyer mit dem Empfangsschalter (Diskretschalter)
und ca. 5 Bliroarbeitspldtzen des Teams Energieverrechnung. Der Bau des Grossteilla-
gers beansprucht einen grossen Teil der Erdgeschossflache. Die drei Obergeschosse
bilden die Verwaltung mit Blroarbeitsplatzen und Sitzungszimmern. Da das Gebdude
nicht unterkellert ist, miissen auch Nebenrdume sowie Technik- und Archivrdume in
den Obergeschossen untergebracht werden. Der Grundriss lasst verschiedene Biroty-
pen wie Zellenbiro, Grossraumbiiro, Kombibtiro etc. zu. Der Aufenthaltsraum liegt im
EG mit direktem Zugang von aussen.
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6.1

Die Einfahrt lber die kleinere Erschliessungsstrasse durch das Grossteillager und die
Ausfahrt Uber die Sonnenwiesenstrasse (Richtung ehemaliges RAZ) ermdoglichen eine
effiziente Hoflogistik mit wenig Rangierflachen.

Die Zufahrt zu Parkhaus und Fahrzeughalle erfolgt ebenfalls tiber die Erschliessungs-
strasse. Dies kann auf der Strasse zu Wartezeiten fiihren und birgt auch Gefahrenpo-
tenzial. Eine Anhebung der Bodenplatte um ca. 50 cm erfordert Rampen.

Abklarung von Synergiepotenzialen

Vorbemerkung: Die Abklarungen beziehen sich auf mogliche Synergien mit dem be-
stehenden Werkhof der Bauverwaltung an der Promenadenstrasse. Die Nutzung von
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Synergien bedingt mehrere Voraussetzungen. In erster Linie braucht es jedoch ein er-
kennbares Potenzial. Die Abklarungen konzentrierten sich auf folgende Bereiche:

Synergiepotenzial

Ua

Nein

Begriindung

Bauten

Fahrzeughalle

Der Flachenbedarf aufgrund der Neuorganisation des Werkhofs
BV ist hoch. Bestenfalls kdnnten nur Einzelfahrzeuge der TBK in-
tegriert werden (z. B. mobile Notstromanlage)

Werkstatt Fahrzeug

Die Servicearbeiten bei PWs, Liefer- und Lastwagen der TBK
Ubernehmen ortliche oder regionale Gewerbebetriebe.
Andere Betriebsmittel wie Krane, Kabelzugmaschine oder mo-
bile Notstromanlage mussen durch spezialisierte und dafiir zer-
tifizierte Firmen gewartet werden.

Werkstatt Metall

Die heutige Schlosserei der TBK wird nur noch sporadisch ge-
nutzt und ist in dieser Form im Konzept des neuen TBK-Werk-
hofs nicht mehr vorgesehen.

Diese Arbeiten werden an das ortliche Gewerbe ausgelagert
bzw. kdnnten durch den Werkhof BV erfolgen.

Bei entsprechend ausgebildetem Personal wére eine Mitbenut-
zung durch die TBK denkbar.

Werkstatt Holz

Kein Bedarf bei der TBK

Waschraum Fahr-

zeuge

Der Waschraum und allenfalls auch die Tankstelle auf dem Areal
des Werkhofs BV bieten sich fiir eine gemeinsame Nutzung an.

Verwaltung / Organi-
sation

Im Bereich Verwaltung und Organisation existieren keine Syner-
gien.

Mitarbeitende / Be-
legschaft

In einzelnen Fallen (Rohrbriiche) ist man auf den gleichen Bau-
stellen tatig. In der Regel werden keine vergleichbaren Arbeiten
ausgefihrt.

Uberschneidungen wéren bei der Infrastruktur fiir die Mitarbei-
tenden denkbar. Die vorhandenen Raumlichkeiten des Werk-
hofs BV sind zwar relativ neu, bieten jedoch keine Platzreserven
flr die Bedirfnisse der TBK. Aufgrund der Erfahrungen aus der
Corona-Pandemie sind zudem Vorbehalte angebracht, da Ge-
meinschaftsanlagen auch erhebliche Risiken darstellen. Insbe-
sondere ist bei systemrelevanten Unternehmungen darauf
Rucksicht zu nehmen.

Betriebsmittel

Bei Werk- und Fahrzeugen sowie Material und Maschinen gibt
es Uberschneidungen.

Einzelne Transportauftrage der TBK kénnten an den Werkhof BV
vergeben werden.

Der LKW mit Hebebiihne der TBK wird durch die BV bereits mit-
genutzt.
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Bau- und Signalisati-
onsmaterial

Gewisse Schittguter (Kies, Schotter, Splitt, Sand) sowie Material
fir die Baustellenorganisation oder —signalisation kdnnen ge-
meinsam genutzt und bewirtschaftet werden. Als entspre-
chende Lagerflache diente bisher die Parzelle Nr. 2764 an der
Sonnenwiesenstrasse (neu Ifolor AG).

Logistik / Lager

Die Anspriiche an die Lager-Infrastruktur sind zu unterschied-
lich, um sinnvolle Synergien zu erkennen.

Energie

Ein Bedarf an Raumwarme und Warmwasser besteht beidseits.
Flr eine gemeinsame Warmeversorgung missten die bestehen-
den Gebaude des Werkhofs BV energetisch erst saniert und ge-
mass Verbrauch geplant werden. Die grossen Dachflachen bie-
ten viel Potential fir solare Nutzungen und sollen im Sinne der
Vorbildfunktion genutzt werden.

Produkte, Abldufe,
Dienstleistungen

Die beiden Betriebe haben auf dem Gemeindegebiet komplett
unterschiedliche Aufgaben.

Areal

Verdichtung

Mit gleicher Zonierung wie die Parzelle "Sonewise" ware auf
dem Grundstiick des Werkhofs BV ein Gebdudevolumen von
mindestens 94'000 m3 gefordert. Dieses kénnte rechnerisch die
aktuellen Raumbedirfnisse von Werkhof BV und TBK abdecken.
Ob sich dies beim hohen Bedarf von Parterre-Nutzungen beider
Abteilungen sinnvoll umsetzen l3sst, ist fraglich.

Ein Projekt, das dieses Synergiepotential zum heutigen Zeit-
punkt ausschopft, bedeutet den Ersatz aller bestehenden Bau-
ten auf der Parzelle Nr. 4671. Dies ist aus wirtschaftlicher Sicht
nicht vertretbar. Zudem existieren im Bereich grosse, unterirdi-
sche Abwasserbauwerke, die die Bebaubarkeit einschrdanken
(untenstehendes Bild rot). Einschrdnkungen bestehen auch
durch aktuelle und zukiinftige 6ffentliche Nutzungen wie der 6f-
fentliche Parkplatz und die gemdass Langsamverkehrskonzept
vorgesehene Fuss- und Radwegverbindung (untenstehendes
Bild gelb).

Es ergibt sich jedoch mittel- bis langfristig aus der angrenzenden
Lage der beiden Areale Potenzial zur Verdichtung und Synergie-
Nutzung. Der Gesamtstandort bietet sogar Potenzial fiir eine all-
fallige verstdrkte regionale Zusammenarbeit in der Erflllung
kommunaler Aufgaben
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6.2

Parzellengrenzen

P Abwasserbauwerke

Nutzungen zu Gunsten der Offentlichkeit

Entwicklung Werkhofareale

Nach der Auslagerung des RAZ im August 2020 an die Seefeldstrasse wurde auf dem
Werkhofareal (Parzelle Nr. 2136) eine Neuorganisation eingeleitet. An den Umzug des
RAZ gekoppelt war die Auflésung bzw. Verlegung des externen Aussenlagers von
1'600 m? auf der ehemaligen Parzelle Nr. 2764 in das Geldnde der Bauverwaltung. Die
Ifolor AG hat diese Flache als Landreserve fiir eine kiinftige Betriebserweiterung von
der Stadt Kreuzlingen erworben (Beilage 7).

Der Auszug aus der Prasentation Uber die Projekte im Budget 2021 aus der BU-Sitzung
vom 11./18. August 2020 (Beilage 8), gibt Auskunft Gber Sanierung, Umnutzung und
Neuorganisation auf dem Werkhofgelande der Bauverwaltung. Aus Sicht Bauverwal-
tung sind die infrastrukturellen Bedirfnisse damit auf absehbare Zeit erfiillt. Nach den
baulichen Ertlichtigungen kdnnen die Betriebsgebdude aus heutiger Sicht 15 und mehr
Jahre ohne grisseren Sanierungsbedarf genutzt werden.

Die vorhandenen Freiflachen sind nach der Auflésung der Aussenlagerflache gering
und werden als Mandvrierflichen benétigt. Der westliche Teil steht der Offentlichkeit
als Parkierungsflache zur Verfligung und wiirde den Platzbediirfnissen der TBK nicht
gerecht.

Ehemalige Landreserven (Parzelle Nr. 3178) zwischen Promenaden- und Sonnenwie-
senstrasse wurden zur Bebauung freigegeben. Die auf moderates Wachstum ausge-
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6.3

richtete Entwicklung der Stadt Kreuzlingen erfordert auch eine Sicherstellung von Re-
serven fur die stadtischen Betriebe. Die Machbarkeitsstudie der TBK zeigt fur die Par-
zelle Nr. 6584 bereits eine sehr hohe Verdichtung. Zur Nutzung eines theoretischen
Verdichtungspotenzials auf der Parzelle Nr. 2136 missten noch Uber viele Jahre wirt-
schaftlich betreibbare Immobilien zuriickgebaut und bedeutende Werte vor Ablauf
der Nutzungsdauer vernichtet werden. Mit Blick auf all diese Einflussfaktoren ist eine
Standortentwicklung fiir beide Betriebe auf der Parzelle Nr. 2136 weder zielfihrend
noch wirtschaftlich vertretbar.

Die Versicherungswerte der entsprechenden Bauten auf der Parzelle Nr. 2136 (ohne
Grundstick) belegen diese Aussagen:

Bezeichnung VersNr. Gebdudevolumen Versicherungswert

(m3 (CHF)
Betriebsgebdude 157 3'799 1'917'000
Werkhalle 194 13'855 2'328'000
Lagerhalle (RAZ) 585 7'232 551'000
Stadtgartnerei 586 5'036 919'000
Unterstande 610/611 1'392/1'248 357'000
Regenklarbecken unterirdisch 300'000
Total 32'562 6'372'000

Umfrage Lagerraumbedarf anderer Abteilungen

Im Zuge der Machbarkeitsstudie wurden allfdllige Platz- bzw. Raumbedurfnisse fir die
dauerhafte Einlagerung von Gegenstanden aus anderen Abteilungen abgefragt. Auf-
grund der eingegangenen Riickmeldungen besteht von Seiten der Sozialen Dienste ein
Erfordernis an abschliessbaren Lagerboxen in der Grésse von 150 m? fir Hausrat und
Mobel von Klientinnen und Klienten. Dieser Bedarf wurde in der weiteren Planung be-
rucksichtigt.

Ebenfalls beriicksichtigt sind die Lagervolumen fiir derzeit extern gelagerte Glter wie
Adventsbeleuchtung sowie Beton-Stapelblécke zur Baustellenorganisation oder fir Si-
cherheitssperren.

Planungsphasen und Planungskredit

Das Modell Bauplanung (Ordnung SIA 112) bildet den Planungsprozess fiir Bauvorha-
ben in seiner logischen Gliederung ab. Es stellt die Interaktionen zwischen Auftragge-
ber und Planerteam dar. Neben den Leistungen der Planerteams werden auch die er-
forderlichen Leistungen des Auftraggebers dargestellt. Es bildet die einheitliche
Grundstruktur der in den Honorarordnungen ausgewiesenen Leistungen. Die verschie-
denen Kredittranchen fiir den neuen Werkhof TBK werden im Folgenden in der Syste-
matik der Ordnung SIA 112 dargestellt.
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7.1

7.2

Der Planungskredit 1 bildet die bisher erbrachten Leistungen bis inkl. Antrag fiir den
Planungskredit ab. Der Planungskredit 2 umfasst die beiden Teilphasen 22 Auswahl-
verfahren (Ziel: Anbieter und Projekt ausgewahlt, die den Anforderungen am besten
entsprechen) und Phase 31 Vorprojekt (Ziel: Konzeption und Wirtschaftlichkeit opti-
miert). In die Phase Vorprojekt werden einzelne Leistungen der Phase 32 Bauprojekt
integriert, um eine Kostengenauigkeit von mindestens +/- 10 % zu erreichen. Die Kos-
tengenauigkeit wird vertraglich vereinbart.

Mit dieser engeren Vorgabe wird das Ziel verfolgt, den Teilnehmenden des Planungs-
wettbewerbs ein klares Signal zu geben, dass die Kosten ein massgebliches Kriterium
bei der Beurteilung und Bewertung der Wettbewerbsvorschldge sind.

Modell Bauplanung (Ordnung SIA 112)

Phasen Teilphasen Kredite

1 Strategische Planung 11 Bediirfnisformulierung, L6- Planungskredit 1
sungsstrategie

2 Vorstudien 21 Definition des Bauvorha-
bens, Machbarkeitsstudie

22 Auswahlverfahren Planungskredit 2

(vorliegende Botschaft)

3 Projektierung 31 Vorprojekt

32 Bauprojekt Baukredit

33 Bewilligungsverfahren /

Auflageprojekt

4 Ausschreibung 41 Ausschreibung, Offertver-
gleich, Vergabe

5 Realisierung 51 Ausfiihrungsprojekt

52 Ausfiihrung
53 Inbetriebnahme, Abschluss

Submissionsrechtlicher Rahmen

Fir die Vorprojekt-, Projekt- und Ausfihrungsphase missen Planerleistungen be-
schafft werden. Die Art des Verfahrens richtet sich nach den kantonalen submissions-
rechtlichen Vorgaben (Verordnung des Regierungsrats zum Gesetz liber das offentliche
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7.3

7.4

Beschaffungswesen, V6B, vom 23. Marz 2004, Stand 1. Mai 2014), nach der interkan-
tonalen Vereinbarung uber das offentliche Beschaffungswesen und nach dem
GATT/WTO-Ubereinkommen (iber das 6ffentliche Beschaffungswesen.

Beschaffungsformen

Die submissionsrechtlichen Rahmenbedingungen schranken die anwendbaren Be-
schaffungsformen ein. Das voraussichtliche Planerhonorar tbersteigt die Schwellen-
werte fir die Durchfiihrung eines freihdndigen Verfahrens oder eines Verfahrens auf
Einladung bei weitem. Es kommt also grundsatzlich nur ein offenes oder selektives
Verfahren in Frage. Fir architektonische Aufgaben sind I6sungsorientierte Verfahren
geeignet, weil mit der Ausschreibung nicht nur Planerleistungen, sondern auch ein ge-
eignetes Projekt evaluiert wird. Von den |6sungsorientierten Verfahren wiederum eig-
nen sich bei klar definierten Rahmenbedingungen die anonymen Verfahren (Wettbe-
werbe) gegenliber den Dialogverfahren (Studienauftrdge) besser, weil damit eine faire
Abwicklung ohne Parteinahme gewahrleistet werden kann. Wettbewerbe kénnen of-
fen oder selektiv durchgefiihrt werden, wobei bei einer Praqualifikation Eignungskri-
terien zur Anwendung kommen, die nicht immer objektiv und wertneutral interpre-
tiert werden. Somit wird fir den Neubau TBK ein offener einstufiger Wettbewerb vor-
gesehen.

Beschaffungsformen
l6sungsorientierte Beschaffungsform leistungsorientierte Beschaffungsform
Wettbewerb Studienauftrag Leistungsofferte
funktionale Leistungsofferte tiber
Leistungsofferte detailliertes Pflichtenheft

offen X - X X
c
g
& selektiv X X X X
§
;:E Einladung X X X X
GJ
> freihdandig Gewinner Gewinner

Beschaffungsform in angegebener Kombination nicht moglich
Beschaffungsform submissionsrechtlich unter Fr. 250'000.- méglich*
Grundséatzlich submissionsrechtlich mogliche Beschaffungsformen
Vorgesehenes Verfahren fiir den Neubau TBK

* Einladung: bis Fr. 250'000.-, Freihandig: bis Fr. 150'000.- oder Gewinner Wettbewerb auf Grundlage einer qualifizierten Beurteilung.

Offener einstufiger Wettbewerb

Der einstufige Wettbewerb entspricht einem offenen Verfahren gemass §12 V6B ("Im
offenen Verfahren schreibt die Auftraggeberin oder der Auftraggeber den geplanten
Auftrag offentlich aus. Es kdnnen alle Anbieter ein Angebot einreichen"). Die zusatzli-
chen Bestimmungen des GATT/WTO-Ubereinkommens (iber das 6ffentliche Beschaf-
fungswesen kommen zur Anwendung, wenn die entsprechenden Schwellenwerte
Uberschritten werden. Dies ist bei den submittierten Generalplanerleistungen der Fall.
Der potenzielle Teilnehmerkreis des Verfahrens wird entsprechend auf die Vertrags-
staaten des GATT/WTO-Ubereinkommens ausgeweitet.
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74.1

7.4.2

7.4.3

Im Weiteren lasst die VOB zu, bei Planungs- und Gesamtleistungswettbewerben ganz
oder teilweise auf einschlagige Bestimmungen von Fachverbanden zu verweisen
(§ 16 Abs. 1). Das vorgeschlagene Verfahren stitzt sich vollstandig auf die Ordnung
SIA 142. Eine Konformitatsprifung bei der SIA-Kommission 142/143 ist vorgesehen.

Submittierte Leistungen, Teambildung

Nebst einer I6sungsorientierten Evaluation eines Projekts submittiert die Auftragge-
berin Generalplanerleistungen zur Projektierung und Realisierung des Bauvorhabens.
Es werden nicht die gesamten Generalplanerleistungen in den Wettbewerb einbezo-
gen, sondern diejenigen, die bei der Bearbeitung des Wettbewerbs einen inhaltlichen
Beitrag leisten kdnnen.

Das Generalplaner-Kernteam kann nach dem Wettbewerb mit zusatzlichen Disziplinen
ergdnzt werden. Disziplinen, die freiwillig von den teilnehmenden Teams beigezogen
werden, kdnnen von der Auftraggeberin bei der Konstituierung des kompletten Gene-
ralplanerteams bericksichtigt werden. Folgende Disziplinen werden zur Teambildung
empfohlen:

Architektur

Landschaftsarchitektur

Bauingenieurwesen

Haustechnik (Heizungs-, Liiftungs-, Klima-, Kélte- und Sanitartechnik - HLKKS).

Zulassung zum Wettbewerb
Anmeldung (beim offenen Verfahren)

Obwohl der Projektwettbewerb offen ausgeschrieben wird, ist eine Anmeldung (ohne
Zulassungsbeschrankung) zu empfehlen. Die Anmeldung dient in erster Linie den lo-
gistischen Vorbereitungen (Modellabgabe, Vorprifung, Beurteilung etc.). Die Anmel-
defrist soll ca. einen Monat vor Abgabefrist enden, damit im Bedarfsfall die Logistik
angepasst werden kann. Fur die Kalkulation des Verfahrens wird mit ca. 30 Wettbe-
werbsbeitragen gerechnet.

Preisgericht

Die Ordnung SIA 142 sieht bei der Zusammensetzung des Preisgerichts vor, dass die
Mehrheit des Gremiums aus Fachleuten besteht und von diesen wiederum die Mehr-
heit unabhangig von der Auftraggeberin sein soll. Es wird empfohlen, die stimmbe-
rechtigten Mitglieder des Preisgerichts auf maximal neun Personen zu beschranken.
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7.5

Ablauf
Flr den Prozess bis zum Baukredit ist folgender Ablauf vorgesehen:

Parallelprozesse
. und Fristen

Phase 22 1. Quartal

Auswahlverfahren

Genehmigung Progr. e —) _ iz Quartal

Publikation Wettbew.

Abgabe Wettbewerb

1. Beurteilung

2. Beurteilung

Publikation Zuschlag
Auftragserteilung

. Quartal

4. Quartal

2021

1. Quartal

Phase 31
Vorprojekt

Projektkommission

Projektkommission

Phase 32
Bauprojekt

s

Projektkommission

Behandlung Stadtrat

2. Quartal

3. Quartal

4, Quartal

2022

1. Quartal
Behandlung
Gemeinderat

2. Quartal
Urnenabstimmung

2023
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8.1

8.2

8.2.1

Verfahrens- und Projektierungskosten bis Baukredit

Kostenbasis

Als Kostenbasis fiir die Berechnung des Baukredits dient die Grobkostenschatzung der
Variante 3 (Standort "Sonewise") vom 19. Februar 2020 mit Gesamtbaukosten BKP
1 -9 von CHF 28'700'000 und einer Kostengenauigkeit von +/- 20 %. Diese Kostenbasis
hat wie folgt Einfluss auf den Planungskredit:

— Berechnung der Preissumme fiir das Konkurrenzverfahren
— Berechnung des Generalplanerhonorars fiir die Phase 31 Vorprojekt
— Berechnung der Bauherrenleistungen fiir die Phase 31 Vorprojekt.

Die Ubrigen Verfahrenskosten werden unabhangig von den Investitionskosten ermit-
telt.

Zusammenstellung Kosten Planungskredit

Nr Phasen / Leistungen CHF
22 Auswahlverfahren 508'000
Honorare Verfahrensbegleitung, Preisgericht, Experten 198'000
Preisgelder 216'000
Nebenkosten 54'000
Mehraufwand selektives Verfahren Option 40'000
31 Vorprojekt 437'000
Generalplanerleistungen Teilleistungen 9% 391'000
Bauherrenvertretung Teilleistungen 10 % 46'000
32 Bauprojekt (nur Teilleistungen Kosten) 193'000
Generalplanerleistungen Teilleistungen 4% 174'000
Bauherrenvertretung Teilleistungen 4% 19'000
Reserven ca. 5% 62'000
Total Planungskredit 1'200'000

Nachfolgend werden die einzelnen Positionen des Planungskredits kommentiert:
Phase 22 Auswahlverfahren

Honorare Verfahrensbegleitung, Preisgericht, Experten

Diese basieren auf Erfahrungen der Firma Metron, die das Verfahren begleitet. Die
Kosten beinhalten die definierten Leistungen fiir die Verfahrensbegleitung, der Einset-
zung eines Preisgerichts mit neun Personen (davon fiinf Personen entschadigt) und der
Mitwirkung von vier Experten fir die Vorprifung und Beurteilung der Wettbewerbs-
beitrage.
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8.2.2

Preissumme

Die Preissumme steht dem Preisgericht fiir die Ausrichtung von Preisen oder Ankaufen
fur die besten Wettbewerbsbeitrage zur Verfligung (4 — 6 Preise). Die Berechnung der
Preissumme folgt der Berechnungsmethode des SIA (Wegleitung "Bestimmung der
Preissumme fir Planungs- und Gesamtleistungswettbewerbe aus dem Bereich Archi-
tektur"). Massgebend fiir die Berechnung der Preissumme sind die BKP Positionen 2
und 4 (Gebdude und Umgebung) exkl. MwSt. von CHF 21'700'000. Daraus resultiert
eine Basispreissumme laut Preiskurve SIA von CHF 145'000. Dazu werden Zuschlage
angenommen fiir den Schwierigkeitsgrad fir Werkhofe (CHF 15'000), vertiefte Abga-
ben z. B. Konstruktion/Materialisierung (CHF 16'000) und die Bildung eines General-
planerteams (CHF 24'000). Damit ist mit einer Preissumme von CHF 200'000 exkl.
MwsSt. zu rechnen.

Nebenkosten

Die Nebenkosten beinhalten die Erstellung eines Grundlagenmodells, die Bereitstel-
lung von 3D-Druck- oder Gipsmodellen pro Planungsteam (Annahme 30 Modelle), die
Spesen der Beurteilung, Modellfotografien, Miete von Raum und Equipment sowie
den Druck des Juryberichts.

Phase 31 Vorprojekt

Generalplanerleistungen

Das Vorprojekt beinhaltet alle Honorarkosten des Generalplaners, die fiir diese Pla-
nungsphase notwendig sind. Die Honorierung des Generalplaners kann nach effekti-
vem Zeitaufwand, als Pauschale oder als Globale erfolgen (Ordnung SIA 102, Zif-
fer 5.3). Fur eine Pauschalentschadigung wird eine transparente, gegenseitige Abstim-
mung Uber die Ziele, die erwarteten Ergebnisse und die zu erbringenden Leistungen
vorausgesetzt. Eine abschliessende Einigung Gber das Gesamthonorar kann in der Re-
gel erst nach Vorliegen des Vorprojekts erfolgen. Im Rahmen des Planungskredits wird
ein Generalplanerhonorar von 20 % der Baukosten BKP 2 und 4 (20% von
CHF 21'700'000 = CHF 4'340'000 exkl. MwsSt.) und davon 9 % Teilleistungen fir die
Phase 31 Vorprojekt angenommen.

Bauherrenvertretung

Zur Unterstltzung der TBK ist fiir die Bauherrenvertretung ein entsprechender Auf-
wand einzusetzen. Dieser wird fiir den Planungskredit auf Grundlage der KUB-Berech-
nungshilfe zur Abschatzung des Zeitaufwands und der Bestimmung der Verglitung fiir
Bauherrenberater-Leistungen bestimmt (Beilage 9). Von den gesamten Bauherrenleis-
tungen in der Hohe von CHF 460'000 werden in der Phase Vorprojekt 10 % Teilleistun-
gen erbracht.
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8.2.3 Phase 32 Bauprojekt

8.3

Generalplanerleistungen

Es ist vorgesehen, die Phase 32 Bauprojekt im Rahmen des Baukredits zu finanzieren.
Um eine erhohte Kostengenauigkeit in der Phase 31 Vorprojekt zu erreichen, sollen
jedoch die Leistungen zur Kostenermittlung aus der Phase 32 vorgezogen werden. Es
werden 4 % Teilleistungen daflir eingesetzt.

Bauherrenvertretung
Analog zu den Generalplanerleistungen werden auch 4 % Teilleistungen fir die Bau-
herrenvertretung eingesetzt.

Projektmanagement
politische Ebene Gemeinderat Kreuzlingen
({Legislative)
Kommission TB
Soundingboard
Stadtrat Kreuzlingen :
[Exekutive) 1
1
Jury :
i strategische Projektleitung }
i DC Dienste (Dir TBK)
]

1
Verfahrensbegleitung

Planung & Realisation ] : s .
operative Projektleitung

— Bauherrenvertretun

M . TBK %
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 L 1
1 1
1 1
: Nutzergruppen TBK 1

1
1 1
1
I ! 1 |
I ! 1 I
! [ 1 1
Planerorganisation Planerorganisation

«Planungsphase» «Umsetzung, Realisation»

fachliche Ebene

Auswirkungen auf Investitionsplanung und Finanzen

In der aktuellen Investitionsplanung ist der Planungskredit im angegebenen Umfang
mit einem voraussichtlichen Mitteleinsatz fir 2021 (CHF 0.6 Mio.) und 2022 (CHF 1.4
Mio.) ausgewiesen.
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Die TBK verfugen derzeit tber einen Vermdégensiiberschuss von ca. CHF 8.0 Mio. Fur
die Standortentwicklung ist ein Planungskredit von CHF 2.0 Mio. notwendig. Diese In-
vestitionsausgaben werden voraussichtlich aus dem Vermoégensiiberschuss finanziert.

Die Zuordnung der Investition zu den Sparten der TBK ist wie folgt geplant:

Strom Gas Wasser Zentrale Dienste Total
Anteil 43.3 % 17.7 % 17.7 % 21.3% 100 %
Betrag (CHF) 866'000 354'000 354'000 426'000 2'000'000

Hierflir massgeblich ist der aktuelle Flachenteiler, wie er auch in der bisherigen Kos-
tenrechnung der Sparten zur Anwendung kommt. Die Abschreibung ist ab 2022 nach
Fertigstellung des Vorprojekts mit einer Nutzungsdauer von 10 Jahren geplant.

Die Zuordnung der Abschreibungen pro Jahr zu den Sparten der TBK ist wie folgt ge-
plant:

Strom Gas Wasser Zentrale Dienste Total
Anteil 43.3 % 17.7 % 17.7 % 213 % 100 %
Betrag (CHF) 86'600 35'400 35'400 42'600 200'000

In den Sparten Strom und Gas werden die Abschreibungen und das gebundene Kapital
in die Kalkulation der Netzentgelte einbezogen. Fir die Sparte Wasser wird die lang-
fristig orientierte Entgeltkalkulation zu einem spateren Zeitpunkt einbezogen.

Im Falle des Nicht-Zustandekommens des Bauprojekts wiirde eine ausserplanmassige
Abschreibung des Restwerts erfolgen.

Das gesamte Standortprojekt wurde auf Basis der heutigen Erkenntnisse anhand der
Grobschatzung in die langfristige Finanzplanung eingerechnet. Der Finanzplan 2021 —
2024 zeigt, dass das Projekt die Verschuldung erhéhen wird. In der Spitze werden
CHF 20 Mio. Schuldeniiberhang respektive eine Fremdkapitalquote von etwa 23 % er-
wartet. Mit den anfallenden reguldren Investitionen und den zu erwirtschaftenden Ka-
pitalflissen der Langfristplanung kann eine Rickfihrung der Verschuldung ausrei-
chend lang vor dem Ende der Nutzungsdauer der neuen Liegenschaft, bis ca. zum Jahr
2040, erwartet werden.
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Zusammenfassung

Die TBK sind seit 115 Jahren am aktuellen Standort. Die raumlichen Verhéltnisse, der
Zustand einzelner Bauten sowie rechtliche Rahmenbedingungen (ENG, BehiG, EKAS-
Richtlinien) erfordern Massnahmen.

Die Versorgungsqualitdt bei stetigem Bevolkerungswachstum, steigender Komplexitat
der Arbeit und hochsten Sicherheitsstandards stellen immer neue Anforderungen,
speziell an den Netzbetrieb. Hinzu kommen die Herausforderungen der Energiewende,
der Liberalisierung der Markte sowie der fortschreitenden Digitalisierung.

Energie- und Netzpreise werden verglichen. Um weiterhin wettbewerbsfihig zu sein,
braucht es versierte Mitarbeitende sowie eine zeitgemasse Infrastruktur und optimale
Betriebsablaufe. Die gemachten Analysen und Abklarungen zeigen, dass der Erhalt der
bestehenden Bauten nicht zu einer nachhaltigen und langfristig wirtschaftlichen L6-
sung fihrt.

Da Bauprojekte im offentlichen Bereich unterschiedlichsten Anforderungen gentigen
mussen und lange Entscheidungswege erfordern, ist die Planung rechtzeitig anzuge-
hen und der Planungshorizont entsprechend anzusetzen.

Die Standortentwicklung der TBK basiert auf Vorabklarungen und Diskussionen in un-
terschiedlichen Gremien. Der Bedarf fiir Massnahmen ist anerkannt.

Die Starkung des Standortes Nationalstrasse, insbesondere die Ausweitung auf das
ehemalige Spiegel-Areal wurde nach den erfolgten Abklarungen und vertieften Er-
kenntnissen von politischer Seite hinterfragt. Die TBK wurden deshalb aufgefordert,
vor einer langfristigen Investition auch Alternativen ausserhalb des Stadtzentrums und
Wohnquartieren zu prifen. Gemadss Abklarung bedingt eine weitsichtige Strategie am
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Standort Nationalstrasse den Riickbau aller Bestandesbauten. Aus finanzieller Sicht
bringt der Verbleib an der Nationalstrasse keinen Vorteil.

Da bei den TBK sehr enge Verflechtungen zwischen Verwaltung, Planung, Netzbetrieb
und Werkstatt bestehen, wird eine Aufteilung auf unterschiedliche Standorte als nicht
zielfihrend erachtet.

Als realistische Alternative wurde die im Eigentum der Stadt befindliche Parzelle
Nr. 6584 "Sonewise" geprift. Die Beurteilung aus betrieblicher, wirtschaftlicher und
finanzieller Sicht spricht klar fiir den Standort. Die Parzelle Nr. 6584 liegt ausserhalb
des Zentrums von Kreuzlingen in der Industriezone. Grossformatige Industrie- und Ge-
werbebauten pragen diesen Ort.

Der bevorstehende Planungsschritt umfasst das Auswahlverfahren mittels Wettbe-
werb im offenen Verfahren sowie das Vorprojekt bis und mit Volksabstimmung.

Gemass Grobkostenschatzung wird von Investitionskosten in Hohe von CHF 28.7 Mio.

ausgegangen. Fur das angestrebte Planungsverfahren wird ein Planungskredit von
CHF 1.2 Mio. beantragt.

Sehr geehrter Herr Prasident

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat beantragt Ilhnen, dem Kreditbegehren von CHF 1.2 Mio. zur Durchfiihrung eines
Architekturwettbewerbs und die Projektierung bis und mit Volksabstimmung fiir die Stan-

dortentwicklung der Technischen Betriebe Kreuzlingen am Standort "Sonewise"

zuzustimmen.
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Kreuzlingen, 24. November 2020

Stadtrat Kreuzlingen

Thomas Niederberger, Stadtprasident

Michael Stahl, Stadtschreiber

Beilagen

1. Grundsatzentscheid Stadtrat Spiegel-Areal / TBK Lagerhalle, 3. April 2018

2. Grundsatzentscheid Stadtrat flir Standortentwicklung TBK, 13. August 2019

3. Grundsatzentscheid Stadtrat Betriebsgebdaude Werkhof Technische Betriebe -Standor-
tentwicklung, 26. Mai 2020

4, Bericht Machbarkeitsstudie, 18. Mai/23. Oktober 2020, mit Anhdngen 1-8

5. Nutzwertanalyse Standort

6. Parzelle Nr. 6584 "Sonewise", Situationsplan 1: 2000

7. Verkauf der Parzelle Nr. 2764, Botschaft an den Gemeinderat vom 14.03.2019

8. Neuorganisation Werkhof BV, Auszug aus Prasentation BU-Sitzung zu Budget 2021

9. KUB-Berechnungshilfe fiir Bauherrenberaterleistungen (Ausgabe 2019)
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] Beilage 1
& Kreuzlingen Stadtrat

Grundsatzentscheid Stadtratssitzung vom 3. April 2018

Spiegel-Areal / Technische Betriebe Kreuzlingen Lagerhalle

Die Technischen Betriebe Kreuzlingen (TBK) befinden sich seit vielen Jahren auf der Par-
zelle Nr. 168, Nationalstrasse 27. 2014 hat die Stadt Kreuzlingen die gegenliberliegende
Parzelle Nr. 161, Nationalstrasse 28/30 (ehemals Gebriuder Spiegel AG) erworben.

Die neu erworbene Parzelle Nr. 161 war urspringlich fir eine Doppelnutzung durch die
TBK und die Stadtbusse vorgesehen. Bei den weiteren Vorpriifungen hat sich ergeben,
dass eine Doppelnutzung mit hohen Einschrankungen fiir beide Abteilungen verbun-
den ware. Mit Grundsatzentscheid vom 26. Januar 2016 beauftragte der Stadtrat die
Abteilungen , Technische Betriebe” und ,Sicherheit und Hafen“ mit der Ausarbeitung
von drei Varianten betreffend Lagerhalle TBK und Buseinstellhalle. Zwischenzeitlich
kann die damals gewtlinschte Variante ,Erweiterung TBK und Buseinstellhalle auf dem
Spiegel-Areal” als ,iberholt” betrachtet werden, da nach dem Stadtrat auch der Ge-
meinderat am 5. Oktober 2017 das ,,Planungskreditbegehren von CHF 400°000.—fir die
Durchfihrung eines Architekturwettbewerbs und die Projektierung bis und mit Volks-
abstimmung fiir ein Parkhaus mit Buseinstellhalle beim Hafenbahnhof” genehmigte.
Diese neue Ausgangslage erlaubt es, das Areal optimal auf die Betriebsablaufe der TBK
abzustimmen.

Im vierten Quartal 2017 wurden hierfir diverse Planungsdaten fiir das Raumprogramm
sowie prozessorientierte Bedirfnisse erhoben (Beilage 1). Dabei hat sich gezeigt, dass
aufgrund der aktuellen Erfordernisse sehr viele Abhangigkeiten zwischen den beiden
Parzellen Nrn. 161 und 168 bestehen und eine isolierte Betrachtung von baulichen
Massnahmen allein auf der Parzelle Nr. 161 zu Fehlern fiihren wiirde. Deshalb soll die
weitere Planung unter einer ganzheitlichen Betrachtung erfolgen, was auch eine zeitli-
che Staffelung aller erforderlichen Investitionen und den realistischen Ausweis im Fi-
nanzplan der TBK ermdoglicht.

Es muss ein Ersatz (1‘700m?) fur die langjahrig gemietete Lagerhalle an der See-
talstrasse gefunden werden. Durch das Wachstum der Stadt Kreuzlingen und die stetig
steigenden Anforderungen an die Dienstleistungen hat die gesamte betriebliche Infra-
struktur der TBK schon seit geraumer Zeit ihre Kapazitatsgrenzen erreicht. Hinzu
kommt, dass alle Gebaude auf der Parzelle Nr. 168 in die Jahre gekommen sind und



eine tiefgreifende bauliche und energetische Sanierung erfordern. Die Analyse der
GEAK (Gebaudeenergieausweis der Kantone) aus dem Jahr 2011 weist fiir das Verwal-
tungsgebaude, das Werkstattgebdaude und das Wohngebdude eine schlechte bis sehr
schlechte Energiebilanz auf.

Die Parzelle Nr. 168 (TBK) hat eine Grundfldche von 4500 m?. Das Grundstiick befindet
sich in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen. Die neu erworbene Parzelle Nr.
161 (,Spiegel Areal”) hat eine Grundflache von 3529 m2. Das Grundstiick befindet sich
aktuell je etwa zur Halfte in der Wohn- und Gewerbezone 70 und in der Industrie- und
Gewerbezone 2.

E Tl Zang far Sfemifiche Bauten und Anfagen

Wohn- und Gewerbezone

Industriezone 2

Die Bauverwaltung plant mit ihrer aktuellen Zonenplanrevision die Uberfiihrung der
Parzelle Nr. 161 in die Industriezone Al (Arbeitszone Industrie).

Seite 2



'1.

.1572U0!

e

558

i S —"\,E?g_

Bei der Datenaufnahme sind bereits erste konzeptionelle Uberlegungen eingeflossen.
Diese sind jedoch nicht als endgliltig verbindliche Planungsvorgabe, sondern als Ten-
denz zu interpretieren, da die Parzelle Nr. 161 von einer Zonenplanrevision betroffen
sein wird. Die unterschiedlichen, teilweise noch nicht definitiv bekannten Zonen haben
Einfluss auf die Flexibilitat in der Ausgestaltung der Baukorper auf beiden Parzellen und
auf die zeitliche Realisierbarkeit.

Auf der Parzelle Nr. 161 stehen folgende Massnahmen im Vordergrund:

— Verlagerung Grossmaterial der TBK Betriebe hierher.

— Verlagerung der Werkstatten Strom und Gas/Wasser sowie Spezialrdume (z. B. Rein-
raum usw.) Strom und Gas/Wasser der TBK hierher.

— Verlagerung Kleinmaterial der TBK hierher (Hinweis: Werkstatten und Kleinmaterial-
lager missen unmittelbar beieinander liegen).

— Erweiterung oder (teilweise) Verlagerung der Abstellplatze, Garagen und Verkehrs-
flachen fur die Betriebsfahrzeuge der TBK hierher. Die bestehenden Flachen des Hofs
und der Garagen auf der Parzelle Nr. 168 sind fiir den Fahrzeugbestand nicht mehr
ausreichend. Es fehlen gesicherte und geschitzte Abstellplatze fir die Lastwagen
und Betriebsfahrzeuge sowie generelle Verkehrsflachen. Das zunehmende Verkehrs-
aufkommen der TBK selbst und die enge Ein- und Ausfahrt stellen ebenfalls eine zu-
nehmende Gefahr sowohl fiir die Mitarbeitenden als auch fiir die anderen Verkehrs-
teilnehmenden dar. Die Ein- und Ausfahrt befindet sich heute auf einem Schulweg.
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Auch der Hol- und Bringverkehr durch die Eltern findet mehrheitlich auf dem Markt-
weg und an der Ein- und Ausfahrt statt.

— Verlagerung der Arbeitsplatze des Netzbetriebes (und allenfalls weitere techniknahe
Arbeitsplatze) der TBK hierher.

— Grenzkorrektur der stidlichen Parzellengrenze entlang der Lagerhalle mit Amcor Fle-
xibles Kreuzlingen AG; der stidliche Grenzverlauf entlang der Lagerhalle ist etwas un-
glinstig mit wenig bis gar keinem Grenzabstand. Das stellt mit Blick auf einen allfalli-
gen (Teil)Ersatz der Lagerhalle durch andere Zweckbauten ein Risiko in Bezug auf
dann neu einzuhaltende Grenzabstande dar.

Firr die Parzelle Nr. 168 stehen folgende Massnahmen im Vordergrund:

— Energetische Sanierung der Gesamtliegenschaft (Potential fiir Energieersparnis, Vor-
bildfunktion der TBK, Nachhaltigkeit).

— Schaffung eines behindertengerechten Zugangs mit Neugestaltung des Kundenbe-
reichs (gesetzliche Anforderung).

— Schaffung betrieblich notwendiger zusatzlicher Biiroflachen (heute sind alle Platze
vergeben, Biiroflachen fallen infolge Neugestaltung des Kundenbereichs weg).

— Sanierung oder (teilweiser) Abriss der Werkstatt, Trakt Nord (nicht isolierter Altbau
aus Baujahr 1965, nach Verlagerung auf Parzelle Nr. 161).

— Neukonzeptionierung der Abstellpldtze und Verkehrsflachen (nach Verlagerung auf
Parzelle Nr. 161).

— Abriss und (teilweiser) Neubau der Garagen (Altbau, fur viele Betriebsfahrzeuge zu
klein, Verlagerung Betriebsfahrzeuge vorzugsweise auf Parzelle Nr. 161).

— Abriss des Wohngebaudes Marktweg 4 (leerstehend, Altbau aus Baujahr 1965, fiir
Wohnzwecke zu wenig isoliert).

Weiteres Vorgehen

Die Provisorien auf beiden Parzellen vermégen das akut vorhandene Platzproblem nur
unzureichend zu I6sen. Die aktuelle Situation erfordert ausserdem einen erhdéhten Auf-
wand in den Betriebsablaufen und bringt diverse Gefahrenpotentiale mit sich. Aus die-
sem Grund ist eine Bereinigung der Situation unbedingt voranzutreiben, jedoch mit
langfristigem Fokus. Daher soll nach der Festlegung der Rahmenbedingungen umge-
hend der Auftrag flr eine Machbarkeitsstudie erteilt werden. Die Machbarkeitsstudie
verfolgt die Zielsetzung, ein klareres Bild fiir die zukiinftige Disposition der Gebaude zu
zeichnen, und sie soll auch Aufschluss liber die zu erwartenden Investitionskosten ge-
ben. Die Studie soll unbedingt auch die Moglichkeiten der unterschiedlichen Zonen
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beidseits der Nationalstrasse beriicksichtigen. Zu erwahnen ist, dass im Falle der Neu-
anordnung von Baukdrpern die Parzelle Nr. 168 (Nationalstrasse 27) wegen der dort
geltenden Zone OBA (6ffentliche Bauten) mehr Flexibilitat bietet (d. h. weniger Poten-
tial fur Einsprachen und damit zeitlich besser planbar).

Mit der Machbarkeitsstudie kann die Botschaft an den Gemeinderat untermauert wer-
den. Genehmigt der Gemeinderat den Planungskredit (analog Buseinstellhalle), kann
der Wettbewerb ausgeschrieben und die Volksabstimmung vorbereitet werden.
Stimmt das Volk zu, kann mit der Umsetzung gestartet werden.

Die TBK verfligen seit der Genehmigung des Budgets 2015 Uber einen Kredit von CHF
200°000.—, bezeichnet als , Konzeptplanung Lager-/Einstellhalle, Werkhof West & Ost
Nationalstrasse 27 und 28“. Aus diesem soll die Machbarkeitsstudie bezahlt werden.

Fragen

1. Ist der Stadtrat mit einer auf die Betriebsabldaufe der TBK abgestimmten Neu-
konzeptionierung der Grundstlicke beidseits der Nationalstrasse einverstan-
den?

2. Ist der Stadtrat bei Bedarf mit einer Grenzkorrektur (Naherbaurecht oder Stras-

senkauf) der stidlichen Parzellengrenze (Nr. 161) entlang der Lagerhalle mit Am-
cor Flexibles Kreuzlingen AG einverstanden?

3. Ist der Stadtrat damit einverstanden, den Abbruch von bestehenden Gebauden
beidseits der Nationalstrasse in Betracht zu ziehen?
4, Ist der Stadtrat damit einverstanden, dass Devestitionen nur dann umgesetzt

werden, wenn diese in der Betrachtung einer langfristigen Entwicklung der TBK
zu verantworten sind?

5. Ist der Stadtrat damit einverstanden, dass die Planung (Machbarkeitsstudie,
Botschaft, Wettbewerb) in zwei Varianten (bestehende Zonierung und geplante
— aber nicht garantierte — Umzonierung) erfolgt?

6. Genehmigt der Stadtrat die Kosten fir eine entsprechende Machbarkeitsstudie
zulasten des genannten Kredits 550655 , Konzeptplanung Lager-/Einstellhalle,
Werkhof West &Ost Nationalstrasse 27 und 28“?
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Empfehlungen Departement

1. Ja, durch das Zusammentreffen von baulichem Gesamterneuerungsbedarf, dem
Erreichen der raumlichen Kapazitatsgrenzen und einer Zentralisierung der di-
versen Zwischenlager drangt sich eine Gesamtbetrachtung unter Berlicksichti-
gung der betrieblichen Ablaufe auf, mit besonderem Fokus auf die Bediirfnisse
von Netzbau, Netzbetrieb und Netzunterhalt.

2. Ja, der stidliche Grenzverlauf entlang der Lagerhalle ist etwas unglinstig mit we-
nig bis gar keinem Grenzabstand. Das stellt mit Blick auf einen allfalligen (Teil)Er-
satz der Lagerhalle durch andere Zweckbauten ein Risiko in Bezug auf dann neu
einzuhaltende Grenzabstande dar. Durch einen Landabkauf von Amcor zwecks
Grenzkorrektur konnte dieses Risiko gemindert werden. Fliir Amcor wiirden sich
dadurch kaum Einschrankungen ergeben, weil der zum Kauf vorgesehene Teil
der Verlangerung des Marktweges entspricht und ohnehin mit einen Fahrweg-
recht zugunsten der ParzelleNr. 161 belegt ist. Amcor und TBK wiirden sich so
den Zufahrtsbereich je zur Halfte teilen.

3. Ja, ein Abriss von Gebauden ist dann in Betracht zu ziehen, wenn damit Prozesse
optimiert werden, die Sicherheit erh6ht wird und sich allfallige Ersatzinvestio-
nen gegenlber einer Sanierungsvariante auch wirtschaftlich rechtfertigen las-
sen.

4, Ja, der Flachenbedarf fur die TBK wird tendenziell unterschatzt. Bereits bei der
Datensammlung fir das Raumprogramm wurde festgestellt, dass eine ,,einfache
Verlagerung” der aktuellen Lager- und Werkstattflache nicht ausreicht, um kiinf-
tig sdamtlichen betrieblichen und gesetzlichen Anforderungen zu genigen. Be-
vor Devestitionen erwogen werden, gilt es zuerst die bereits seit langeren be-
stehenden — rdumlich erzwungenen — Einsparungen (aktuelle Reduktion Lager-
menge, Zwischenlagerungen intern und extern) zu kompensieren. Auch sollen
raumliche Reservekapazitaten fir die weitere Entwicklung vorgehalten werden.

5. Ja, durch die aktuelle Unsicherheit tiber den Ausgang der Umzonung ist das de-
finitiv mogliche Bauvolumen auf der Parzelle Nr. 161 noch nicht klar zu bestim-
men. Um den Prozess aber nicht weiter zu verzogern, sollen beide mdéglichen
Varianten der Zonierung inklusive der hoheren Flexibilitat der Gestaltung auf
der Parzelle Nr. 168 (Nationalstrasse 27) bericksichtigt werden.

6. Ja, fur die Erarbeitung einer Botschaft an den Gemeinderat ist eine Machbar-
keitsstudie unerlasslich.

Zusammenfassung Diskussion

Seite 6



Die Wohnungliegenschaft auf Parzelle Nr. 168 Richtung Wehrlischulhaus kann auf dem
bestehenden Areal nicht mehr verwendet werden. Im Raumprogramm werden die Nut-
zungen aufgelistet und der weitere Bedarf ist ausgewiesen. Der Werkstattbereich wird
verlagert und eine Optimierung des neuen Areals vorgenommen. Das Lager und die
Werkstatt missen beieinander sein. Die Administration und die Planungsabteilung wird
auf der Parzelle Nr. 168 belassen. Wo die Sozialraume, Duschen oder ahnliches erstellt
werden, wird noch gepriift. Die weiten Wege sollen reduziert werden. Es fehlen Ver-
gleichszahlen zum Wachstum. Frauenfeld hat eine Flache von 12500 m2, in Weinfelden
6000 m2, aber der Fahrzeugpark ist in Weinfelden unter dem Boden. Die Problematik
der alten und neuen Zonierung ist angesprochen. Deshalb braucht es eine Machbar-
keitsstudie mit einer Kosten-Hochrechnung von +/—25%. Es wird mit Kosten von
CHF 13 bis 14 Mio gerechnet. Eine Verdichtung ist so weit wie moglich vorzunehmen.
Die zugemietete Lagerhalle war voll gestopft. Die Synergien zum Werkhof miissen auf-
gezeigt werden oder begriinden, wenn es aus logistischen Griinden nicht moglich ist.
Um das Geldande ist Wohngebiet. Emissionen miissen beachtet werden. Muss ein Fuhr-
park mitten in der Stadt sein? Die Frage ist berechtigt, ob die TBK mitten in der Stadt
sein missen. Gewisse Flachen kdnnten evtl. beim Werkhof gelagert werden.

Beilage 1: Die Grundflache in Kreuzlingen betragt mehr als 3‘'529 m2. Die gesamte Fla-
che ist aufzuzeigen im Vergleich zu Frauenfeld oder Weinfelden. Organigramm beile-
gen. Die Raume in den Werkstatt und werkstattnahmen Platze entspricht der ge-
winschten Flache. Es braucht nicht pro Mitarbeiter einen Arbeitsplatz. Es wird mehr
am PC gearbeitet alle kommen zur gleichen Zeit.

Fiir eine Machbarkeitsstudie braucht es Spezialisten Know-how. Das hat ein Architekt
nicht. Das Team zur Erarbeitung der Machbarkeitsstudie muss verstarkt werden mit
Spezialisten.

Gesamt-SR

In der Machbarkeitsstudie miissen Aussagen gemacht werden zu Synergien, Verdich-
tung, Bedarf Schule. Es ist eine Begehung des Areals zu planen.

Grunes Licht fir die Machbarkeitsstudie, SR macht einen Rundgang. Auftrag: sparsa-
mer Umgang mit dem Sboden. Betriebsablaufe miisen verheben. Gut sein. Mogliche
Optionen missen definiert sein, damit im wettbewerb alle die gleichen Bedingungen
haben. Option: abreissen oder nicht. Zusammenfassen. Es muss soviel wie moglich de-
finiert werden fiir die Machbarkeitsstudie. Es ist eine Offerte einzuholen. Je nach Hohe
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der Offerte gentigt ein einhandiges Verfahren, sonst im Einladungsverfahren. Evtl. wer-
den Offerten im SR nochmals behandelt.

Fragen 1 -5 werden nicht einzeln besprochen.
Frage 6: Ja.

Beilagen
1. Datensammlung Raumprogramm, Stand Februar 2018

Geht an

— Stadtrat Thomas Beringer

— Guido Gross, Direktor Technische Betriebe
— Silke Stohr, Projektkoordinatorin
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Kreuzlingen Stadtrat Beilage 2

2

Grundsatzentscheid Stadtratssitzung vom 13. August 2019

Varianten-Vorentscheid fiir Standortentwicklung der Technischen Betriebe Kreuzlingen

In Form eines Grundsatzentscheids (GE) beantragen die Technischen Betriebe Kreuzlingen
(TBK) einen Varianten-Vorentscheid fiir die Ausarbeitung eines Varianzverfahrens im Projekt
Standortentwicklung TBK. Ein solcher Varianten-Vorentscheid ist zwingend notwendig um ei-
nerseits die Planungsvorgaben und anderseits die Planungs- und Projektierungskosten fiir das
nachgelagerte Wettbewerbsverfahren einzugrenzen.

Ausgangslage

Die TBK versorgen die Bewohnerinnen und Bewohner und Betriebe der Stadt Kreuzlingen zu-
verlassig und wirtschaftlich mit Elektrizitat, Erdgas und Trinkwasser. Auch die Bewirtschaftung
der offentlichen Beleuchtung, die Sicherstellung der Loschwasserversorgung fir den Feuer-
schutz und die Versorgung der 6ffentlichen Brunnen fallen in den Zustdndigkeitsbereich der
TBK. Aktuell 50 Mitarbeitende (ca. 4700 Stellenprozente ohne Teilzeit-Zahlerableser) sorgen
flir eine Versorgung rund um die Uhr an 365 Tagen.

Im Jahr 1905 erwarb das damalige EW Kreuzlingen die Parzelle Nr. 168, Nationalstrasse 27.
Dem stetig wachsenden Raumbedarf wurde immer wieder mit Bauten auf dem zur Verfligung
stehenden Areal Rechnung getragen. Die Rdumlichkeiten zeigen deshalb eine gewachsene
Struktur, die aber die Anforderungen an effiziente Betriebsablaufe nicht mehr abzudecken ver-
mag. So sind gewisse funktionale Einheiten auseinandergerissen (Kundendienst / Installatio-
nen) oder funktional nicht am richtigen Ort. Beispielsweise belegt das Team GIS die obersten
Rdaume im alten Birotrakt, steht aber vorwiegend mit dem Netzbau in Verbindung und ist fiir
das Einmessen von Leitungen haufig auf Baustellen. Eine Umteilung von Biliroraumlichkeiten
ist wegen den gewachsenen Raumstrukturen nicht verniinftig umsetzbar.

2014 hat die Stadt Kreuzlingen die gegeniiberliegende Parzelle Nr. 161, Nationalstrasse 28/30
(ehemals Gebriider Spiegel AG) gekauft. Die neu erworbene Liegenschaft war urspriinglich fur
eine Doppelnutzung durch die TBK und die Stadtbusse vorgesehen. Bei den weiteren Vorpru-
fungen hat sich ergeben, dass eine Doppelnutzung mit hohen Einschrankungen fiir beide Ab-
teilungen verbunden ware. Zwischenzeitlich kann die damals favorisierte Variante , Erweite-
rung TBK und Buseinstellhalle auf dem Spiegel-Areal” als ,(berholt” betrachtet werden. Fir
die Stadtbusse wird eine bessere Losung an anderem Standort favorisiert. Damit kénnen im
Rahmen der bevorstehenden Planung beide Parzellen fiir die Abdeckung der Bediirfnisse der
TBK einbezogen werden, jedoch unter der Zielsetzung, haushalterisch mit der verfligbaren Fla-
che umzugehen.



Durch das Wachstum der Stadt Kreuzlingen und die stetig steigenden Anforderungen an die
Dienstleistungen hat die gesamte betriebliche Infrastruktur der TBK schon seit geraumer Zeit
ihre Kapazitatsgrenzen erreicht. Zwischenzeitlich musste zudem noch ein Ersatz fiir die lang-
jahrig gemietete Lagerhalle (1‘700m?) an der Seetalstrasse gefunden werden. Seit Anfang 2017
wird deshalb die Parzelle Nr. 161 mit allen nutzbaren Bauten bereits provisorisch als Lagerfla-
che/-raumlichkeiten durch die TBK genutzt.

Hinzu kommt, dass alle Gebdude auf der Parzelle Nr. 168 in die Jahre gekommen sind und eine
tiefgreifende bauliche und energetische Sanierung erfordern. Die Analyse gemadss GEAK (Ge-
baudeenergieausweis der Kantone) aus dem Jahr 2011 weist fiir das Verwaltungsgebaude, das
Werkstattgebdude und das Wohngebaude eine schlechte bis sehr schlechte Energieeffizienz
aus.

Die Parzelle Nr. 168 (TBK) hat eine Grundflache von 4500 m2. Das Grundstiick befindet sich in
der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen. Parzelle Nr. 161 (Spiegel Areal) hat eine Grund-
flache von 3529 m2. Das Grundstiick befindet sich aktuell je etwa zur Halfte in der Wohn- und
Gewerbezone 70 und in der Industrie- und Gewerbezone 2. Mit der aktuellen Zonenplanrevi-
sion ist die Uberfiihrung der Parzelle Nr. 161 in die Arbeitszone Industrie Al vorgesehen.

Massgebende Beschliisse

— 2014 hat die Stadt Kreuzlingen die gegeniiberliegende Parzelle Nr. 161, Natio-
nalstrasse 28/30 (ehemals Gebrider Spiegel AG) erworben.

— Mit Grundsatzentscheid vom 26. Januar 2016 beauftragte der Stadtrat die Abteilungen
,Technische Betriebe” und ,,Sicherheit und Hafen” mit der Ausarbeitung von drei Varianten
betreffend Lagerhalle TBK und Buseinstellhalle. Es zeichnete sich im Zuge vertiefter Abkla-
rungen ab, dass eine Doppelnutzung nicht zufriedenstellend umgesetzt werden kann.

— Deshalb wurden zunéchst fur die Bedirfnisse der Businfrastruktur andere Alternativen ge-
prift mit einer vom Stadtrat favorisierten Losung am Hafenbahnhof. Dazu hatte der Ge-
meinderat am 5. Oktober 2017 das ,Planungskreditbegehren von CHF 400°000.— fir die
Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbs und die Projektierung bis und mit Volksab-
stimmung flr ein Parkhaus mit Buseinstellhalle beim Hafenbahnhof” genehmigt. Somit
kann die damals gewiinschte Variante , Erweiterung TBK und Buseinstellhalle auf dem Spie-
gel-Areal” als ,,Uiberholt” betrachtet werden.

— Mit dem Ziel, mehr Planungssicherheit zu erhalten, wurde seitens TBK die Strategie ver-
folgt, das Grundstiick des Spiegel Areals in die Rechnung der TBK zu Uberfiihren. Dazu
wurde eine Botschaft fiir ein Kreditbegehren fiir die Uberfiihrung der Liegenschaft Parzelle
Nr. 161 (ehemals Gebriider Spiegel AG) vom Landkreditkonto in das Verwaltungsvermaogen
der TBK ausgearbeitet. Der Gemeinderat hat dieses Geschaft anlasslich der Sitzung vom
26. Januar 2017 abgelehnt bzw. zuriickgewiesen, verbunden mit der Aufgabenstellung, zu-
nachst ein konkreteres Projekt auszuarbeiten

— Der Stadtrat hat in einem weiteren Schritt am 3. April 2018 von den zwischenzeitlich eben-
falls weiter konkretisierten Bedirfnissen der TBK Kenntnis genommen und diese bestatigt.
Als Grundsatzentscheid ist festgehalten, dass fiir die Erarbeitung einer Botschaft an den
Gemeinderat eine Machbarkeitsstudie unerlasslich ist.



Zustandsanalyse (Beilage 1: Bericht Bauzustandsanalyse)

Die TBK beauftragten in der Folge die Firma Metron AG am 16. November 2018 mit einer ver-
tieften Abklarung zum Bauzustand der Liegenschaften an der Nationalstrasse in Kreuzlingen.
Mit einem Team von Fachplanern und Spezialisten wurden im Februar und Marz 2019 die Ge-
baude einer Bauzustandsanalyse unterzogen.

Beigezogene Fachplaner und Spezialisten:

— Logistik: Resoplan AG, Brugg, Herbert Schmid

— Bauingenieur: healy & partner engineering ag, Aarau, Paul Healy

— Elektroingenieur / Gebdudeautomation: enerpeak ag, Baden, Bernhard Meyer

— HLKK / Sanitdre Anlagen / Bauphysik: EK Energiekonzepte AG, Ziirich, Tanja Litolf und Phi-
lipp Bruggmann

— Schadstoffuntersuchung: CSD Ingenieure AG, Frauenfeld, Adrian Wackerlin

Fazit aus der Zustandsanalyse

Mit Ausnahme der zum Riickbau empfohlenen Bauten sind die Objekte aus bautechnischer
Sicht grundsatzlich noch in gebrauchsfahigem Zustand. Die Haustechnikanlagen und der Aus-
bau sind in einem guten Zustand. Aufgrund des Betrachtungshorizontes von 15 Jahren drangen
sich deshalb aus rein bautechnischer Sicht vorlaufig keine grésseren Massnahmen auf. Sobald
jedoch grossere und bewilligungspflichtige Anpassungen gemacht werden miissen, werden
teils sehr kostenintensive Schadstoffsanierungen, sowie Erdbeben- und Brandschutzertiichti-
gungen notwendig. Wegen dem geringen Potential der statischen Strukturen der Objekte sind
grossere Investitionen deshalb nur dann gerechtfertigt, wenn die Bauten gleichzeitig auch in
eine langerfristige Arealstrategie passen. Gemass den Erkenntnissen aus der Logistikanalyse
von Resoplan AG ist die Funktionalitdt des Bestandes ungeniigend. In den vorhandenen Raum-
strukturen ist ein wirtschaftlicher Betrieb langerfristig nicht moglich. Eine Ertichtigung und
Erneuerung des Primarsystems und eine energetische Sanierung der Gebaude fiir eine nach-
haltige Nutzung ist deshalb aus logistischer Sicht nicht sinnvoll. Zusammen mit den Erkennt-
nissen aus der Bauzustandsanalyse wurde deshalb an der Projektleitungssitzung vom
20. Marz 2019 entschieden, anstelle der Bestandessanierung mit einer Varianten- und Nut-
zungsstudie die Arealpotentiale zu Uberpriifen.

Machbarkeitsstudie

Um das Potenzial eines Areals beurteilen zu kénnen, sind alle Rahmenbedingungen zu klaren.
Auf gesetzlicher Seite sind dies speziell die Zonen- und Bauvorschriften. Die unmittelbare Lage
der Parzelle 168 am Schoderbach bedingt auch die Beachtung der Gewasserschutzverordnung.
Die Festlegung des Gewasserraums wurde mit der Abteilung Bachprojekte und Baurecht des
Departements fur Bau und Umwelt (DBU) detailliert geklart. Die Anliegen aus Sicht Baurecht
und Stadtentwicklung wurden im Gesprach mit Jean-Marc Vannier und Antonio Sarno von der
Bauverwaltung erdrtert. Hauptanliegen waren dabei die ortsbauliche Situation, die Anforde-
rungen an die Parkierungsanlage sowie die Beurteilung eines Bauvorhabens auf Parzelle 161
(Spiegel Areal), durch welche auch eine Zonengrenze lauft. Die bestehende, 70 m lange Halle,
Uberschreitet als Baute insgesamt die zulassige Lange von 50 m gemass geltendem Recht in
der Wohn- und Gewerbezone WG70. Gemadss geltender Praxis umfasst eine Besitzstandsga-
rantie die Befugnis, bestehende Bauten und Anlagen zeitgemdass zu erneuern und sie umzu-
bauen und zu erweitern, soweit dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird. Eine sinn-
volle Weiterverwendung ist somit nicht gefahrdet. Nicht abschliessend klaren ldsst sich diese



Auslegung hingegen bei einer baulichen Erweiterung. Im Falle einer entsprechenden Einspra-
che musste eine Beurteilung allenfalls in einem Rechtsverfahren erfolgen.

Machbarkeitspriifung
Auf Basis der Rahmenbedingungen und des erarbeiteten Raumprogramms wurden sieben
Hauptvarianten auf ihre Machbarkeit tiberprift.
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Schnell musste dabei zur Kenntnis genommen werden, dass sich die heutigen Anforderungen
an Blrordumlichkeiten, in Bezug auf Raumkonzepte, Ausbau- und Energiestandards, Brand-
und Erdbebenschutz sowie Behindertengerechtigkeit nicht mit den Strukturen und Geschoss-
hohen der bestehenden Birobauten auf Parzelle 168 kombinieren lassen. Faktisch ist das so
zu interpretierten, dass fiir die weitere Eingrenzung der Vorgaben fir den Planungswettbe-
werb nur noch Losungen verfolgt werden, in denen auf der bestehenden Parzelle 168 (TBK)
samtliche Gebaude zuriickgebaut werden. Diese Erkenntnis zwang zu einem Zwischenhalt und
zur Neubeurteilung der Ausgangslage. Mit dem Stadtprasidenten und dem Departementschef
wurde anlasslich einer Besprechung am 28. Mai 2019 ausgemacht, dass neben den Ubrig ge-
bliebenen Varianten mit einem Totalabbruch auf Parzelle 168 auch eine Variante D ,griine
Wiese“ als Vergleich betrachtet werden soll. Dies, obwohl sich der Stadtrat im Grundsatz, je-
doch unter anderen Annahmen, fiir den Standort Nationalstrasse ausgesprochen hatte.

All die Erkenntnisse fiihrten im Rahmen der Varianten- und Nutzungsstudie schliesslich zu ei-
ner Eingrenzung der Abklarungen auf die nachfolgenden vier Varianten. Mit Variante C wurde
die Absicht verfolgt, den gesamten Werkhof inklusive Grossteilelager an den Standort Natio-
nalstrasse 27 zu konzentrieren um das Areal Spiegel frei zu bekommen. Fir die Variante D,
»grine Wiese”, erfolgen die Abklarungen basierend auf der Parzelle 6584 ,Sonewise” an der
Sonnenwiesenstrasse. Aus Kostengriinden und wegen dem spateren Einstieg in diese Variante
erfolgten die Abklarungen dazu nicht ganz in derselben Tiefe wie an der Nationalstrasse.



D "griine Wiese"
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Wiirdigung der Realisierungsvarianten
Die Wirdigung der Varianten erfolgt zusammengefasst anhand einer Bewertungsmatrix (Bei-
lage 2) und einer Grobkostenschatzung +/- 25 % (Beilage 3).

Zusammenfassung / Erwdgungen

Fiir die Beurteilung der vier Varianten erfolgt zunachst ein Vergleich der drei Varianten A bis C,

die alle eine Weiterentwicklung an der Nationalstrasse vorsehen.

— In Variante C (alles auf TBK Areal) ist erkennbar, dass die geltenden Bauvorschriften die re-
alisierbaren Gebdudevolumen beschranken und die Platzerfordernisse der TBK dadurch
nicht erflllt werden kénnen. Variante C kann daher nicht weiter verfolgt werden.

— Die intensiv geflihrten Vorabklarungen fiihren zum Schluss, dass eine Standortentwicklung
an der Nationalstrasse nur dann zielfiihrend ist, wenn beide Parzellen 168 (TBK) und 161
(Spiegel) in die weitere Entwicklung einbezogen werden. Eine weitere Verdichtung, z. B.
durch Teil-Devestitionen, wiirde dazu fiihren, dass der aktuelle Uberbauungsgrad von 44 %
zulasten von weniger Verkehrsfliche weiter erhéht wiirde. Aufgrund der gewonnen Er-
kenntnisse wire diese zu einschrankend. Im Umkehrschluss ist bereits der derzeitige Uber-
bauungsgrad als hoch zu bezeichnen. Das bestatigt auch ein Vergleich mit dem Werkhof der
Bauverwaltung, wo diese Kennzahl bei lediglich 25 % liegt.

— Die baurechtliche Situation und die damit einhergehende Planungsunsicherheit in Verbin-
dung mit dem Risiko von Verzogerungen durch Rechtsstreitigkeiten ist bei der Realisierung
der in Variante A notwendigen Bauvorhaben auf der Parzelle 161 als hoch einzustufen. Das
spricht, in Verbindung mit den einzugehenden betrieblichen Einschrankungen, fir eine Vor-
gehensweise nach Variante B.

— Eine Realisation nach Variante B lasst auch ein etappiertes Vorgehen zu, mit der Méglich-
keit, eine Neudisposition der Halle und des Lagers fiir Grossmaterial erst dann an die Hand



zunehmen, wenn auch die Ortsplanungsrevision erfolgt ist und damit die raumplanerischen
Vorgaben auf der Parzelle 161 wesentlich klarer sind.

— Die vorangehenden Uberlegungen fithren zum Schluss, auch die Variante A nicht weiter zu
verfolgen. Das bedeutet, dass an der Nationalstrasse nur eine Losung favorisiert werden
kann, die dem bisherigen Konzept folgt. Eine zielfihrende Realisierung erfordert dabei in
einem ersten Schritt einen Ersatz aller Bestandesbauten auf der Parzelle 168 (TBK) und vor-
derhand einen Weiterbetrieb des bestehenden Lagers fiir Grossmaterial auf der Parzelle
161 (Spiegel) ohne nennenswerte bauliche Anpassungen.

Im Vergleich der favorisierten Variante B mit der Variante D ,griine Wiese” resultiert unter
dem Strich ein klarer finanzieller Vorteil flir Variante D. Dieser Vorteil wird zusatzlich und deut-
lich verstarkt, wenn auch die Mutationen der Liegenschaften in die Betrachtungen einbezogen
werden. Die gemass Grobkostenschatzung ermittelten Kosten divergieren so stark, dass sich
ein Verbleib an der Nationalstrasse nur aus Griinden der besseren verkehrstechnischen Er-
schliessung fir das Kundencenter und den Geschaftsverkehr nicht rechtfertigen lasst. Es
kommt hinzu, dass ein Betrieb auf Parzelle 6584 ,Sonewise” wegen der Ansiedlung auf nur
einer einzigen Parzelle nicht nur betriebswirtschaftlich, sondern auch betrieblich und logistisch
deutliche Vorteile mit sich bringen wiirde. Zu diesem Schluss kommt auch die Metron AG und
bestatigt dies in einer entsprechenden Empfehlung (Beilage4)

Aufgrund der Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie erscheint es angezeigt, zunachst den
Planungsprozess an der Nationalstrasse zu stoppen und stattdessen die Variante D einer ver-
tiefteren Priifung zu unterziehen. Eine vertieftere Priifung ist notwendig, weil die Abklarungen
,griine Wiese” erst zu einem spateren Zeitpunkt eingeflossen und aus Kostengriinden vorerst
noch auf einer etwas hoheren Flugebene erfolgt sind. Die Weiterverfolgung der Variante D
setzt allerdings voraus, dass der Stadtrat auf friiher geféllte strategische Entscheide zuriick-
kommt und diese Parzelle 6584 ,,Sonewise” fiir die Planung einer Ansiedlung der Technischen
Betriebe freigibt.

Fragen

1. Entspricht die Qualitat der gemachten Abklarungen mit Zustandsanalyse und Mach-
barkeitsstudie den Erwartungen des Stadtrates?

2. Kann der Stadtrat die schrittweise erfolgte Varianteneingrenzung nachvollziehen und
mittragen?

3. Ist der Stadtrat bereit, den TBK die Planung auf Parzelle Nr. 6584 , Sonewise” freizuge-
ben und dieses Grundstuick fir die TBK zu sichern?

4, Ist der Stadtrat bereit, dem Gemeinderat basierend auf diesem Grundsatzentscheid

einen Planungskredit fir ein Wettbewerbsverfahren inkl. Vorprojekt zu beantragen?

Empfehlungen Departement

1. Ja, die Qualitat und der Umfang der gemachten Abklarungen geben detailliert Aus-
kunft tGber den Ist-Zustand und die Handlungsoptionen. Die Feststellungen sind nach-
vollziehbar und die Ergebnisse erlauben eine sachliche Beurteilung durch den Stadtrat.

2. Ja, die aus den Rahmenbedingungen und dem erarbeiteten Raumprogramm abgelei-
teten Varianten sind plausibel. Die Erkenntnis, eine Ertlichtigung der Bestandesbauten



nicht weiter in Erwagung zu ziehen und nur Varianten mit vollstandigem Riickbau zu
verfolgen, ist zwar schwerwiegend, auf Grund der Argumentation aber folgerichtig.

3. Ja, auf Basis der Machbarkeitsstudie und der Grobkostenschatzung ist der Entscheid
flir die Parzelle 6584 ,Sonewise” naheliegend. Der Stadtrat unterstitzt die Fokussie-
rung der Planung auf dieses Grundstlick und er ist bereit, dieses fir die TBK zu sichern.

4. Ja, sobald die vertiefte Priifung der Variante D abgeschlossen und der Aufwand fiir das
entsprechende Wettbewerbsverfahren bis und mit Vorprojekt geklart ist, wird der
Stadtrat dem Gemeinderat den entsprechenden Antrag der TBK unterbreiten und zur
Genehmigung empfehlen.

Zusammenfassung Diskussion

Als erster Grundsatzentscheid misste entschieden werden, ob ein Neubau anstatt einer Sa-
nierung weiterverfolgt werden soll. Es stellt sich die Frage, wie der Bevolkerung erklart werden
kann, dass der Kauf des Spiegel-Areals umsonst war. Zudem muss auch geklart werden, wie
die jetzigen Parzellen (bestehende Grundstiicke) weiter genutzt bzw. verdussert werden kénn-
ten. Anscheinend gab es Stimmen seitens Gemeinderat, dass die Grundsatzfrage betreffend
Standort Nationalstrasse gestellt werden soll. Es wird eingebracht, dass diese Empfehlungen
auf die Nutzung des RAZ zielten. Es wird gesagt, dass das Weggeben dieser Flachen kein Prob-
lem sein sollte. Es wird erwahnt, dass auch die Schule nach Raumbedarf sucht. Es wird hervor-
gehoben, dass mit dem Standort Sonewise Synergien mit dem Werkhof genutzt werden kénn-
ten. Es wurde betreffend Standort Sonewise zusatzlich abgeklart, ob der Baugrund ein Prob-
lem darstellen konnte. Das Ergebnis zeigt auf, dass mit Mehrkosten zu rechnen ist, jedoch eine
Umsetzung trotzdem maoglich ist. Es stellt sich die Frage, ob der Blirobereich getrennt von der
Werkstatt angesiedelt werden konnte. Dem wird entgegengehalten, dass sich durch die in-
terne Untersuchung der Prozesse gezeigt hat, dass eine enge Zusammenarbeit zwischen Biiro-
und Werkstatttrakt besteht. Eine Trennung wird als nicht zweckdienlich erachtet. Es wird auch
von einem Schalter im Stadthaus abgeraten, da diese Personen auch andere Aufgaben in den
TBK Glbernehmen und nicht einen reinen Schalterdienst betreiben.

Als das Areal Spiegel gekauft wurde, wurde von anderen Voraussetzungen ausgegangen. Auch
die heutige Einschatzung des Blirogebdudes war nicht bekannt. Dem Vorwurf, dass ein Grund-
stiick an der Sonewise durch die Stadt besetzt wiirde, kann entgegengehalten werden, dass
im Gegenzug ein neues Entwicklungsgebiet entstehen kann. Auch herrscht die Meinung, dass
das Spiegel-Areal gut weiterverkauft werden kann. Zum jetzigen Zeitpunkt sollten jedoch der
Schulgemeinde keine Versprechungen gemacht werden. Das Grundstlick Sonewise muss je-
doch sehr gut ausgeniitzt werden. Es wird auch eingebracht, dass eine Planung mit dem RAZ-
Gebiet unabdingbar ist. Es muss ebenfalls abgeklart werden, wo gemeinsame Nutzungen vor-
liegen kdnnten. Es musste diesbeziglich unbedingt auch das Zusammenarbeitspotential aus-
gearbeitet werden. Es wird gefragt, ob es auch noch Platz fiir die Stadtbusse haben konnte.
Eine gemeinsame Nutzung muss in der Analyse zwingend berlicksichtigt werden. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass zwischen Sonewise und dem RAZ ein unterirdischer Kanal liegt, welcher
bericksichtigt werden muss. Die beste Losung an der Nationalstrasse soll der Losung Sonewise
gegenubergestellt werden.



Grundsatzlich wird der Standort Sonewise seitens Stadtrat beflirwortet. Es missen jedoch die
Synergien mit dem Neubau RAZ aufgezeigt werden. Zudem muss dieses Grundstiick maximal
ausgereizt werden.

Es muss ein Treffen zwischen Bauverwaltung und TBK stattfinden, um seitens Bauverwaltung
sowie TBK aufzuzeigen, was geplant ist und was eventuell gemeinsam gemacht werden
kdnnte.

Gesamt-SR

1. Ja, bezogen auf den Standort Nationalstrasse.

2. Ja.

3. Grundsatzlich ja, aber es miissen weitere Abklarungen getroffen werden.
4, Nein, zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht.

Weiteres Vorgehen
Es werden weitere Abklarungen gemass obiger Diskussion getroffen. Der Stadtrat entscheidet
dann in einem weiteren Grundsatzentscheid dariiber.

Beilagen

1. Bericht Bauzustandsanalyse
2. Bewertungsmatrix

3. Grobkostenschatzung

4, Empfehlung Metron AG

Geht an
— Guido Gross, Direktor Technische Betriebe
— Thomas Knupp, Leiter Finanzabteilung
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Grundsatzentscheid Stadtratssitzung vom 26. Mai 2020

Betriebsgebdaude Werkhof Technische Betriebe — Standortentwicklung

Am 1. Juli 1905 nahm die Firma Elektrizitatswerk (EW) Kreuzlingen Emmishofen AG ihren Be-
trieb an der Nationalstrasse auf, nachdem Herr Vogel, der erste Verwalter des EW in den Jah-
ren 1901 bis 1905 dort mit Hilfe von Gasmotoren elektrische Energie erzeugt und an die Nach-
barn abgegeben hatte. Aus dieser AG heraus haben sich die heutigen Technischen Betriebe
Kreuzlingen (TBK) mit einem jahrlichen Absatz von ca. 135000 MWh Strom, 215000 MWh
Gas, 1835000 m?3 Trinkwasser und 3500 MWh Wirme entwickelt. Der Betrieb ist also in die-
sen 115 Jahren gewaltig gewachsen und beschaftigt heute etwa 55 Mitarbeitende, darunter
6 Lernende.

Bedingt durch das stetige Wachstum sind die Anforderungen an Werkstatten, Biiros, Lager und
Umschlagplatze auch stetig gestiegen, und die Raumlichkeiten wurden auf dem bestehenden
Areal in Etappen erweitert und verdichtet. Fehlende Lagerkapazitaten fihrten zu Auslagerun-
gen, welche durch die Zumiete des durch die Stadt erworbenen ehemaligen Spiegel-Areals
weitgehend aufgelost werden konnten. Die genutzten Raumlichkeiten konzentrieren sich ak-
tuell um den Standort Nationalstrasse, was sich auf die Betriebsablaufe positiv auswirkt.

Allseits anerkannt ist jedoch, dass die gesamte Infrastruktur der TBK derart in die Jahre gekom-
men ist und den Anforderungen an Arbeitshygiene, Logistik, Energiebedarf sowie Behinder-
tengerechtigkeit nur noch bedingt entsprochen werden kann. Der Stadtrat hat deshalb mit Be-
schluss vom 3. April 2018 einem Projekt zur Standortentwicklung der TBK zugestimmt. Er be-
auftragte die TBK mit der Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie, zu welcher Spezialisten bei-
gezogen werden sollen. Speziell gefordert wurde auch ein Vergleich mit Frauenfeld WBF und
Weinfelden TBW beziiglich Flachenbedarf und Grosse.

Fiir die Gegenlberstellung wurden die aktuellen Grundstlicksflaichen sowie die Kubaturen der
betrieblich genutzten Gebdudeteile (ohne Wohnraume) gemass Ausmass der GVTG herange-
zogen.



Die Angaben sind erganzt mit einigen Kennzahlen aus den Geschaftsberichten 2018.

TBK mit Spiegel-Areal TBW WBF
Grundstiickfliche (m?) 8'029 5'972 12'497
Umbaute Raume
Unterirdisch 4'426 13'576 5'803
Oberirdisch 20'869 15'235 24'643
Total 25'295 28'811 30'446
Aus Geschaftsbericht 2018
Anzahl Anschllsse (Strom) 14'298 7'002 15'979
Strombezug (GWh) 134.3 148.7 169.7
Gasabsatz (GWh) 216.0 440.1 451.7
Trinkwasser (Mio. m3) 1.83 1.14 2.81

Mit Begleitung durch die Firma Metron sowie unter Beizug von Fachplanern und Spezialisten
wurde in einem ersten Schritt der Zustand der bestehenden Bauten analysiert. Bei den Objek-
ten auf der Parzelle Nr. 168 (Nationalstrasse 27) wird festgestellt, dass bei den Bauten zwar
keine schwerwiegenden Mangel ersichtlich sind, jedoch die Tragstrukturen den heutigen An-
forderungen beziglich Erdbebenschutz, Brandschutz oder Aufstockung nicht geniigen. Zudem
mussen die Gebadude energetisch wie auch aus Griinden der Behaglichkeit erneuert werden.
Eine Instandsetzung der Bauten erfordert deshalb eine hohe Eingriffstiefe. Gemass den Er-
kenntnissen aus der Logistikanalyse von Resoplan AG ist die Funktionalitat des Bestands unge-
niigend. In den vorhandenen Raumstrukturen ist ein wirtschaftlicher Betrieb langerfristig nicht
moglich. Eine Ertlichtigung und Erneuerung des Primarsystems und eine energetische Sanie-
rung der Gebaude fiir eine nachhaltige Nutzung ist nicht sinnvoll. Es wurde deshalb entschie-
den, anstelle der Bestandessanierung mit Varianten und einer Nutzungsstudie die Arealpoten-
tiale zu Uberprifen.

Varianten und Nutzungsstudie

Nach umfangreichen Variantenstudien erfolgte die Erkenntnis, dass sich die heutigen Raum-
anforderungen nicht mehr mit den gewachsenen Strukturen der bestehenden Bauten auf der
Parzelle Nr. 168 kombinieren lassen. Als Folge bedeutet dies, dass fiir eine weitsichtige Stan-
dortentwicklung der Riickbau aller bestehenden Bauten auf der Parzelle Nr. 168 erforderlich
ist, was dann den Weg 6ffnet fiir eine komplett neue unter- und oberirdische Arealnutzung.

Diese Erkenntnis zwang zu einem Zwischenhalt und zur Neubeurteilung der Ausgangslage. Mit
dem Stadtprasidenten und dem Departementchef wurde anlasslich einer Besprechung am
28. Mai 2019 vereinbart, dass neben den librig gebliebenen Varianten mit einem Totalabbruch
auf der Parzelle Nr. 168 als Vergleich auch eine Variante auf der Parzelle Nr. 6584 , Sonewise”
zu betrachten sei.

Der Stadtrat hat am 13. August 2019 von dieser neuen Ausgangslage Kenntnis genommen und
die zur Verfligung gestellten Entscheidungsgrundlagen gewdrdigt. Der Beschluss, die Parzelle
»Sonewise” fur die TBK zu sichern, die weitere Planung auf jene Parzelle zu konzentrieren und
dem Gemeinderat einen Planungskredit zu beantragen, wurde hingegen vertagt. Der Stadtrat
forderte dafiir weitere Abklarungen und eine aussagekraftige Gegenilberstellung der beiden
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Standorte unter Berlcksichtigung einer zukiinftigen Verwendung oder Verdusserung der be-
stehenden Grundstlicke an der Nationalstrasse sowie fiir den Standort ,Sonewise” beziglich
Baugrund und Zusammenarbeitspotential mit dem Werkhof.

Im Zuge der Beratung des Grundsatzentscheids vom 13. August 2019 stellte sich in der Diskus-
sion die Frage, ob nicht in einem ersten Grundsatzentscheid entschieden werden muss, ob ein
Neubau anstatt einer Sanierung weiterverfolgt werden soll. Die seit diesem Grundsatzent-
scheid nochmals vertieften Abklarungen haben bestatigt, dass eine Neubaul6sung einer Sa-
nierung vorzuziehen ist. Es fallt schwer, aufgrund der Ergebnisse der Bauzustandsanalyse und
der optischen Eindriicke der bestehenden Bauten auf eine Neubauldsung einzutreten. Bei ei-
ner seit 115 Jahren etappiert gewachsenen Gebaudeinfrastruktur, die fiir weitere 60 oder noch
mehr Jahre fit gemacht werden soll, ist es aber bei der Investitionsentscheidung dringend not-
wendig, diesen langfristigen Zeithorizont in die Uberlegungen einzubeziehen. Sonst besteht
die Gefahr, dass so oder so partiell dringend notwendige Ersatzbauten sich an einem Gebau-
deraster orientieren, der vor tber 100 Jahren entstanden aber heute nicht mehr zielfiihrend
ist.

Variantenvergleiche

In Zusammenarbeit mit der Firma Metron wurden die Grundlagen fir den Standort
»Sonewise” verbessert. Ganz am Anfang stand dafiir eine Begehung des Areals von Stadtgart-
nerei und Werkhof an der Promenadenstrasse 14 mit dem Leiter Werkhof sowie dem Liegen-
schaftsverwalter, um das mogliche Synergiepotential zu erértern. Im Gesprach zeigte sich, dass
kurzfristig wohl nur wenig Potential fir ein Zusammenwirken besteht. Der Werkhof verfligt auf
der Parzelle Nr. 2136 (ber eine Fliche von 15768 m?. Bei den vorhandenen Bauten und der
zur Verfigung stehenden Infrastruktur besteht kurzfristig nur wenig Handlungsbedarf. Durch
die zuklinftige Nutzung der ehemaligen RAZ-Halle kann der Werkhof seine dringenden Bedirf-
nisse abdecken. Durch die raumliche Nahe der beiden Standorte kdnnte sich in Zukunft aber
sehr wohl eine Zusammenarbeit der beiden Betriebe entwickeln. Denkbar sind Synergien im
Bereich der Sozialrdume, dem Verpflegungsangebot und der Parkierungsmoglichkeiten fir
Mitarbeitende, in der Warmeversorgung, der Fahrzeugpflege und dem Unterhalt der Arbeits-
gerate.
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Abb. Die dargestellten Bereiche wurden in die Suche nach Synergiepotential einbezogen.

Bewertungsmatrix

Der konkrete Vergleich der Varianten erfolgt in einer Bewertungsmatrix. Grundlage dafiir sind
die mittels Machbarkeitsstudie ermittelten Rahmenbedingungen und die daraus resultieren-
den Dispositionen fiir jeden Standort. Alle Varianten basieren auf dem gemeinsam mit Logis-
tik-Fachleuten erarbeiteten Raumprogramm. Die Gegentiiberstellung der Varianten in einer Be-
wertungsmatrix basiert somit auf eher quantitativen Faktoren. In der Gesamtabwagung zeigt
sich jedoch aufgrund der wirtschaftlich relevanten Kriterien kein so eindeutiges Bild wie er-
hofft. Alle Varianten sind auf dieser Basis der definierten Beurteilungskriterien unter vergleich-
barem Aufwand und entsprechenden Risiken umsetzbar.

Nutzwertanalyse

Auf Basis dieser Grundlagen wurde entschieden, mittels weiterem Vergleich nicht nur statische
Faktoren, sondern fir den langfristigen Erfolg relevante Einflliisse in Bezug auf den Betrieb
(Auftrag), die Mitarbeitenden, die Ubergangszeit und die Kundinnen und Kunden zu bewerten.
Es wurde daflir die Nutzwertanalyse gewahlt.
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Dazu hat man entsprechende Zielkriterien festgelegt und die zur Diskussion stehenden Stand-
orte anhand der gewichteten Kriterien bewertet. Das Resultat kann als "belastbar" bezeichnet
werden, da die Analyse durch alle Mitglieder der Geschaftsleitung eigenstandig bearbeitet
wurde, die Zahl der Kriterien genligend hoch ist und sich das Ergebnis fiir die Standorte sowohl
ungewichtet als auch gewichtet um mehr als 20 % unterscheidet.

Die Analyse firr beide Standorte umfasste 36 Kriterien in folgenden Bereichen:

Betriebliche
Lage allgemein Rahmenbedingungen
wahrend Umbau

Synergiepotential mit
Werkhof BV

Betriebsabldufe im

ordentlichen Kundendienst Mitarbeitende

Netzbetrieb (nach
Bau)

Baurechtliche Strategischer Wert
Vorschriften des Standorts

Das Resultat der Nutzwertanalyse ergibt ein homogenes Bild, welches fiir den Standort
"Sonewise" spricht. Die Hauptargumente sind zusammengefasst:

Der Betrieb im Normal- sowie im Storfall wahrend der Bauzeit

Sichere Anliefersituation und Hoflogistik (wenig Konflikte mit Langsamverkehr)

Grossere Flexibilitdt in der Entwicklung durch Nahe zum Werkhof BV

Geringere Abhéangigkeit von direkten Nachbarn (Dienstbarkeiten, Planungssicherheit)

Hauptargumente fir den Standort Nationalstrasse sind:

— Die Erschliessungsqualitit mit OV und die Erreichbarkeit fiir Kundinnen und Kunden
— Die Einkaufs- und Verpflegungsmoglichkeiten fiir Mitarbeitende

— Die Adressbildung durch die bessere Wahrnehmung des Standorts

Anmerkung zur Nutzwertanalyse

Flr die Geschaftsleitung ergeben sich bei der Realisation an der Nationalstrasse aus betriebli-
cher Sicht deutlich hohere Risiken. So ist der Verbleib am Standort mit einem ersten Umzug in
ein Provisorium und danach einem zweiten Umzug mit Riickkehr in einen Neubau mit betrieb-
lichen Unsicherheitsfaktoren verbunden, die sich nur schwer monetar ausdriicken lassen. Zwar
lassen sich Umzugskosten und der Wert der beanspruchten Flachen und Raume, die fiir Provi-
sorien zugemietet werden missten berechnen. Ob und wo diese dannzumal tatsachlich ver-
flgbar sind, bleibt aber offen. Das ldsst sich auch nicht ohne Weiteres absichern. Realisieren
und operativ verantworten miissen einen solchen doppelten Umzug bei unverandertem Leis-
tungsauftrag letztendlich die Mitarbeitenden der TBK. Dabei ist der personell eng besetzte
Netzbetrieb mit den Werkstatten, dem Lager und der Leitsysteminfrastruktur deutlich starker
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betroffen, und der Aufwand ist hier um ein mehrfaches héher als bei einem Umzug von Biiros.
Einem solchen, doppelten Umzugsprozedere sieht die Geschaftsleitung der TBK daher sehr
besorgt entgegen.

Zusammenfassung

Die Abwagungen der Machbarkeitsstudie ohne Berlicksichtigung der Nutzwertanalyse erge-
ben aus stadteplanerischer Sicht kein eindeutiges Bild fiir den einen oder anderen Standort.
Hingegen ergibt sich aus betrieblicher Sicht ein deutlich klareres Bild zugunsten des Standorts
"Sonewise". Deshalb empfiehlt das Departement, diesen Standort weiter zu verfolgen.

Kosten Machbarkeitsstudie / Status Planungskredit

Die Umsetzung der Machbarkeitsstudie gestaltete sich insgesamt wesentlich aufwendiger als
urspringlich angenommen. Die Erkenntnisse, die dazu flhrten, dass eine Standortvariante
ausserhalb der Nationalstrasse in die Uberlegungen einbezogen wurde, fiihrte letztendlich
auch zu einem héheren Verzehr an Planungskosten, als in diesem Schritt geplant war. So ware
der mit dem Voranschlag genehmigte Planungskredit bereits (iberzogen (Stand heute: Uberzug
TCHF 37). Die Leistungen der Metron AG laufen derzeit noch, sodass es zu einer weiteren Ver-
rechnung kommen wird. Das Departement wird daher einen Antrag lber einen Nachtragskre-
dit (Erfolgsrechnung) fiir die zusatzlichen Aufwendungen aus der Evaluation der Standortvari-
ante an den Stadtrat stellen. Das Departement empfiehlt dem Stadtrat auch deshalb, zu einem
eindeutigen Standortentscheid zu kommen, da sonst fiir weitere Abklarungen der Mittelbe-
darf anwachsen wiirde.

Fragen
1. Ist der Stadtrat bereit, dem Vorschlag des Departements zu folgen und sich fir die
weitere Projektentwicklung auf den Standort "Sonewise" zu konzentrieren.

Empfehlungen Departement
1. Das Departement empfiehlt, die Weichenstellung fiir die weitere Projektentwicklung
zugunsten des Standorts "Sonewise" zu stellen.

Zusammenfassung Diskussion

Es gibt Griinde, dass man am gleichen Platz bleibt wie bisher (Bevolkerung, Mitarbeitende
etc.). Es wird nicht ganz verstanden, warum das Blirogebdude abgerissen werden misste. Es
fehlt eine Variante, welche weniger Kosten beinhaltet (mit der bestehenden Substanz das Ma-
ximum rausholen). Die Sonewise eignet sich auch sehr gut fiir Gewerbebauten. Ware es denk-
bar, dass an der Nationalstrasse in der Tiefgarage auch o6ffentliche Parkplatze nutzbar waren?
Die Parkplatze decken den Bedarf der TBK ab. Aber eine Nutzung ausserhalb der Betriebszeiten
ware denkbar. Es miisste einfach ein separater Zugang gebaut werden. Die Trennung, verur-
sacht durch die Nationalstrasse, wird z. T. als nicht-problematisch betrachtet. Es gibt auch Va-
rianten eines Teilerhalts. Gemdss Zustandsanalyse kénnten die Gebdaude wahrend 5 Jahren
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ohne Problem genutzt werden. Aber spatestens in 15 Jahren ware eine Totalsanierung not-
wendig (energetische Punkte, Brandschutzvorschriften, ev. Schadstoffe). Das flihrt zu relativ
hohen Sanierungskosten. Die Lage des bestehenden Bilirogebdudes ist zudem nicht ideal be-
treffend Werkstatt und Halle. Was gibt es fiir Varianten, welche glinstiger als CHF 28 Mio. sind?
Es wird wahrscheinlich unter dem Strich nicht glinstiger, da es ein Flickwerk geben konnte.
Zudem konnten die ganzen Betriebsablaufe nicht optimiert werden. Der Standort ist die wich-
tigste politische Entscheidung. Es stellt sich die Frage, welche Nutzung soll in den nachsten 40
Jahren an der Nationalstrasse moglich sein. Nebst dem Standort muss auch liber den Zeitraum
entschieden werden. Und welche Etappen gebaut werden kdnnten. Kénnte beispielsweise die
Werkstatt zuerst losgeldst gebaut werden? Es ist wichtig, dass das Projekt politisch durchsetz-
bar ist. Stadtplanerisch sollen die Arbeits-/Industriezonen erhalten bleiben. Es ist auch in der
Ortsplanungsrevision keine Anderung vorgesehen. Bei einem Neubau an der Nationalstrasse
ware eine Weiterentwicklung dieses Gebiets fiir die nachsten 50 bis 70 Jahre blockiert. In
Kreuzlingen gibt es keine Moglichkeit, Industrie- und Gewerbezonen auszuweiten. Es stellt sich
auch die Frage, ob der gesamte Biirobereich der TBK am gleichen Standort wie die Werkstatt
sein muss. Durch eine Aufteilung von Werkstatt und Blirogebaude wirden auch die Investitio-
nen auf mehrere Jahre verteilt werden. Durch eine Aufteilung konnten die Arbeitsprozesse
nicht weiterentwickelt werden. Die verschiedenen Prozesse sind sehr eng verzahnt. Eine Tren-
nung wiirde da nicht zielfiihrend sein. Letztendlich ist eine Etappierung beim Bauen teurer als
ein Gesamtbau. Es wurde im Raumprogramm festgestellt, dass viele Arbeiten sehr werkstatt-
nahe sind. Bei einem Entscheid fiir die Sonewise wird es schwierig, eine Etappierung umzuset-
zen, da beide Grundstiicke, Sonewise und Nationalstrasse, gleichzeitig blockiert werden. Nur
das Spiegelareal kdnnte vorher verkauft werden. Eine Etappierung ware nur an der Natio-
nalstrasse gut machbar. Es muss klar gezeigt werden, welcher Weg der richtige ist. Kreuzlingen
ist keine Industriestadt. Es soll Raum fiir Wohnen und Gewerbe entstehen. Ein Teilproblem ist
die Erklarung, warum die Stadt vor ein paar Jahren das Spiegelareal fir CHF 3.5 Mio. kaufte.
Es besteht der Eindruck, dass der Gemeinderat eher fiir eine Auslagerung der TBK aus dem
Stadtzentrum ist. Im Finanzplan sind die erwarteten Kosten bereits aufgefiihrt. Da in der Ver-
gangenheit eine ausgeglichene Rechnung das Ziel war, hat ein Neubau auch eine mogliche
Auswirkung auf die Tarife. Es wurde kein Eigenkapital aufgebaut. Es ist grundsatzlich tragbar,
aber es kostet natlrlich etwas. Es muss dem Gemeinderat sehr gut aufgezeigt werden, warum
ein Entscheid fir eine Variante gefallt wurde. Der Baugrund an der Sonewise stellt ein Risiko
dar. Ist das geniigend beriicksichtigt worden? Es wurde eine Pfahlung zur Fundation eingerech-
net. Somit sollte das Risiko abgedeckt sein. Die Kosten wurden mit geniigend Reserven einge-
rechnet. Es miissten jedoch auch die Kosten einer Sanierung ausgewiesen werden. Fir die bei-
den Grundstiicke an der Nationalstrasse sollen Schatzungen mit der neuen Zonierung erfolgen.
Fir die Abklarung betreffend Fundation wurde der gleiche Statiker wie bei der Firma Mountair
zugezogen. Der Werkhof Frauenfeld hat sehr viel Aussenflache. Daraus entsteht die Differenz
zwischen Frauenfeld mit ca. 30'000 m? und Kreuzlingen mit ca. 40'000 m? bei der Kennzahl
betreffend umbauter Raume.

Gesamt-SR
1. Der Stadtrat folgt der Empfehlung und bevorzugt die Variante mit dem Standort
Sonewise.
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Weiteres Vorgehen

Die TKB erarbeiten fiir diejenige Standortvariante, fiir die sich der Stadtrat entscheidet, eine
Botschaft zu Handen des Gemeinderats fiir einen Kreditantrag zwecks Erstellung eines Pla-
nungswettbewerbs bis hin zur Baukreditreife. Das Geschaft soll dem Gemeinderat voraussicht-
lich anlasslich der Sitzung vom 12. November 2020 unterbreitet werden.

Beilagen
— Bericht Machbarkeitsstudie (Metron) mit Anhang 1 bis 8
— Nutzwertanalyse TBK

Geht an
— Guido Gross, Direktor Technische Betriebe
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1 Einleitung

Die Technischen Betriebe Kreuzlingen (TBK) sind eine Abteilung der Stadtverwaltung
Kreuzlingen. Sie versorgen die Bewohner und Betriebe der Stadt Kreuzlingen zuverlas-
sig und wirtschaftlich mit Elektrizitat, Erdgas und Trinkwasser. Auch die 6ffentliche
Beleuchtung, die Sicherstellung der Loschwasserversorgung fiir den Feuerschutz und
die Versorgung der 6ffentlichen Brunnen fallen in den Zustéandigkeitsbereich der TBK.

An ihrem Standort an der Nationalstrasse 27 und 28/30 in Kreuzlingen beschéf-
tigt die Geschiftsstelle rund 50 Mitarbeitende. Auf der Parzelle 168 sind die Arbeits-
platze auf verschiedene Gebiude verteilt; sie sind schlecht miteinander vernetzt und
bieten wenig Entwicklungspotenzial. Die gegeniiberliegende Parzelle 161 wird proviso-
risch fiir Lagerflachen und -rdumlichkeiten genutzt.

Durch das Wachstum der Stadt Kreuzlingen und die stetig steigenden Anforde-
rungen an die Dienstleistungen hat die gesamte betriebliche Infrastruktur der TBK
schon seit geraumer Zeit ihre Kapazitatsgrenzen erreicht. Die aktuelle Lagernutzung ist
vorwiegend auf die verfiigbaren Raumlichkeiten, weniger aber auf Betriebsablaufe
ausgerichtet. Zudem beansprucht die Verkehrs- und Mandévrierbarkeit zu viel Raumfla-
che und sollte auf ein Minimum reduziert werden. Ein zentrales Element sind auch die
gedeckten Aussenfldchen. Ziel ist es, alle Materialien innerhalb des abschliessbaren
Betriebsareals zu lagern.

Hinzu kommt, dass alle Gebdude auf der Parzelle Nr. 168 in die Jahre gekom-
men sind und ihr Zustand eine tiefgreifende bauliche und energetische Sanierung er-
fordert. Die Analyse gemédss GEAK (Gebaudeenergieausweis der Kantone) aus dem
Jahr 2011 weist fiir das Verwaltungsgebaude, das Werkstattgebdude und das Wohnge-
baude eine schlechte bis sehr schlechte Energieeffizienz aus.

Um die Fragenstellung rund um die Standortentwicklung anzugehen, hat die
TB Kreuzlingen in mehreren Schritten eine Projektevaluation initiiert. In einem ersten
Schritt erfolgt eine Analyse des heutigen Baubestandes, in einem zweiten Schritt wer-
den in einer Machbarkeitsstudie in Varianten mogliche Handlungsoptionen aufgezeigt
und priorisiert. In der Vertiefung der Machbarkeitsstudie wurden 2 Varianten auf den
bestehenden Parzellen 161 & 168 sowie eine Variante auf der stadteigenen Parzelle
6584 «Sonewise» untersucht. Im nachfolgenden dritten Schritt soll ein geeignetes Eva-
luationsverfahren zu einer Auswahl des besten Losungsvorschlags und des Planungs-
partners fiir die Planung und Realisierung fiihren.

Abb.1: TBK, Nationalstrasse 27 u. 29, Kreuz-
lingen
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2 Analysen

2.1 Allgemein

Als Grundlage standen Auflistungen von Bediirfnissen, Planungsvorgaben und beste-
hender Raumtypen der TBK der Arbeitsgruppe zur Verfiigung. Anlisslich einer Bege-
hung wurden die Raumlichkeiten und Lagerflachen beziiglich Nutzung und Funktiona-
litat beurteilt und mit einer logistischen Analyse ergédnzt. Dies diente als Grundlage fiir
die Erarbeitung eines Raumprogramms mit einer Gegeniiberstellung von Ist- und Soll-
Bedarf.

Zugleich wurde eine Bauzustandsanalyse erstellt, die als Entscheidungsgrundla-
ge im Zusammenhang mit der Arealstrategie der Technischen Betriebe Kreuzlingen
TBK dienen soll. (vgl. Anhang 4: Bericht Bauzustandsanalyse, 14.05.2019)

2.2 Bauzustandsanalyse

Abb.2: TBK, Nationalstrasse 27, Kreuzlingen

Die Verwaltungs- & Betriebsgebdaude Nr. 74, 29, 177 und 178, sowie die Garagen Nr. 75
auf der Parzelle 168 sowie die Lagerhallen und Nebengebiude Nr. 30, 32 und 33 auf
der Parzelle 161, beide an der Nationalstrasse in Kreuzlingen gelegen, wurden einer
Bauzustandsanalyse unterzogen.

Das Wohnhaus Nr. 31, Police 2017 mit Baujahr 1899 auf der Parzelle 161 wurde
nicht untersucht, weil bereits ein Riickbaugesuch gestellt wurde.

Vertiefte Abkldrungen zum Bestand wurden in zwei Phasen durchgefiihrt. In der
ersten Phase erfolgte im Rahmen einer Begehung eine Bestandsaufnahme auf Sicht.
Die Fachexperten (Logistik, Bauingenieur, Elektroingenieur / Gebdudeautomation,
HLKK / Sanitdre Anlagen / Bauphysik und Schadstoffuntersuchung) gaben eine erste
Problemanalyse zu Protokoll. Der Kostenplaner erarbeitete auf Grundlage dieser ersten
Analyse einen Aufgabenkatalog fiir vertiefte Abklarungen.

In einer zweiten Phase wurde anhand von Erfahrungswerten die Kosten fiir die
Instandsetzung und Erneuerungsmassnahmen als Basis fiir strategische Entscheidun-
gen ermittelt. Diese Schitzungen erfolgten ohne weitere Berechnungen und Untersu-
chungen. Mit Ausnahme der explizit beauftragten Schadstoff-Beprobungen im Rahmen
eines Bauschadstoffscreenings erfolgte eine rein visuelle Begutachtung.
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Fiir die bestehende Gebaudestruktur, mit Ausnahme der zum Riickbau empfohlenen
Objekte Nr. 30, 32 und dem Wohnteil 178, ergibt sich folgendes Potential:

Vorteile im Bestand:

— In den néchsten 5 Jahren sind keine Ausfallrisiken ersichtlich.

— Beim Verwaltungsbau (74) und bei den Werkstatten besteht aus bauspezifischer
Sicht kein dringender Handlungsbedarf. Beide Gebdude sind momentan mit be-
trieblichen Einschrankungen nutzbar.

— Im Rahmen einer umfassenden Erneuerung ist grundsitzlich die Moglichkeit fiir
eine energetische Sanierung gegeben.

Nachteile im Bestand:

— Energetisch schlechte Bilanz fithrt zu hohen Betriebskosten.

— Alle Gebaude auf beiden Parzellen weisen schadstoffhaltige Baustoffe auf.

— Liangerfristig sind grossere Investitionen wegen Sicherheitsauflagen zwingend.

— Energetische Gesamterneuerungen sind in absehbarer Zeit nicht wirtschaftlich.

— Bei der Sanierung des Bestandes ist wegen der hohen Eingriffstiefe wiahrend der
Bauzeit grundsétzlich keine betriebliche Nutzung maglich.

— Storung des Betriebs durch Auszug und Wiederbezug.

— Die Gebaudestruktur /-typologie geniigt den logistischen Anforderungen nicht
mehr. (vgl. Kap. 4 Logistikanalyse)

— Es bestehen Ausfallrisiken von technischen Systemen in spatestens 5 Jahren, die
Notwendigkeit einer Totalsanierung ist in spétestens 15 Jahren wahrscheinlich.

— Sanierungsmassnahmen der Bauten fithren aus logistischen und energetischen
Griinden jedoch nicht zu einem wirtschaftlichen Betrieb.

2.3 Logistikanalyse

Das spezifische Nutzwertpotential der Objekte wurde durch eine separate Analyse der
Firma Resoplan AG ermittelt. Aufgrund dieser Analyse (vgl. Anhang 4: Bericht Bauzu-
standsanalyse, Kap. 4 Logistikanalyse) weist die bestehende Anlage gravierende logisti-
sche Miangel auf, welche mit baulichen Anpassungen am Bestand nicht eliminiert wer-
den kénnen. Im Wesentlichen:
— Nur eine Zufahrt zum Werkstatt- und Lagerbereich iiber den Innenhof
— LKW's konnen auf dem Areal nicht wenden, Retourfahrt auf den Marktweg
— Enge Platzverhéltnisse im Innenhof fithren zur erhéhten Unfallgefahr (Lieferan-
tenfahrzeuge, Fahrzeuge der Monteure, PW's , interne und externe Fussgéanger)
— Materiallager auf verschiedene Standorte verteilt (Parzelle 161, 168 und sechs
Aussenlager) -> zusétzliche Fahrzeugbewegungen und grosse Wegstrecken
— Halle auf Parzelle 161 mit eingeschrinkter Kranhackenhéhe (Bobinen Uberfahrt)
— Bestehende Lagerrdume auf Parzelle 168 liegen im Untergeschoss mit zu niedri-
gen Raumhohen und keine physischen Verbindungen zwischen den Bereichen ->
hoher Flachenbedarf
— Werkstitte sind pro Bereiche und teilweise innerhalb dieser auf verschiedene
Standorte verteilt
— Werkstitten liegen nicht in Lagernidhe
— Keine zentrale Entsorgung -> es gibt mehrere Mulden fiir das gleiche Material
— Fahrzeuge auf verschiedene Standorte bzw. Garagen verteilt
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Auszug Logistikanalyse:

Standort und Hoflogistik:

Die Parzelle 168 hat nur einen Zugang zum Werkstatt- und Lagerbereich. Dieser fiihrt
iiber die Nationalstrasse und den Marktweg auf den Innenhof. Da LKW’s auf dem Areal
nicht wenden konnen, miissen sie vom Marktweg retour auf das Geldnde fahren. In-
nerhalb des Innenhofes sind die Platzverhéiltnisse sehr eng.

Das Materiallager ist tiber verschiede Standorte verteilt (Parzelle 168, 161 und
sechs Aussenlager). Dadurch sind fiir die Bereitstellung des téaglichen Materials der
Monteure grosse Wegstrecken zu absolvieren. Durch die verschiedenen Standorte ent-
stehen zusitzliche Fahrzeugbewegungen mit PW’s und LKW’s, welche das Areal verlas-
sen und die offentliche Strasse iiberqueren miissen (Marktweg, Nationalstrasse). Da
sich angrenzend ein Schulareal mit entsprechendem Personenverkehr (hauptsichlich
Kinder als Fussginger, Velofahrer etc.) befindet, entsteht durch die Hoflogistik eine
erhohte Unfallgefahr.

Lagerraume und Werkstiitten:
Die Lagerrdume auf der Parzelle 168 befinden sich hauptsichlich im Untergeschoss
und sind pro Bereich (Elektro, Installation, Gas/Wasser) aufgeteilt. Zwischen den Be-
reichen gibt es keine physische Verbindung und sie konnen nur iiber Treppen oder via
Lift erreicht werden. Die Raumhdhen sind sehr niedrig und der grosste Teil des Mate-
rials ist in Fachbodenregalen gelagert (grosser Flichenbedarf).
Auf der Parzelle 161 werden heute hauptsichlich Bobinen, Langgut und Palet-
tenware gelagert. Die Lagerart und der Umfang des Langguts sind sehr flachenintensiv.
Die Werkstitten sind heute pro Bereiche aufgeteilt und teilweise innerhalb der
Bereiche auf verschiedene Standorte verteilt. Eine gemeinsame Nutzung ist zu priifen.
Der Standort muss in Lagernéhe sein.

Entsorgung
Die Entsorgung ist heute auf verschiedene Standorte aufgeteilt und es werden mehrere
Mulden fiir das gleiche Material benutzt. Eine zentrale Entsorgung ist zu priifen.

Fahrzeuge
Die Fahrzeuge sind heute auf verschiede Standorte bzw. Garagen verteilt. Eine zentrale
Parkmoglichkeit fiir die Betriebsfahrzeuge ist zu priifen.

2.4 Erkenntnisse und Vorgehen

Mit den Erkenntnissen der Logistikanalyse — ungeniigende Funktionalitit des Bestan-
des und Verhinderung eines langfristig wirtschaftlichen Betriebs in den vorhandenen
Raumstrukturen — und den Erkenntnissen der Bauzustandsanalyse wurde entschieden,
mittels einer Varianten- und Nutzungsstudie das Arealpotential aufzuzeigen. Die
Grobkosten fiir die bleibenden Objekte im Bestand wurden im Zusammenhang mit
dieser Variantenstudie ermittelt. Die Wahl der Warmeerzeugung und der Vergleich der
Wirtschaftlichkeit wurden ebenfalls in der nichsten Phase der Machbarkeitsstudie
ermittelt. Auf Sondagen und weitere Analysen im Bestand wurde verzichtet.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1  Zonenvorschriften

Grundlegende Anderungen der Zonenvorschriften
Eine Umzonung der Parzelle 161 ist am Laufen. Heute ist die Parzelle in eine Industrie-
und Gewerbezone 2 (AI) und Wohn- und Gewerbezone 70 (WA3) aufgeteilt. Kiinftig
soll die Parzelle ganz der Arbeitszone Industrie zugeteilt werden. Die Parzelle 168
bleibt in der Zone fiir 6ff. Bauten und Anlagen.

Die Parzelle 6584 (Sonewise) befindet sich in der Industrie- und Gewerbezone 2
(Arbeitszone Industrie).

In der Arbeitszone Industrie erfordert die Revision v.a. eine héhere Ausnutzung
(BMZ 6-8). Weiter ist eine max. Gebaudelange von 220 m statt nur 150 m zugelassen.

In der Zone fiir 6ff. Bauten und Anlagen wird kiinftig auf einen Mehrlangen- und
Mehrhohenzuschlag verzichtet. Die max. Gebaudeldnge wird von 50 m auf 180 m und
die max. Gebaudehohe bzw. Fassadenhohe von 14 m auf 17 m erhoht.

Umgang mit den Zonenvorschriften

Die Machbarkeitsstudie auf der Parzelle 6584 wurde auf der Grundlage des revidierten
Baureglements der Stadt Kreuzlingen, 03. Juli 2019 erstellt, diejenige auf den Parzellen
161/168 nach den rechtskriftigen Zonenvorschriften.

Rechtskriftiger Zonenplan

Abb.3: Zonenplan PNr. 161 & 168 (Natio-
nalstrasse) und PNr. 6584 (Sonewise)

Revision Zonenplan, 03. Juli 2019 (noch nicht rechtskriiftig)

Abb.4: Zonenplan PNr. 161 & 168 (Natio-
nalstrasse) und PNr. 6584 (Sonewise)
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3.2 Parzellen 161 & 168 (Nationalstrasse)

Standortbeschrieb

Die TBK befindet sich in unmittelbarer Nihe des Bahnhofs Kreuzlingen und dem Zent-
rum Kreuzlingen auf den Parzellen 161 (3'529 m2) und 168 (4'500). Das Areal der TBK
besteht aus zwei getrennten Parzellen.

Die Parzelle 168 liegt in der Zone fiir 6ff. Bauten und Anlagen, stidlich grenzt sie
an die City Zone und nérdlich an die Wohnzone 3 an. Die bestehende Uberbauung mit
1-3 geschossigen Bauten soll einem logistisch effizienteren und kompakten Neubau
weichen. Die Adressbildung soll eindeutig an der Nationalstrasse bleiben. Eine Aufwer-
tung des Strassenraums (Nationalstrasse) ist zu erwarten. Auch eine klare Haltung zur
angrenzenden Schule unter Beriicksichtigung der Sicherheit des Schulweges ist einzu-
nehmen.

Die Parzelle 161 liegt zwischen der Wohn- und Gewerbezone mit mehrheitlich
priagenden Punkthidusern und der Industrie- und Gewerbezone mit grossmassstibli-
chen Bauten. Mit der Umzonung in eine Zone IG2 wird eine Verdichtung erwartet.
Aussagen zu einer zukiinftigen Erweiterung und Nutzung sind zu machen. Das Ver-
hiltnis der Parzellenfliche zur Nutzflichen lasst einen Gestaltungsspielraum in der
Setzung und Gestaltung der Volumetrie an diesem Standort zu.

Die Zufahrt der Parzelle 161 fiihrt heute tiber eine Fremdparzelle. Die Ausfahrt
erfolgt iiber die Nationalstrasse. Der Aussenraum wird zurzeit als Lagerflache fiir wit-
terungsbestindige Materialien und Rangierflache genutzt. Alle Materialien sollten zu-
kiinftig innerhalb des abschliessbaren Betriebsareals gelagert werden.

Abb.5: Orthofoto

Parzelle 168
- Eigentiimer Stadt Kreuzlingen
— Zone fir offentliche Bauten und Anlagen / OeBA
— Empfindlichkeitsstufe IT _ Hohereinstufung gem. Art. 43 LSV
— Grundstiicksflache 4'500 m2

Parzelle 161
— FEigentiimer Stadt Kreuzlingen
— Wohn- und Gewerbezone 70 (Kant. Bez. Wohn- und Arbeitszone 3) und Indust-
rie- und Gewerbezone 2 (Kant. Bez. Arbeitszone Industrie / AI)
— Nach Revision Nutzungsplan nur noch Arbeitszone Industrie
— Grundstiicksfliche 3'529 m2




mefron

2

2

70) g

4 rind. 7.0m (WG . g

Ih‘EL\BV(I‘”\ Mehrangenzuschiad ab 39.5m 3 % g

ax. 3.5m = 10.5m) 2

:nzsb_ﬂand mind. = GH - 7.0m 28
=H 18m - 7.0m=11.0m) 2

Standortentwicklung Technische Betriebe Kreuzlingen (TBK) | Planerische Rahmenbedingungen

Grenzabstinde
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Baulinienplan

Entlang der Gemeindestrasse "Nationalstrasse" gilt die rechtskriftige Baulinie (BP Alte
Baulinien aus Grundbuchpldnen RRB Nr. 1856 vom 25.07.1939). Der Grenzabstand
betragt 6 m zur Nationalstrasse (s. Abb. 8)

Schutzinventar

Liegenschaften Nationalstrasse 24 & 26 sind gemiss Hinweisinventar Bauten, Bauwer-
ke als wertvoll eingestuft und gelten mit Unterschutzstellungsverfiigung (Nationalstr.
26 ohne Anbauten) als Kulturobjekte. Denkmalpflegerische Empfehlungen/Hinweise
konnen beriicksichtigt werden.

Abb. 8: BLP Linien & Hinweisinventar Bau-
ten, Bauwerke und Schutzplane Kulturobjekte
und Naturobjekte

OV-Giiteklasse und Fussgiingererschliessung

Die TBK befindet sich in der OV-Giiteklasse B, gute Erschliessung. Im Rahmen der
Beurteilung der Agglomerationsprogramme Verkehr und Siedlung werden die Giite-
klassen fiir die Beurteilung der Qualitidt der Erschliessung mit dem 6ffentlichen Ver-
kehr verwendet. Die Ermittlung der Giiteklasse erfolgt via GIS.

Eine sichere Fussgiangeranbindung fiir den Schulweg ist zurzeit nicht gewéhrleistet.
Das Betriebsgeldnde (Parzelle 161 & 168) sollte aus Sicherheitsgriinden (Haftpflichtsri-
siken, inoffizielles Durchqueren, Diebstahl) eingezaunt werden.

Parkpliitze

Gemiss VSS-Norm sind die unten aufgelisteten Richtwerte fiir das spezifische Parkfel-
der Angebot zu gewihrleisten. Mit der Zuordnung der Nutzung zum Standort-Typ B
gelten zudem folgende Richtwerte: Minimum 40% und Maximum 60%. (vgl. VSS
Norm)

Art der Nutzung Bezugseinheit Personal Besucher, Kunden
Industrie, Gewerbe Pro 100m2 BGF 1.0 0.2

Lagerraume,- platze Pro 100m2 BGF 0.1 0.01

iibrige Dienstleistungsbetriebe Pro 100m2 BGF 2.0 0.5
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Lirmempfindlichkeitsstufen
Die Parzellen befinden sich in der Larmempfindlichkeitsstufe II (gelb), III (orange)
und IV (rot) (vgl. Abb.9).

Abb.9: OV-Giiteklassen ARE & Lirmempfind-
lichkeitsstufen II bis IV.

Belastete Standorte

Der Kataster der belasteten Standorte (KbS) (Amt fiir Geoinformation TG) zeigt auf der
Parzelle 168 eine Umrandung mit moglichen Abfall- oder Schadstoffbelastungen auf.
Jedoch liegt nach dem Amt fiir Umwelt kein Untersuchungsbedarf vor. Es sind somit
keine schédlichen oder listigen Einwirkungen zu erwarten (s. Abb.10) Zu beachten
sind ebenso die Kataster der belasteten Standorte des Bundes (VBS, BAV, BAZL).

Gefahrenkarte
Die Gefahrenkarten zeigen detailliert auf, welche Gebiete (Siedlungsraume und kriti-
sche Infrastruktur) durch Hochwasser und Rutschungen in welchem Masse bedroht
sind. Ebenso dienen Gefahrenkarten und ihre Nebenprodukte als Grundlage zur Pro-
jektierung von Schutzmassnahmen und fiir die Vorsorge vor Ereignissen.

Gelb (geringe Gefihrdung Wasser): Personen sind kaum gefahrdet. Es ist mit ge-
ringen Schiden an Gebduden bzw. mit Behinderungen zu rechnen.

Schraffur: Hauptprozess Wasser (S. Abb. 10).

-> Hinweis auf die Gefahrensituation; Empfehlungen-fiir bestehende Bauten und
Erwigung von Auflagen fiir Neubauten (z. B. erhohte Lichtschichte)

(Angaben: Kantonale Verwaltung Thurgau, Amt fiir Geoinformationen)

|

Abb.10: Katasterplan belastende Standorte &
Gefihrdung Wasser Uberflutungsbereich -
gering (gelb)
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3.3 Parzelle 6584 (Sonewise)

Standortbeschrieb

Die Parzelle 6584 liegt ausserhalb des Zentrums Kreuzlingen in Fussnihe des Boden-
sees in der Industrie- und Gewerbezone. Grossformat Bauten pragen diesen Ort. Die
Stadtgirtnerei und der stiadtische Werkhof befinden sich unmittelbar westlich der Par-
zelle 6584. Synergien konnten genutzt werden. Die Nutzung TBK ist an diesem Stand-
ort zonenkonform.

Die Parzelle ist relativ gut erschlossen. Die nachste offentliche Haltestelle Kurz-
rickenbach/Seepark ist zu Fuss gut erreichbar, der Bahnhof Kreuzlingen jedoch nicht.
Die zukiinftige Haupterschliessung wird iiber die Sonnenwiesenstrasse — die neue Ad-
ressbildung — und die Nebenerschliessung iiber die kleinere Erschliessungsstrasse
erfolgen.

Eine griine Wiese mit einem 6stlichen Griinstreifen mit Strauchern und Pappeln
priagt heute die Parzelle. Nach dem revidierten BauG betrigt die Griinflichenziffer
0.10, die eingehalten werden muss. Zudem ist bei Neubauten die Umgebung mit Striu-
chern und Hochstdimmen zu bepflanzen, dies kann ein wichtiges Erkennungs-
/Gestaltungsmerkmal fiir den Aussenraum bilden und zugleich ein attraktiver Aufent-
haltsraum fiir die Mitarbeitenden werden.

Als grosser Nachteil ist zu erwdahnen, dass die Parzelle in der Gefahrenzone
Hochwasser/Uberschwemmung liegt. Ein baulicher Objektschutz gegen Uberflutung
wird notwendig sein. Wegen dem schlechten Baugrund (Seekreide) muss mit grossen
Investitionen (Pfahlungen) gerechnet werden.

Abb.11: Orthofoto

Parzelle 6584
- Eigentiimer Stadt Kreuzlingen
— Industrie und Gewerbezone 2 / Arbeitszone Industrie
— Empfindlichkeitsstufe IV
— Grundstiicksflache 6'950 m2
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3.3.1 Grenzabstinde
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Abb.12: Areal mit Ermittlung der Grenzab-
stinde nach geltenden Zonenvorschriften
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Abb.13: Areal mit Ermittlung der Grenzab-
stande nach revidierten Zonenvorschriften
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Schutzinventar

Auf der Nachbarsparzelle 5007 wurde das kleine Wohnhaus als bemerkenswert einge-
stuft. Richtung See sind weitere Wohn-/Ferienhduser aufgenommen oder als bemer-
kenswert eingetragen. Denkmalpflegerische Empfehlungen/Hinweise konnen beriick-
sichtigt werden.

Abb.14: Hinweisinventar Bauten, Bauwerke
und Schutzpline Kulturobjekte und Naturob-
jekte

OV-Giiteklasse und Fussgiingererschliessung

Die Parzelle 6584 befindet sich in der OV-Giiteklasse C und D, gute Erschliessung. Im
Rahmen der Beurteilung der Agglomerationsprogramme Verkehr und Siedlung werden
die Giiteklassen fiir die Beurteilung der Qualitit der Erschliessung mit dem offentli-
chen Verkehr verwendet. Die Ermittlung der Giiteklasse erfolgt via GIS. (vgl. Abb. 8)

Parkpliitze

Gemadss VSS-Norm sind die unten aufgelisteten Richtwerte fiir das spezifische Parkfel-
der Angebot zu gewahrleisten. Mit der Zuordnung der Nutzung zum Standort-Typ C
gelten zudem folgende Richtwerte: Minimum 50% und Maximum 80%. (vgl. VSS

Norm)

Art der Nutzung Bezugseinheit Personal Besucher, Kunden
Industrie, Gewerbe Pro 100m2 BGF 1.0 0.2

Lagerraume,- platze Pro 100m2 BGF 0.1 0.01

iibrige Dienstleistungsbetriebe Pro 100m2 BGF 2.0 0.5

Lirmempfindlichkeitsstufen
Die Parzelle befindet sich hauptsédchlich in der Larmempfindlichkeitsstufe IV (rot).
Gegen die nordliche Wohnzone liegt es in der Stufe III (orange). (vgl. Abb. 8)

4 X T g 4
®.

/e
NS trasse——=

Abb.15: OV-Giiteklassen ARE & Lirmemp-
findlichkeitsstufen II bis IV.

mefron



Standortentwicklung Technische Betriebe Kreuzlingen (TBK) | Planerische Rahmenbedingungen 16

Gefahrenkarte Amt fiir Umwelt Kt. Thurgau

Die Gefahrenkarten zeigen detailliert auf, welche Gebiete (Siedlungsraume und kriti-
sche Infrastruktur) durch Hochwasser und Rutschungen in welchem Masse bedroht
sind. Ebenso dienen Gefahrenkarten und ihre Nebenprodukte als Grundlage zur Pro-
jektierung von Schutzmassnahmen und fiir die Vorsorge vor Ereignissen.

Blau (mittlere Gefahrdung Wasser): Personen sind innerhalb von Gebauden
kaum gefahrdet, jedoch ausserhalb davon. Schiaden an Gebauden sind méglich, plotzli-
che Gebaudezerstorungen sind aber nicht zu erwarten, falls gewisse Auflagen beziiglich
der Bauweise beachtet werden. Das Schadensausmass kann je nach Naturgefahr sehr
unterschiedlich sein. Schraffur: Hauptprozesse Wasser / Seehochwasser (s. Abb. 16).
(Angaben: Kantonale Verwaltung Thurgau, Amt fiir Geoinformationen)

Abb.16: Gefahrdung Wasser mit Gewésser
Uberflutung (Seehochwasser) - gering (gelb)
und mittel (blau)

Mobilitit LV — Fuss- und Radverkehr
Im Richtplan der Stadt Kreuzlingen ist eine Fuss- und Radwegverbindung zwischen
Promenadenstrasse (Bereich Yachthafen) und Sonnenwiesenstrasse in Verlangerung
der Bahnunterfiihrung Neudorfstrasse vorgesehen. Damit soll ein durchgéngiges Fuss-
und Radwegnetz fiir den Freizeit- und Alltagsverkehr geschaffen und der Zugang zum
See erleichtert werden.

Auf der Parzelle 6584 soll die LV-Verbindung entlang der Grenze zur Nachbar-
parzelle 5997 gefiihrt werden (vgl. Abb. 17, Nr. 105). Die dadurch beanspruchte Land-
flache betragt ca. 320 m2.

— Sohneliroule

— omort-{ Freize(troute

s Verbindungsroute

@ @ @ Veloverkehrsneiz - Ergénzung

Abb.17: Langsamverkehrsprogramm, Velo-
verkehrsnetz - Erginzung, Stadt Kreuzlingen
(Stand 19. Febr. 2015)
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4 Raumprogramm

Raumbilanzierung
Bei der Entwicklung des Raumprogramms unterstiitzte die Bauherrenbegleitung den
Prozess durch Aufzeigen verschiedener Logistik-Rochaden sowie Arbeitsplatzkonzep-
ten und dem Aufzeigen von beispielhaften Umsetzungen.

Die Nutzerbediirfnisse wurden geklart und deren Machbarkeit in riumlicher und
wirtschaftlicher Hinsicht nachgewiesen. Eine Abwagung zwischen wiinschenswert und
wirtschaftlich tragbaren Anforderungen war vorzunehmen.

Raumprogramm

Das Raumprogramm ist in 3 Hauptnutzungen Verwaltung, Werkstatt und Lager unter-
teilt. Diese sollten moglichst kompakt und unter einem Dach liegen, damit kurze Ver-
kehrs- und Transportwege entstehen.

Die Hupnutzflaichen der Verwaltung soll im Erdgeschoss vergrossert werden. Ein
Grossraumbiiro wird nicht angestrebt, jedoch sollte die Gebaudestruktur verschiedene
Biirotypen wie Zellen-, Grossraum- Kombibiiro etc. ermdglichen.

Die Werkstatten werden zu einer zentralen Werkstatt fiir alle Bereiche zusam-
mengefasst. Sie liegt in der Nihe des Kleinteillagers.

Durch eine Zentralisierung des Lagers und Nutzung effizienter Lagersysteme
(Shuttlesystem) kombiniert mit einem Palettenlager konnen Flachen reduziert und die
Bestandeskontrolle verbessert werden.

Raumprogramm Vaorgaben [Fliche m2, Anzahl)
Pos. Funktionszuardnung, Raumtyp Anz. m2  m2 m2 Farb-
AP od. HNF NNF UF code
Einheit
: Verwaltung 45 859 15
1.0 Eingang / Empfang 1 40
1.1 Verpflegung/Aufenthaltsraum 60
1.2 Elroarbeitsplatze 44 5594
1.3 Sitzungszimmer 165
1.4 Blrotechnikraume 15
2 Woerkstatt 36 az7 3
2.0 Blirordume ) 21 173 3
21 Arbeitsflachen Werkstatt 15 154
3 Lager (Kleinteillager) 2 532
4 Gebadudebetrieb 455
5 Ubrige Nutzungen 3.402
5.0 Entsergung 60
5.1 Grossteillager od. Aussenlager gedeckt 958
. (oder in best. Halle PNr, 161)
52 Parkierungsanlagen gedeckt 77 2.384
521 Tiefaarage (PP Belrieh, Personal und Besucher) 55 875
od. Parkhaus (Glitekiasse B/C)
522 Tiefgarage (FF Betriebsfahrzeuge Spezial) 17 647
od. Parkhaus

5.22 Fahrzeughalie (Betriebsfabrzeuge Spezial) 25 780
523 Zweiradabsieifidchen (Velo) 16 32
524 Zweiradabstellflachen (Molorrad) 8 30
6 Aussenberaich 170
6.0 Parkierungsaniagen nicht gedeckt 4-6 75
6.1 Aussenlager nicht gedeckt 80
6.2 Aufenthalts-/Freiflichen 35

Total 5120 473 170
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Erschliessung
Ein LKW muss vor dem Magazin/Lager vorfahren, abladen und wegfahren konnen
ohne zu wenden. Mit einem Lastwagenkran werden Rohre von 10 m Linge und Kande-
laber von 12 m Lange abgeladen. Die Zufahrt auf das Areal ist auch wihrend des Ablads
zu gewihrleisten. Fiir die Planung sind folgende Masse relevant:

— -Die Zufahrt fiir LKW's ist fiir Sattelziige von eine Linge bis 16.5 m auszulegen

— Mindestradius Schleppkurve 12.0m

Parkpliitze
Zur Ermittlung des Angebots an Parkfeldern wurden die betriebsnotwendigen Fahr-
zeuge (Lieferwagen, Aussendienstfahrzeuge usw.) und die VSS Norm beriicksichtigt.
Gemiss VSS-Norm richtet sich das zu erstellende Parkfelder-Angebot nach der

Art der Nutzung, deren Kenngrossen und dem Standort-Typ. Die Einteilung erfolgte in
die drei Nutzungsarten Industrie & Gewerbe, Lagerraume & -plédtze und iibrige Dienst-
leistungsbetriebe. Mit der Zuordnung der Nutzung zum jeweiligen Standort-Typ gelten
zudem folgende Richtwerte:

— Standort-Typ B: Minimum 40% und Maximum 60%

— Standort Typ C: Minimum 50% und Maximum 80%

Zudem ist bei grosseren Anlagen ein Behindertenparkfelder auf je 50 Parkfelder, min-
destens ein Behindertenparkfeld pro Geschoss anzuordnen.

In den 3 Varianten wurde der Bedarf an Autoabstellflichen und Abstellplitze
wie folgt nachgewiesen:

Abstellplatze nach VSS-Norm & Parzelle Parzelle Parkierungs- Bemerkungen

Fahrzeugbedarf Betrieb 161&168 6584 anlage

PP Besucher (ungedeckt) 4-6 6-9 Aussenraum -1 Behinderten PP
oberirdisch -4 Ladestationen E-Mobil

PP Personal 17-25 22-36 Einstellhalle -1 Behinderten PP
oberirdisch -4 Ladestationen E-Mobil

-4 PP mit Elektroanschlisse

Kleinwagen 3 3 Einstellhalle L/BH = <4.1/< 2.3/<2

PW, Kombi, SUV 10 10 Einstellhalle L/BH = 4.1-5/< 2.5/<2

VAN, Caddy (Klein-Kastenwagen) 17 17 Einstellhalle L/BH = <6/<2.5/<2.3

Nutzfahrzeuge Transporter’ 5 5 Fahrzeughalle L/BH =<6/<2.5/<2.3

Nutzfahrzeuge lang' 5 5 Fahrzeughalle L/BH = 6-8/<2.5/<2.3

LKW (Zugfahrzeug)' 2 2 Fahrzeughalle L/BH = <12//<2.55/<4.0

/Anhanger beladen kurz 10 10 Fahrzeughalle L/BH =<5/<2.3/<2.3

(mit Deichsel)?

/Anhanger beladen lang 3 3 Fahrzeughalle L/BH =<10/<2.5/<3

(mit Deichsel)’

Total 76-86 83-100

! Wegen der Fahrzeughohe oder notwendige Mandvrierfliche (Dimension Zugfahrzeug mit Anhanger) wird
eine Zufahrt vom Erdgeschoss gefordert

2 Anhanger unter 5 m Lange werden nicht taglich genutzt. Sie sind von Hand verschiebbar und kénnen
hintereinander oder quer zur Fahrrichtung stehen

Zweiradabstellflichen entsprechen dem heutigen Bedarf, jedoch mind. 1 Abstellplatz
pro 2 Autoabstellplitze (vgl. BNO Art. 42). Diese sollten iiberdacht sein.
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5 Machbarkeitsstudie

5.1 Allgemein

In der Machbarkeitsstudie wurden mehrere Varianten mit einem groben Flachenbedarf
gepriift. Aus diesem Variantenficher wurden drei mogliche Varianten ausgewihlt und
detaillierter iiberpriift. Alle drei Varianten basieren auf demselben Raumprogramm
und demselben Flichenbedarf.

5.2 Erarbeitungsprozess

Variante 1 Variante 4 Variante 6
Abbruch Garage (178&75)-> Ersatznenbau auf PNr. 161 Abbruch bis auf Verwaltung-»> Ersatzneubau PNr.168 Totalabbruch PNr. 161 & 168 -> Neubau PNr. 168
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Variante 2 Variante 5 Variante 7a
Abbruch Garage (178) u. Lager/Werkstatt (177) Totalabbruch PNr. 168 -> Neubau PNr. 168 ‘Totalabbruch PNr. 168 & Abbruch Halle PNr. 161
-> Ersatzneubau aufPNr 161 ->NeubauPNr. 161
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Variante 3 Variante 5 (Weiterentwicklung) Variante 7b (Weiterentwicklung)

Totalabbruch PNr. 168 & Abbruch Halle PNr. 161

Abbruch bis auf Verwaltung (74) ->Ersatzneubau PNr.161 |  Totalabbruch PNT. 168 -> Neubau PNT. 168
-> Neubau PNr. 161

Abb.18: Variantenvergleich vom 17.04.2019

Mit einem groben Flichenbedarf wurden verschieden Varianten mit Neubauten, Er-
satzneubauten sowie Sanierungen gegeniibergestellt und mit einer SWOT Analyse aus-
gewertet. Zusammen mit der Projektleitung wurde entschieden die Variante 3, 5 und 7
weiter zu verfolgen. In den weiteren Arbeitsschritten wurde ersichtlich, dass die Vari-
ante 7 mit den rechtskriftigen Zonenvorschriften nicht umsetzbar ist. Es wurde auf die
Variante 6 zuriickgegriffen. In den drei Vertiefungen mit dem zugleich erarbeiteten
Raumprogramm schied diese wegen den geringen Platzverhiltnissen wieder aus.

Die Variante 3 sah erst den Abbruch der Werkstatt und Fahrzeughalle, eine Sa-
nierung des Verwaltungsbaus mit einem Erweiterungsbau sowie einen Ersatzneubau
fiir die Fahrzeughalle vor. Durch die Gebundenheit an die Raumhdhe und die Grund-
struktur des Verwaltungsbaus sowie die engen Platzverhiltnisse auf der Parzelle 168
entschied man sich u.a. fiir einen Totalabbruch und Neubau des Verwaltungstrakts.

Die Erkenntnis, dass nur noch Lésungen verfolgt werden sollen, in denen auf der be-
stehenden Parzelle 168 samtliche Gebidude zuriickgebaut werden (vgl. Bauzustands-
und Logistikanalyse K.2.2 & 2.3), fiihrte zu einer zusitzlichen Variante auf der Parzelle
6584 «Sonewise». Zudem erhoffte man sich Nutzung von Synergien mit dem beste-
henden Werkhof.

Die Variante 6 sah vor, den gesamten Werkhof inkl. Grossteillager an den Stand-
ort Nationalstrasse 27 zu konzentrieren um das Areal «Spiegel» Parzelle 161 frei zu
bekommen. Die geltenden Bauvorschriften verhindern jedoch grossmassstibliche Vo-
lumen und das geforderte Raumprogramm konnte nicht erfiillt werden.
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Die Variante 3 wurde wegen der baurechtlichen Situation (Rev. Baurecht) und
die damit verbundenen Planungsunsicherheit in Verbindung mit dem Risiko von Ver-
zogerungen durch Rechtsstreitigkeiten bei der Realisierung als hoch eingestuft. Diese
Uberlegungen fiihrten dazu, dass auch diese Variante nicht weiter verfolgt wurde.

Es zeigte sich, dass eine Standortentwicklung an der Nationalstrasse nur dann
zielfiihrend ist, wenn beide Parzellen 168 und 161 in die weitere Entwicklung einbezo-
gen werden. Die Variante 5, Ersatzneubauten auf der Parzelle 168 und vorderhand
einen Weiterbetrieb des bestehenden Grossteillagers auf der Parzelle 161, und der Vari-
ante «Griine Wiese» bzw. «Sonewise» wurden vertieft. Als zusétzliche Variante wurde
die Variante 5 mit einer Etappierung aufgezeigt. Diese 3 Varianten werden in dieser
Machbarkeitsstudie gegeniibergestellt (neue Bezeichnung: Variante 1-3 MS II).

Variante ,Griine Wiese* mit Tiefgarage Variante ,Griine Wiese® ohne Tiefgarage
Neubau PNr. 6584 Neubau PNr. 6584

Abb.19: Variantenvergleich 3,5,6 & «Griine
Wiese» vom 19.07.2019
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5.3 Variante 1 MSII

Abb.20: Volumen Variante 1 MSII

Bewertung
In dieser Variante werden die bestehenden Gebaude auf der Parzelle 168 abgebrochen
und durch drei Neubauten mit einer Tiefgarage ersetzt. Auf der Parzelle 161 wird die
bestehende Lagerhalle wie heute genutzt. Die Annexbauten und das Wohnhaus werden
abgebrochen.

Der dreigeschossige, lingliche Baukorper entlang der Nationalstrasse fasst den
Strassenraum. Gegen die Schule wird die Parzelle mit zwei kleineren eingeschossigen
Volumen (Fahrzeughallen) abgegrenzt. Die Adressbildung - Nationalstrasse 27, 8280
Kreuzlingen — ist eindeutig. Das Verhiltnis der Parzellenflache zur Nutzflachen lasst
einen Gestaltungsspielraum in der Setzung und Gestaltung der Volumetrie zu.

Im Erdgeschoss des lianglichen Neubaus an der Nationalstrasse befindet sich das
Foyer mit dem Empfangsschalter (Diskretionsschalter) und 6 Biiroarbeitspléitze des
Teams Energieversorgung. Die zwei Obergeschosse bilden die Verwaltung mit Biiroar-
beitsplitzen, Sitzungszimmern und Nebenrdumen. Der Grundriss ldsst verschiedene
Biirotypen wie Zellen-, Grossraum-, Kombibiiro etc. zu. Der Aufenthaltsraum liegt im
EG mit direktem Zugang von aussen.

Die Parzelle 161 liegt zwischen der Wohn- und Gewerbezone mit mehrheitlich
priagenden Punkthidusern und der Industrie- und Gewerbezone mit grossmassstibli-
chen Bauten. Nach der Revision des Zonenplans kann eine zonengerechte Bebauung
erstellt werden, gar eine Teilung der Parzelle an zwei unabhingige Eigentiimer ist
denkbar. Die Revision erfordert eine hohere Ausnutzung fiir die Arbeitszone Industrie
(BMZ 6-8). Es wird empfohlen, dass Neubauten erst erstellt werden, wenn das revi-
dierte Baureglement rechtsgiiltig ist.

Durch eine Konzentrierte Ein-/Ausfahrt — Einfahrt iiber Marktweg und Ausfahrt
iiber Nationalstrasse — sowie durch die Zufahrt der Tiefgarage iiber die Nationalstrasse
wird eine Verbesserung der dusseren Erschliessung erwartet. Durch die bessere und
iibersichtlichere Hoflogistik wird die Unfallgefahr (Schulweg) vermindert.
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Abb.21: Situation und Erdgeschoss Variante 1

MSII
Stiirken Schwiichen
—  Standort / Ndhe Bahnhof —  Gewdsserabstand
—  Stédtebaulich gute Eingliederung —  Riickbau der Gebdude PNr.168
—  Betrieb Verwaltung/ —  Tiefgarage (teure Flache) und Terrainbe-
Werkstatt/Lager wegung
- Aussere Erschliessung —  Trafostation Verlegung
—  Betrieb Verwaltung /EG-Nutzungen —  Rangierfldche Aussenraum zw. Gebiude
—  Energie/Gebaudetechnik PNr. 168
Chancen Risiken
—  Aufwertung des Aussenraums — 2 getrennte Parzellen
—  Potenzial fiir Erweiterung/Verdichtung —  Geringes Potential fiir Erweite-
PNr. 161 rung/Verdichtung auf PNr. 168

mefron
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5.4 Variante 2 MSII

Abb.22: Volumen Variante 2 MSII

Bewertung

In dieser Variante werden die bestehenden Gebaude auf der Parzelle 168 in zwei Baue-
tappen abgebrochen und durch Neubauten mit einer Tiefgarage ersetzt. Die erste
Etappe sieht einen Abbruch des Verwaltungsbaus und der Fahrzeughalle vor. Die Ver-
waltung mit Werkstatt und Kleinteillager wird neu erstellt, wihrend der Betrieb der
Werkstatt weitergefiihrt werden kann. Nach dem Umzug in den Neubau wird dieser in
der 2. Etappe abgebrochen. Die Fahrzeughalle wird als Anbau errichtet. Auf der Parzel-
le 161 wird die bestehende Lagerhalle wie heute genutzt. Die Annexbauten und das
Wohnhaus werden abgebrochen.

Die Verwaltung liegt als zweigeschossiger Baukorper auf der grossen Halle mit
Werkstatt, Kleinteillager und Fahrzeughalle. Als flichiger Bau wird die siidwestliche
Parzellenecke betont. Die Adressbildung - Nationalstrasse 27 oder Marktweg 8, 8280
Kreuzlingen — ist nicht ganz eindeutig. Dies kann aber mit der Fassadengestaltung und
der Ausformulierung des Haupteingangs definiert werden. Bei einer Etappierung (und
mit dem rechtskraftigen Baureglement) sind die stiadtebauliche Setzung und die Ge-
baudevolumetrie sehr eingeschrankt.

Im Erdgeschoss befindet sich das Foyer mit dem Empfangsschalter (Diskreti-
onsschalter) und ca. 4 Biiroarbeitsplitze des Teams Energieversorgung (Soll 6 AP). Die
zwei Obergeschosse bilden die Verwaltung mit Biiroarbeitspldtzen, Sitzungszimmern
und Nebenraumen. Der Grundriss lisst verschiedene Biirotypen wie Zellen-, Gross-
raum-, Kombibiiro etc. zu. Der Aufenthaltsraum sollte im EG liegen mit direkten Zu-
gang von aussen. Durch eine Etappierung werden die Nutzflichen des Erdgeschosses
minimiert und im Betrieb miissen Kompromisse gemacht werden.

Fiir die Parzelle 161 und die Erschliessung, einzig die direkte Zufahrt der Werk-
statt ab dem Marktweg, gelten die gleichen Bedingungen wie bei der Variante 1.

Bei einer Etappierung ist der Gestaltungsspielraum sehr gering. Zudem wird der
Bauprozess durch eine komplizierte Etappierung/Logistik verteuert.
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Abb.23: Situation Variante 2/1.Etappe und
Erdgeschoss/2. Etappe MSII

Stiirken Schwiichen
—  Standort / Ndhe Bahnhof —  Gewdsserabstand
—  Stédtebaulich gute Eingliederung —  Riickbau der Gebdude PNr.168
—  Betrieb Verwaltung/ —  Tiefgarage (teure Fldche) und Terrainbe-
Werkstatt/Lager wegung
- Aussere Erschliessung —  Rangierflache Aussenraum zw. Gebdude
—  Energie/Gebdudetechnik PNr. 168
—  Trafostation Verlegung nach Neubau — 2 mal Umzug Verwaltung
— 1 mal Umzug Werkstatt
Chancen Risiken
—  Aufwertung des Aussenraums — 2 getrennte Parzellen
—  Potenzial fiir Erweiterung/Verdichtung —  Geringes Potential fiir Erweite-
PNr. 161 rung/Verdichtung auf PNr. 168
—  Etappierung

mefron
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5.5 Variante 3 MSII

Abb.24: Volumen Variante 3 MSII

Bewertung

In dieser Variante wird auf der stadteigenen Parzelle ein Gebdudekomplex mit Verwal-
tung, Werkstatt, Klein- und Grossteillager, Fahrzeughalle und Parkhaus gebaut. Wegen
dem schlechten Baugrund (Seekreide) wird auf eine Tiefgarage verzichtet. Als Hoch-
wasserschutz wird der Bau auf eine Aufschiittung gestellt (mind. 50 cm hoch).

Die Parzelle 6584 liegt ausserhalb des Zentrums Kreuzlingen in Fussnihe des
Bodensees in der Industrie- und Gewerbezone. Grossformatige Bauten prigen diesen
Ort. Die Parzelle ist relativ gut erschlossen.

Der Baukorper gliedert sich gut in die Umgebung ein und definiert die Zonen-
grenze Industrie-Wohnzone (IG2 zur WG50). Die Nutzung wird an diesem Standort als
zonenkonform betrachtet. Der Aussenraum hat ein gewisses Potenzial, um die Identitat
des Ortes zu stirken. Jedoch fiihrt der sehr schlechte Baugrund zu teuren Griindungs-
arbeiten mit Rammpfahlungen und betonierten Belidgen in der Umgebung.

Im Erdgeschoss befindet sich das Foyer mit dem Empfangsschalter (Diskreti-
onsschalter) und ca. 5 Biiroarbeitsplitze des Teams Energieversorgung (Soll 6 AP). Der
Bau des Grossteillagers beansprucht einen grossen Teil der Erdgeschossfliche. Die drei
Obergeschosse bilden die Verwaltung mit Biiroarbeitsplitzen, Sitzungszimmern und
Nebenrdumen sowie Technik- und Archivrdume. Das Gebaude ist nicht unterkellert.
Der Grundriss ldsst verschiedene Biirotypen wie Zellenbiiro, Grossraumbiiro, Kombi-
biiro etc. zu. Der Aufenthaltsraum liegt im EG mit direktem Zugang von aussen.

Einfahrt iiber die kleinere Erschliessungsstrasse durch das Grossteillager und
Ausfahrt iiber die Sonnenwiesenstrasse (Richtung RAZ) erméglicht eine effiziente Hof-
logistik mit wenig Rangierflachen.

Die Zufahrt zum Parkhaus und Fahrzeughalle erfolgt ebenfalls {iber die Er-
schliessungsstrasse. Bei der Zufahrt von der Strassenseite ist teilweise eine Retourfahrt
von/zu der Strasse notig. Dies kann auf der Strasse zu Wartezeiten fiihren und ist auch
ein Gefahrenpotenzial. Anhebung der Bodenplatte um ca. 50cm erfordert Rampen.
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Abb.25: Situation & Erdgeschoss Variante 3

MSII
Stiirken Schwiichen
— Stddtebaulich gute Eingliederung —  Gefahrenzone/Objektschutz
— 1mal Umzug —  Schlechter Baugrund, Pfihlungen sind
— keine Provisorien nétig / keine zusétzlichen notwendig
Mietkosten fiir die Dauer der Bauzeit —  Hochwasserschutz ist zu gewédhrleisten
— Die TBK kann wéhrend der Bauzeit den Be- —  50cm der Bodenplatte erfordert Rampen
trieb normal weiter fithren. —  Revision Baureglement
— Betrieb unter einem Dach —  Neubau Grossteillager
— Hoflogistik — mit Durchfahrt ohne Retour- —  Einschrinkung durch grosse Gebiaude-
fahrt. tiefe
Chancen Risiken
—  Reservefliche (BMZ 8) —  Schlechter Baugrund
—  Fremdvermietung —  Hochwasser
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6 Kosten

6.1 Kostengrobschiitzung

Die Kostengrobschiatzung wurde durch Metron auf Basis der Machbarkeitspriifung fiir
die Varianten 1-3 vorgenommen.

Vorbemerkungen:

— Relativer Variantenvergleich fiir strategischen Entscheid

— Grundlagen; Schemapline 1:500 per 05.02.20; ohne geologisches Gutachten
und ohne Angaben Haustechnik-Fachplaner und Spezialisten

— Preisbasis: Ost CH Hochbau Basis Okt. 15, Okt 19 = 100.5 Pte

— Kostengenauigkeit +/- 20% auf Gesamttotal; Preise in CHF inkl. 7.7% MwSt.

— Berechnungen mittels Geschossflichen und Flachenkennwerten als relative
Bewertung unter den Projektvarianten

— Nicht enthaltene Leistungen sind im Anhang 6 des Berichts detailliert aufge-

fiihrt.
BKP Pasilion Vims il VZM3 I vamsii
0 Grundstlck - -
1 Morbereitungsarbeiten 2'340'000 85y 2170'000 80w 3140000 133
2  Gebiude 205900000 485 20'400°000 7o4%| 20'800°000 5%
3 Betriebseinrichtung 200'000 074 200000 07w 300000 1 0%
4 Umgebung 1090000 40% 1070000 40% 1100000 25%
5 Mebenkosten 850'000 31y 800000 30% 200'000 514
6 Reserven 2'460'000 By 2420000 83% 2800000 914
9 Ausstattung ® 00 - 00% - 0%
ZT 27'530'000 27'060°000 28'640'000
Gesamttotal 1 -9 CHF gerundet] 27'600'000 27'100'000 28'700'000
Miete Fremdflachen Betrieb i. Bauzeit {Ann. 2 Jahr Budgetannahme 800'000 800'000 D
Gesamttotal 1 -9 CHF gerundet| 28400000 27'900'000 28'700'000

6.2 Hinweise zu nicht enthaltenen Kosten und Budgetpositionen

Generell sind die Kosten gerechnet fiir die gesamte Ausfithrung in einem Zug. Hono-
rarbasis sind die Gesamtkosten aller Objekte. Die Honorarkosten sind prozentual ge-
rechnet und generell Budgetkosten.

Eine abschliessende Aussage zu allen enthaltenen, resp. nicht enthaltenen Kos-
ten ist in dieser Phase nicht moglich. Die Angaben sind in diesem Sinne nicht ab-
schliessend. Nachfolgend ein Uberblick iiber die getroffenen Budgetannahmen. Eine-
Liste der nicht enthaltenen Kosten ist im Anhang 7, Grobkostenschitzung MBS, ent-
halten.

BKP o0 Grundstiick
Es sind keine Grundstiicks- und Erschliessungskosten gerechnet.

BKP1 Vorbereitungsarbeiten
Budgetposten (inkl.): Riickbau, Pfihlungen, Sicherungen Bestand und Baugrubensi-
cherungen
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BKP2 Gebiude
Es wurde mit einem durchschnittlichen Biirostandard gerechnet. Ein gesetzlicher
Energiestandard ist im Budget enthalten.

BKP3 Betriebseinrichtungen
Budget fiir Betriebseinrichtungen , inkl. Hebe -und Krananlagen aller Art.

BKP4 Umgebung
Die Umgebungskosten sind Budgetkosten.

BKP5 Nebenkosten
Die Nebenkosten sind prozentual gerechnet und Budgetkosten.

BKP6 Reserven
Reservebudget fiir Unvorhergesehenes.

BKP9 Ausstattung
Es sind keine Ausstattungskosten eingerechnet.

Raumprovisorien fiir den Betrieb in der Bauzeit:
Mietkosten fiir Raumprovisorien, exkl. Um- und Riickbau von Fremdflachen.

Hinweis zur Lagerhalle
Die Kosten fiir die Sanierung der unbeheizten Lagerhalle sind Budgetkosten.
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7 Schlussfolgerung

In der Machbarkeitsstudie TBK wurden die planerischen, baulichen und logistischen
Anforderungen an einen Werkhof beriicksichtigt. Die Erkenntnisse der Studie dienen
den TBK als Beurteilungsgrundlage fiir eine Standortempfehlung. Diese wird auf Basis
einer Nutzwertanalyse TBK-intern erarbeitet. Dabei werden die Resultate der Mach-
barkeitsstudie aus betrieblicher Sicht bewertet.

Die Machbarkeitsstudie TBK fiihrt zusammengefasst zu den folgenden Erkenntnissen
beziiglich der Realisierung von baulichen Massnahmen an den beiden Standorten:

— Beide Areale eignen sich fiir die Standortentwicklung TBK

— Das geforderte Raumprogramm kann an beiden Standorten umgesetzt werden.

— Die Arbeitsgruppe sieht an beiden Standorten Vor- und Nachteile hinsichtlich
Bau, Betrieb und Nutzung. (vgl. Variantenvergleich im Anhang)

— Im Gegensatz zum Bestand wird durch einen Neubau die Logistik verbessert und
die neuen Raumstrukturen machen einen wirtschaftlichen Betrieb langfristig
moglich. Verbesserungen in Gebaudestruktur/-typologie und an die energeti-
schen Anforderungen werden vorausgesetzt.

— Am Standort Nationalstrasse 27 sollen mogliche Reserven fiir spitere Eingriffe
auf der Parzelle 161 gesichert werden

— Am Standort «Sonewise» konnen durch Aufstockungen Reservenflachen vorge-
sehen werden. Diese miissen friihzeitig eingeplant werden.

— Genug Verkehrs-/Rangierflichen sind vorzusehen. (Die Erdgeschossnutzungen
sind méglichst zu minimieren.)

— Mit Neubauten kann ein gutes Kosten Nutzen Verhiltnis der Investitionen er-
reicht werden mit einer klaren und kompakten Gliederung in beheizte, tempe-
rierte und offene Raume. Fiir unterhaltsarme Bauten kénnen zweckmassige,
langlebige und energetisch zukunftsgerichtete Konstruktionen und Systeme an-
gestrebt werden.

Wird der bisherige Standort beibehalten und weiter entwickelt, soll die bestehende
Halle auf der Parzelle 161 beibehalten werden. Das Grossteillager und das Aussenlager
sind auf der Parzelle 161 konzentriert. Diese Parzelle dient ebenfalls zur Bereitstellung
von Entwicklungsreserven. Vorteile einer Etappierung werden als gering betrachtet.
Eine weitere Abwigung einer Etappierung kann im nachfolgenden Konkurrenzverfah-
ren als Aufgabe formuliert werden. Fiir das Konkurrenzverfahren sind vonseiten Auf-
traggeber die genauen Rahmenbedingungen festzulegen. Dazu gehéren insbesondere
die Formulierung qualitativer Anforderungen sowie ein prazisiertes Raumprogramm
sowie das Aufzeigen des Potenzials einer Erweiterung.
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Anhang

Anhang 1: Pline MBS II Variante 1, Stand 05.02.2020
Anhang 2: Plane MBS II Variante 2, Stand 05.02.2020
Anhang 3: Pliéine MBS II Variante 3, Stand 05.02.2020
Anhang 4: Bericht Bauzustandsanalyse, Stand 14.05.2019
Anhang 5: Bewertungsmatrix, Stand 18.02.2020

Anhang 6: Raumprogramm, Stand 08.05.2020

Anhang 7: Grobkostenschitzung MBS, 19.02.2020

Anhang 8: Pliine mit Grenzabstinden, Stand 26.11.2019
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Zusammenfassung

Mit einem Team von Fachplanern und Spezialisten wurden im Februar und Mirz 2019
die Gebidude einer Bauzustandsanalyse unterzogen. Im vorliegenden Bericht werden
die Ergebnisse dargelegt.

Die Liegenschaften verteilen sich auf die beiden von der Nationalstrasse ge-
trennten Parzellen Nr. 161 und 168. Auf der Parzelle 161 wurden drei Objekte, auf der
Parzelle 168 fiinf Objekte analysiert. Das Objekt an der Nationalstrasse 28 ist nicht Teil
der Analyse, fiir dieses Objekt wurde von TBK bereits ein Riickbaugesuch gestellt.

Die Objekte wurden zwischen 1900 und 1988 von verschiedenen Eigentiimerin-
nen fiir unterschiedliche Nutzungen erstellt und teilweise mehrmals baulich angepasst.
Entsprechend heterogen zeigen sich die Gebaudestrukturen, Bauzustinde und Nut-
zungspotentiale.

Parzelle 168:

Bei den fiinf Objekten auf der Parzelle 168 sind keine schwerwiegenden Schaden oder
bauliche Mingel ersichtlich. Bei allen Gebduden geniigen jedoch die Tragstrukturen
den heutigen Anforderungen an den Erdbebenschutz und Brandschutz nicht mehr und
miissen mehr oder weniger stark ertiichtigt werden. Zur genauen Ermittlung der Ein-
griffe sind bei den einzelnen Objekten aufwendige Sondagen erforderlich. Eine Aufsto-
ckung der Bauten ist aus statischen Griinden nicht méglich oder wenig sinnvoll.

Energetisch entsprechen die Gebdude nicht mehr den heutigen Anforderungen.
Speziell die Energieverbrauchswerte der Werkstétten und Garagen sind sehr hoch. Die
Wohnung im Objekt 178 wird nicht mehr vermietet. Ebenfalls aus Griinden der Behag-
lichkeit miissen die Gebdude energetisch erneuert werden. Beim Verwaltungstrakt von
1985 ist die energetische Sanierung der Fassade, wegen der vorgehingten Schwerbe-
tonelemente nur bedingt, resp. mittels Innendimmungen, moglich.

Die Haustechnikinstallationen sind generell gut unterhalten und nur punktuell
erneuerungsbediirftig. Bei allfilligen Gesamtsanierungen wegen der Ertiichtigung der
Primérstruktur sollten im gleichen Zuge auch die haustechnischen Installationen er-
neuert und auf die zukiinftigen Standards angepasst werden.

Bei einer Erneuerung der WC Anlagen im Werkstatttrakt miissen die Auflagen
des eidg. Behinderten Gleichstellungsgesetzes erfiillt werden. Dies erfordert den Ein-
bau von rollstuhlgingigen WC Anlagen.

Die Ausbauten im Biirobereich und den Werkstétten sind zweckmaissig und in
gutem Zustand. Erneuerungen im Betrachtungszeitraum ergeben sich hauptsachlich
bei den Bodenbelidgen im Werkstattbereich. Die Gesamterneuerung des Verwaltungs-
baus mit Massnahmen an der Tragstruktur, an der Fassade, beim Brandschutz und der
erforderlichen Schadstoffsanierung fithrt zu einer Totalerneuerung beim Ausbau.

Wegen der hohen Eingriffstiefe bis an die rohe Betonstruktur sind bei einer Ge-
samterneuerung eine etappierte Erneuerung und eine Erneuerung unter Betrieb beim
Verwaltungstrakt nicht sinnvoll. Beim Werkstatttrakt ist entsprechend dem zukiinfti-
gen Nutzungskonzept eine Instandsetzung und Teilerneuerung eher moglich.

Ein Spezialfall auf der Parzelle 168 ist die Abwartwohnung am Kopfende des Ob-
jekts 178. Dieser Gebaudeteil ist wegen der energetisch schlechten Hiille bereits nicht
mehr genutzt. Wegen der zukiinftig nicht mehr gewiinschten Wohnnutzung auf dem
Areal ist eine Erneuerung des Wohnteils nicht sinnvoll. Eine Umnutzung in Biiros ist
nicht wirtschaftlich und kann auch aus logistischen Griinden nicht unterstiitzt werden.
Falls der Trakt 178 weitergefithrt wird, ist der Riickbau dieses Gebaudeteils in Erwa-
gung zu ziehen.
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Parzelle 161:

Auf der Parzelle 161 befinden sich drei Objekte. Alle drei Bauten diirfen wegen der un-
geniigenden Dammung der Hiillen nicht mehr beheizt werden und werden deshalb nur
fiir Lagernutzung verwendet. Das &lteste Objekt, Nr. 30, hat das Ende der Lebensdauer
erreicht. Wegen der kleinrdumigen und geschwichten Priméarstruktur macht eine Er-
neuerung wirtschaftlich keinen Sinn mehr und ein Riickbau wire angemessen. Mit
dem Riickbau von Objekt 30 ist auch der Zwischenbau Objekt 32 nicht mehr sinnvoll
und konnte ebenfalls riickgebaut werden. Hier sind strategische Entscheidungen im
Rahmen der Gesamtentwicklung erforderlich.

Alle Gebaude auf beiden Parzellen weisen schadstofthaltige Baustoffe auf. Wegen der
hohen Kosten sollten ganze Bereiche komplett saniert und Teilsanierungen vermieden
werden. Fiir genauere Aussagen ist eine vertiefte Schadstoffuntersuchung erforderlich.

Solange die Gesamterneuerungsstrategie auf den Parzellen nicht festgelegt ist,
sollte mit der Sanierung einzelner Objekte oder Einzelmassnahmen zugewartet wer-
den.

Fazit:

Mit Ausnahme der zum Riickbau empfohlenen Bauten sind die Objekte aus bautechni-
scher Sicht grundsitzlich noch in gebrauchsfiahigen Zustand. Die Haustechnikanlagen
und der Ausbau sind in einem guten Zustand. Aufgrund des Betrachtungshorizontes
von 15 Jahren driangen sich deshalb aus bautechnischer Sicht vorlaufig keine grosseren
Massnahmen auf. Sobald jedoch grossere und bewilligungspflichtige Anpassungen
gemacht werden miissen, werden Schadstoffsanierungen, sowie Erdbeben - und
Brandschutzertiichtigungen notwendig. Wegen dem geringen Potential der statischen
Strukturen der Objekte sind grossere Investitionen deshalb nur gerechtfertigt, wenn
die Bauten noch in eine langerfristige Arealstrategie passen.

Gemass den Erkenntnissen aus der Logistikanalyse von Resoplan AG, ist die
Funktionalitat des Bestandes ungeniigend. In den vorhandenen Raumstrukturen ist ein
wirtschaftlicher Betrieb langerfristig nicht moglich. Eine Ertiichtigung und Erneuerung
des Primarsystems und eine energetische Sanierung der Gebaude fiir eine nachhaltige
Nutzung ist deshalb nicht sinnvoll.

Zusammen mit den Erkenntnissen aus der Bauzustandsanalyse wurde deshalb
an der Projektleitungssitzung vom 20.03.19 entschieden, anstelle der Bestandessanie-
rung mit einer Varianten- und Nutzungsstudie die Arealpotentiale zu iiberpriifen. Die
Kostenschatzung fiir die bleibenden Bestandesbauten erfolgt im Rahmen dieser Studie.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Technischen Betriebe Kreuzlingen (TBK) wollen mit einer vertieften Abkldrung
zum Bauzustand ihrer Liegenschaften an der Nationalstrasse in Kreuzlingen die
Grundlage fiir eine Variantenpriifung zum Standortentscheid beziiglich Sanierung oder
Ersatzneubau legen.

1.2 Aufgabe

Die Verwaltungs- & Betriebsgebaude Nr. 74, 29, 177 und 178, sowie die Garagen Nr. 75
auf der Parzelle 168 sowie die Lagerhallen und Nebengebiude Nr. 30, 32 und 33 auf
der Parzelle 161, beide gelegen an der Nationalstrasse in Kreuzlingen, sollen einer Bau-
zustandsanalyse unterzogen werden. Die Gebdude auf der Parzelle 168 sind im Eigen-
tum der Technischen Betriebe Kreuzlingen TBK. Die Liegenschaft Nr. 161 ist im Eigen-
tum der Stadt Kreuzlingen.

Gemaiss den Policen der Gebdudeversicherung Thurgau sind die Gebdude zwi-
schen 1899 und 1986 erfasst und haben ein Volumen von 26'693 ms.

Das Wohnhaus Nr. 39/2/31, Police 2017 mit Baujahr 1899 auf der Parzelle 161
soll nicht untersucht werden. Das Gebaude wird fiir eine beheizte Nutzung und eine
Erneuerung von TBK als nicht wirtschaftlich erachtet. Ein Riickbaugesuch wurde be-
reits gestellt.

Die Umgebung wird nicht untersucht, da diese ohnehin im Zusammenhang zu-
kiinftigen strategischen Anforderungen angepasst werden muss. Bei den Kostenermitt-
lungen werden Budgetpositionen eingesetzt.

Die Bauzustandsanalyse soll als Entscheidungsgrundlage fiir die weiteren Ent-
scheidungen im Zusammenhang mit der Arealstrategie der Technischen Betriebe
Kreuzlingen TBK dienen.

1.3 Team Fachplaner und Spezialisten
Logistik
Resoplan AG, Brugg,
Herbert Schmid
Bauingenieur
healy & partner engineering ag
Paul Healy
Elektroingenieur / Gebdudeautomation
enerpeak ag, Baden
Bernhard Meyer
HLKK / Sanitire Anlagen / Bauphysik:
EK Energiekonzepte AG, Ziirich
Tanja Liitolf
Philipp Bruggmann
Schadstoffuntersuchung
CSD Ingenieure AG
Adrian Wickerlin
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2 Grundlagen

Folgende Dokumente dienten als Grundlage:
— Policen der Gebaudeversicherung Thurgau
— Pline aus der Bauzeit.
Schemas Obj. Nr. OREB Kataster und Raumnummerierungen, Stand 11.02.19
GEAK Gebaudeanalyse vom Sept. / Okt./ Nov. 2011
Verbrauchsdaten Energie, Wasser, Strom von TBK

3 Vorgehen

3.1  Methodik
Die Bewertung und Massnahmeneinschitzung erfolgt aufgrund der Begehung durch
die Fachplaner und Spezialisten.

Mit Ausnahme der explizit beauftragten Schadstoff-Beprobungen im Rahmen
eins Bauschadstoffscreenings erfolgte eine rein visuelle Begutachtung. Armierungsson-
dagen wurden keine vorgenommen. Eine Uberpriifung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen des Grundstiicks und des Gebiaudes (Kanalvideos, Leitungssondagen) ist nicht
erfolgt.

Die Angaben der zustindigen Objektbetreuung und der Spezialisten der Eigen-
tiimerin bei den Begehungen werden beriicksichtigt.

Der Betrachtungshorizont betrigt 15 Jahre. Die Dringlichkeit der Massnahmen
in diesem Betrachtungszeitraum wird gegliedert in Sofortmassnahmen, Zeitraum in 3 -
5,6 - 10 und 11 - 15 Jahren.

Die Mengen werden anhand der vorhandenen Pldne oder mangels Plane durch
Abschitzungen grob ermittelt. Die Gebdudevolumen werden soweit vorhanden von der
Gebaudeversicherung tibernommen.

Anschliessend an die Analyse konnen nach Bedarf anhand von Erfahrungswerten
die Kosten fiir die Instandsetzung und Erneuerungsmassnahmen als Basis fiir strategi-
sche Entscheidungen ermittelt werden. Diese Schitzungen erfolgen ohne weitere Be-
rechnungen und die Kostenangaben der Fachplaner werden {ibernommen. Sie entspre-
chen mit der Genauigkeit von +/- 20 % einer Grobkostenschitzung.

Eine Beurteilung beziigl. Brandschutz, Personenschutz, Betriebssicherheit (gem.
BfU, Suva, Baspo, AWA, etc.) ist nicht Gegenstand des Auftrages und wegen der nur
punktuellen und zeitlich stark limitierten Besichtigung auch nicht méglich. Allenfalls
erwihnte Punkte sind bei der Begehung spontan aufgefallen. Eine umfassende Uber-
priifung der Sicherheitsaspekte ist damit nicht erfolgt und bleibt Sache der Eigentiime-
rin der Liegenschaften.

Die Gebaude sind nicht Denkmalgeschiitzt, denkmalpflegerische Aspekte werden
bei der Zustandsanalyse nicht beriicksichtigt.

Definition der Begriffe erfolgt gem. SIA Norm 469, Erhaltung von Bauwerken.

3.2 Chronologie

16.11.2018 Beauftragung Metron AG

10.01.2019 Beauftragung der Fachplaner / Spezialisten
18.02.2019 Kickoff / Begehung mit Fachplanern
18.02.-18.03.19  Analyse Logistik

22.02.2019 Begehung CSD und 1. Beprobung Schadstoffe
18.03.19 Abgabe Analysebericht Zustandsanalyse an TBK
20.03.19 Besprechung Zustandsanalyse an PL Sitzung:

Nachster Schritt = Phase 2 Machbarkeit
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4 Logistikanalyse

Verfasser: Resoplan AG

Standort und Hoflogistik:

Die Parzelle 168 hat nur einen Zugang zum Werkstatt- und Lagerbereich. Dieser fiihrt
iiber die Nationalstrasse und den Marktweg auf den Innenhof. Da LKW’s auf dem Areal
nicht wenden konnen, miissen sie vom Marktweg retour auf das Gelande fahren. In-
nerhalb des Innenhofes sind die Platzverhaltnisse sehr eng. Gleichzeitig konnen sich
Lieferantenfahrzeuge, Fahrzeuge der eigenen Monteure (fiir die Beladung), PWs und
Fussginger (interne und externe) auf dem Areal befinden.

Die Parzelle 161 hat eine LKW Zufahrt, welche iiber eine Fremdparzelle fiihrt.
Die Halle verfiigt iiber einen Kran mit einer eingeschriankten Kranhakenhohe (Trans-
port Bobinen). Der Bereich Magazin ist durch die Bauweise, Raumaufteilung, Raum-
hohen etc. fiir eine zukiinftige Nutzung nicht geeignet.

Das Materiallager ist iiber verschiede Standorte verteilt (Parzelle 168, 161 und
sechs Aussenlager). Dadurch sind fiir die Bereitstellung des taglichen Materials der
Monteure grosse Wegstrecken zu absolvieren. Durch die verschiedenen Standorte ent-
stehen zusatzliche Fahrzeugbewegungen mit PW’s und LKW’s, welche das Areal verlas-
sen und die offentliche Strasse iiberqueren miissen (Marktweg, Nationalstrasse). Da
sich angrenzend ein Schulareal mit entsprechendem Personenverkehr (hauptsachlich
Kinder als Fussginger, Velofahrer etc.) befindet, entsteht durch die Hoflogistik eine
erhohte Unfallgefahr.

Lagerraume und Werkstitten:

Die Lagerrdume auf der Parzelle 168 befinden sich hauptsdchlich im Untergeschoss
und sind pro Bereich (Elektro, Installation, Gas/Wasser) aufgeteilt. Zwischen den Be-
reichen gibt es keine physische Verbindung und sie konnen nur iiber Treppen oder via
«Lift -> Innenhof -> Lift» erreicht werden. Die Raumhohen sind sehr niedrig und der
grosste Teil des Materials ist in Fachbodenregalen gelagert (grosser Flachenbedarf).

Auf der Parzelle 161 werden heute hauptsachlich Bobinen, Langgut (diverse Roh-
re) und Palettenware (hauptsédchlich der Bereiche «Elektro» und «Installation») gela-
gert. Die Lagerart und der Umfang des Langguts ist sehr flichenintensiv und eine al-
ternative Lagerart wie z.B. «Kardex-Remstar Towermat» oder «KASTO Langgut» ist zu
priifen.

Durch die Zentralisierung des Lagers (zentrale Lagerverwaltungssoftware, Wa-
reneingang, Warenausgang, Bereitstellung etc.) und Nutzung effizienter Lagersysteme
(z. B. Shuttlesystem KARDEX), kombiniert mit einem Palettenlager konnte der Fla-
chenbedarf massiv reduziert werden und die Bestandeskontrolle verbessert werden.

Ein zentrales Lager auf der Parzelle 161 brachte viele Vorteile (Neubau mit ent-
sprechender Hohe, geschlossene Hoflogistik etc.) und ist zu priifen.

Die Werkstitten sind heute pro Bereiche aufgeteilt und teilweise innerhalb der
Bereiche auf verschiedene Standorte verteilt. Eine gemeinsame Nutzung ist zu priifen.
Der Standort muss in Lagernahe sein.

Entsorgung
Die Entsorgung ist heute auf verschiedene Standorte aufgeteilt und es werden mehrere
Mulden fiir das gleiche Material benutzt. Eine zentrale Entsorgung ist zu priifen.

Fahrzeuge
Die Fahrzeuge sind heute auf verschiede Standorte bzw. Garagen verteilt. Eine zentrale
Parkmoglichkeit fiir die Betriebsfahrzeuge ist zu priifen.
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5 Bauzustandsanalyse

5.1 Legende Zustandsbeurteilung
Verfasser: EK Energiekonzepte

5.1.1 Zustand und Massnahme

Fiir die Beurteilung des Zustands der Bauteile werden die Buchstaben a bis d verwen-
det. Der Buchstabe a steht fiir einen guten und d fiir einen schlechten Zustand. Bei der
Kostenanalyse werden die Zahlen 1 bis 4 fiir die entsprechende Sanierungsmassnahme
verwendet. Dabei gilt die Zahl 1 als geringe bzw. Instandhaltungsmassnahme und die 4
fiir einen Ersatz oder eine Kompletterneuerung. Fiir das Referenzszenario wird einem
Bauteil mit Zustand b die Massnahme 2 zugeteilt.

5.1.2 Dringlichkeit
Die Dringlichkeit ist in die Vier folgenden Stufen unterteilt:
— Sofortmassnahmen (sofort)
— 3 — 5 Jahre (Dringlichkeit I)
— 6 — 10 Jahre (Dringlichkeit IT)
— 11 — 15 Jahre (Dringlichkeit III)

5.2 Energetische Beurteilung
Verfasser: EK Energiekonzepte

5.2.1 Allgemein

Die Gasheizung in Gebaude 178 versorgt alle Gebaude auf der Parzelle 168 mit Warme.
Der durchschnittliche Verbrauch der letzten vier Jahr liegt bei rund 200°‘000 kWh pro
Jahr. Der Warmebedarf der einzelnen Gebaude unterscheidet sich durch die unter-
schiedliche Nutzung, Baujahr und entsprechenden Dammstarken allerdings stark. Eine
genauere Unterteilung konnte aufgrund der fehlenden Erfassung nicht gemacht wer-
den. In Anbetracht der alten Fenster, der teilweise ungedimmten Fassaden sowie der
durchgehend ungedammten Wande im Untergeschoss, sind die Gebaude energetisch in
einem schlechten Zustand.

5.2.2 Gebiude 74

Das Verwaltungsgebaude ist durch die Sanierung des Altbaus und der Neu-erstellung
1985 energetisch in einem akzeptablen Zustand. Die rund 35 jirigen Fenster gehoren
sicherlich energetisch zu den schlechtesten Bauteilen am Gebaude.

5.2.3 Gebaude 29

Beim Aufenthaltsraum fillt die nicht gedimmte Nordfassade energetisch sehr schlecht
aus. Die Fenster stammen aus den Jahren 85 und 95 und fithren auch zu einem hohen
Warmebedarf.

5.2.4 Gebiude 177

Das Werkstattgebaude ist, mit den ungeddmmten Fassaden und Dach energetisch in
einem schlechten Zustand. Die Fenster auf der Siidseite wurden zwar mit dem neuen
Biiro verbessert. Auf der Nordseite sind jedoch immer noch die alten Fenster vorhan-
den.
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5.2.5 Gebidude 178

Die Fahrzeugeinstellraume sind wie das Werkstattgebdude ungedammt. Zudem wur-
den sehr einfache, 1-fach verglaste Fenster eingesetzt. Aus energetischer Sicht ist dieses
Gebidude am schlechtesten zu beurteilen.

5.2.6 Gebidude 30, 32 und 33
Die Lagerhallen auf der Parzelle 161 sind weder beheizt noch gekiihlt. Eine Energeti-
sche Beurteilung ist daher nicht notwendig.

5.3 Bauphysik

Verfasser: EK Energiekonzepte

5.3.1 Gebidude 74

Behaglichkeit

Im Verwaltungsgebdude wird speziell im Sommer {iber zu hohe Temperaturen und
Zugprobleme geklagt. Die Akustik wird nicht beméngelt.

Feuchteschutz

Bei der Begehung konnten weder in den Biirordumlichkeiten noch in den Toiletten und
Garderobe Feuchteschidden festgestellt werden. Der Betrieb hat von keinen Schiden
berichtet.

5.3.2 Gebaude 29

Behaglichkeit

Im Aufenthaltsraum wird im Winter von zu tiefen Temperaturen berichtet. Es wird
angenommen, dass durch die ungedimmten Heizverteilleitungen die Vorlauftempera-
tur bis zum Aufenthaltsraum zu stark absinkt. Mit einer Daimmung der Verteilleitun-
gen und der Gebiudehiille konnte dieses Problem sicherlich gelost werden. Die Akustik
wird nicht beméngelt.

Feuchteschutz

Bei der Begehung konnten weder in den Biiroriumlichkeiten noch in den Toiletten und
Garderobe Feuchteschiden festgestellt werden. Der Betrieb hat von keinen Schiden
berichtet.

5.3.3 Gebidude 177

Behaglichkeit

In der Werkstatt wurde speziell im Sommer von zu heissen Temperaturen berichtet.
Aufgrund der ungedimmten Nordfassade und Dach sowie dem fehlenden Sonnen-
schutz an den Fenstern ist das allerdings zu erwarten.

Feuchteschutz

Bei der Begehung konnten an den Wanden und Decken keine Feuchteschidden festge-
stellt werden. Der Betrieb hat von keinen Schiden berichtet.

5.3.4 Gebidude 178

Behaglichkeit

In den Fahrzeugeinstellrdumen ist kein dauerhafter Aufenthalt von Personen vorgese-
hen. Eine Beurteilung der Behaglichkeit ist daher hinfallig.

Feuchteschutz

Bei der Begehung konnten an den Wianden und Decken keine Feuchteschidden festge-
stellt werden. Der Betrieb hat von keinen Schiden berichtet.
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5.3.5 Gebidude 30,32,33 und 75

Behaglichkeit

In den Lagerhallen und den Garagen ist kein dauerhafter Aufenthalt von Personen
vorgesehen. Eine Beurteilung der Behaglichkeit ist daher hinfallig.

Feuchteschutz
Bei der Begehung konnten an den Wianden und Decken keine Feuchteschidden festge-
stellt werden. Der Betrieb hat von keinen Schéden berichtet.

5.3.6 Fazit

Die Behaglichkeit ist in einigen Rdumen nicht zufriedenstellend. Mit einem Fensterer-
satz, der Sanierung der Dacher und Fassaden kann die Behaglichkeit allerdings stark
verbessert werden. Energetisch sind die erwahnten Massnahmen fiir einen weiteren
Betrieb iiber die nichsten Jahre zwingend notwendig.

5.4 Rohbau1+ 2
Verfasser: Metron AG

5.4.1 Parzelle 168 (Gebiude29, 74, 75, 177, 178)

Primirstruktur

Die Gebaude sind als Massivbauten konstruiert. Der Bau von 1905 ist mit gemauerten
Winden und Holzbalkendecken versehen. Die iibrigen Bauten sind in einer Beton-
tragstruktur ausgefiihrt.

Brandschutz
Gemass der VKF Norm 2015-17 ist fiir die Tragstruktur ein Brandwiderstand von R60
erforderlich. Die Armierungsiiberdeckungen miissen in der Folge 20 mm betragen.

Bei einer Sanierung miissten, wegen der mangelnden Armierungsiiberdeckun-
gen bei den Decken, Stiitzen und betonierten Wanden Brandschutzbekleidungen ange-
bracht werden. Die effektiven Massnahmen miissen mit einem Brandschutzplaner
definiert werden. In der Regel geniigen bei den Deckenuntersichten fiir die Erfiillung
des Brandschutzwiderstandes R60 Brandschutzplatten von 10 mm Dicke, resp. bei den
Stiitzen 15 - 20mm Platten.

Fassadenkonstruktion, Fenster

Die Fassaden und die Fenster sollten aus energetischen und Behaglichkeitsgriinden
energetisch verbessert werden. Bei den Werkstattgebduden ist dies mit einer Aussen-
dammung moglich.

Beim Biirobau von 1985 sind wegen der Betonelementfassaden Dammmass-
nahmen nur Innen moglich. Wegen dem noch intakten Ausbau sind jedoch Massnah-
men in den nichsten Jahren nicht wirtschaftlich und miissten zusammen mit der Er-
tiichtigung der Tragstruktur erfolgen.

Der Wohnungsbau, Teil des Objekts 178, ist energetisch in einem sehr schlechten
Zustand. Eine energetische Erneuerung ist sehr aufwendig und wegen der nicht mehr
erforderlichen Wohnnutzung auch nicht wirtschaftlich. Das Vorgehen muss im Rah-
men einer strategischen Entscheidung festgelegt werden.

Geneigte Dacher

Die Dachkonstruktionen sind aus Holz. Beim Biirogebdude (774) sind Unterdachplatten
vorhanden. Die Eindeckungen beim Verwaltungsbau bestehen aus Zementfaserplatten
und beim Werkstattbau aus Zementfaserwellplatten. Dichtigkeitsprobleme werden
nicht angegeben.
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Flachdiacher

Die Konstruktion der Flachdicher beim Wohngebaude Gebaude 178 ist nicht bekannt.
Vermutlich stammen die Abdichtungen noch aus der Bauzeit. Dichtigkeitsprobleme
werden weder bei den begehbaren noch bei den nicht begehbaren Flachen angegeben.
Die techn. Lebensdauer der Abdichtungen ist jedoch abgelaufen. Die Dacher miissten
in den nichsten Jahren komplett erneuert werden. Bei den Flachdichern iiber den
Garagen (75) sind keine Probleme bekannt.

Trotz der offenbar noch intakten Abdichtungen wird im Zuge einer Gesamter-
neuerung des Gebaudes eine Dachsanierung erforderlich. Solange die Gesamterneue-
rungsstrategie nicht festgelegt ist, sollte mit der Sanierung zugewartet werden. Siehe
dazu auch die Bemerkungen bei Fassaden und Fenster zum Wohntrakt.

Unterterrainabdichtungen
Unterterrainabdichtungen sind keine bekannt. Dichtigkeitsprobleme in den Unterge-
schossen wurden keine gemeldet.

5.4.2 Parzelle 161 Lagerhallen (Gebidude 30_32_33)
Alle drei Objekte sind nicht beheizt und deshalb muss die Hiille keine energetischen
Auflagen erfiillen.

Primirstruktur
Die Gebidude sind als Skelettkonstruktionen in Holz, resp. Stahl erstellt. Die Halle und
der Holzstdnderbau sind je in einem kleinen Bereich unterkellert. d
Die Tragstruktur des zweistockigen Holz-Riegelbaus (30) ist bereits mit Stahl
verstiarkt und uniibersichtlich. Auf einen statischen Nachweis wurde vorerst verzichtet.
Die Stahlhalle (33) hat ein Ausmass von 15.3 x 71.3 x 7.35 m. Die geschweissten
Fachwerkbinder des Daches iiberspannen im Abstand von 5.00 m die stiitzenfreie Hal-
le. Die Nachweise fiir die auf der ganzen Hallenldnge verlaufende Kranbahn wurden
iiberpriift und sind erfiillt. In der westlichen Hélfte wurde ein Zwischenboden einge-
baut.

5.4.3 Brandschutz

Vermutlich sind bei der gegenwartigen Nutzung die Anforderungen an den Brand-
schutz erfiillt. Doch miissen bei einem Weiterbetrieb aller oder eines Teils der Hallen
mit der Gebaudeversicherung die Anforderungen unbedingt geklart werden.

Fassadenkonstruktion
Die Sichtbetonfassaden sind innen minimal geddmmt. Der Sichtbeton muss im Zuge
der Gesamterneuerung der Fassaden genauer untersucht und saniert werden.

Im Erdgeschoss sind die opaken Partien mit verputztem Mauerwerk ausgefiihrt.
Die Winde sind ohne zusatzliche Diammung und miissen im Rahmen einer Gesamtsa-
nierung energetisch erneuert werden.

Fenster und Sonnenschutz

Die Fenster der Stahlhalle und des Zwischenbaus stammen je aus dem Erstellungsjahr.
Sie sind noch in betriebstauglichen Zustand. Die Fenster des Holzriegelbaus halten
noch ein paar Jahre, miissen bei einer weiterfithrenden Nutzung des Objekts jedoch
ersetzt werden.

Tore und Aussentiiren

Die Tore und Aussentiiren der Stahlhalle sind aus dem Erstellungsjahr. Mangel wurden
keine gemeldet. Aus baulicher Sicht reichen eine Instandsetzung und die Erneuerung
der Anstriche.
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Dicher
Dichtigkeitsprobleme wurden keine angegeben. Die Dammung wire fiir beheizte Ge-
bidude ungeniigend.

5.5 Statik
Verfasser: healy & partner ag

5.5.1 Biirogebaude (Objekt Nr. 74)

Das Biirogebaude besteht aus zwei unabhéngigen Bauten:
— dem im Jahre 1900 erstellten Ost Trakt
— dem im Jahre 1985 erstellten Erweiterungsbau

5.5.2 Ost Trakt

Das dreistockige Gebdaude wurde ca. 1900 in Massivbauweise erstellt. Die Aussenwéin-
de sind aus Backsteinmauerwerk, die Geschossdecken aus Holz. Mit dem Ergidnzungs-
bau im Jahre 1985 wurde im Gebdudeinnern umgebaut und die urspriingliche Trag-
konstruktion ist durch die vielen Umbauten nicht mehr erkennbar.

Beim Rundgang vom 11. Februar 2019 sind keine sichtbaren Hinweise auf Scha-
den an der Tragkonstruktion zum Vorschein gekommen.

Die Abmessungen der Holzdeckenkonstruktion und der Abfangkonstruktion
sind unbekannt. Ohne Sondagen zur Bestimmung der Tragkonstruktion ist ein Tragsi-
cherheitsnachweis nicht moglich.

Die Deckenkonstruktion sollte einen Brandwiderstand von 60 Minuten (R60)
aufweisen. Kenntnisse der Deckenkonstruktion sind erforderlich, um einen Brand-
schutznachweis durchzufiihren.

Die Kombination aus Backsteinwinden und «weichen» Deckenkonstruktionen
aus Holz ist sehr ungiinstig in Bezug auf die Erdbebensicherheit. Die Erdbebensicher-
heit wurde deshalb rechnerisch gepriift. Der Erfiillungsfaktor betréagt aeff =0.3 und die
Erdbebensicherheit ist ungeniigend. Geméss SIA 269 muss die Verhiltnismassigkeit
von moglichen Ertlichtigungsmassnahmen gepriift werden. Die Erdbebensicherheit des
Altbaus ist unabhédngig vom Erweiterungsbau und ein Abbruch des Erweiterungsbaus
hitte keinen Einfluss auf die Erdbebensicherheit.

Eine Aufstockung des Gebaudes um ein Geschoss ist denkbar. Dazu miissen aber
die Gebaudefundationen, die bestehende Tragkonstruktion und die notigen Erdbe-
benmassnahmen gepriift werden.

Sollte das Gebaude in der zweiten Phase beriicksichtigt werden, sind die folgen-
den Untersuchungen notig;:

— Sondagen der Tragkonstruktion (Balkenlage, Abfangtrager, Wande und Funda-
mente)

— Tragfahigkeits- und Brandschutznachweise fiir die Tragkonstruktion

— Uberarbeitung der Erdbebenberechnung mit den aktualisierten Kenntnisse zu
den Geschossdecken und Backsteinwanden

— Kostenschitzung fiir Ertiichtigungsmassnahmen, Beurteilung der Verhaltnisma-
Bigkeit

5.5.3 Erweiterungsbau
Der dreistockige Erweiterungsbau wurde 1985 in Massivbauweise erstellt. Das Gebau-
de ist vollstindig unterkellert. Die Fassade ist aus vorgehingten vorfabrizierten
Waschbeton Elementen. Die Tragkonstruktion ist vorwiegend aus Stahlbeton und tra-
genden Backsteinwinden.

Beim Rundgang sind keine sichtbaren Hinweise auf Schiden an der Tragkon-
struktion zum Vorschein gekommen. Die Bausubstanz befindet sich in einem guten
Zustand. Es sind auch keine Hinweise auf Schiden an den Betonelementen der vorge-
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héangten Fassade sichtbar. Die Konstruktion der Aufhdngung ist aber nicht zuginglich
und kann ohne Sondagen nicht gepriift werden.

Bei den Geschossdecken handelt es sich um 22 ¢m dicke Flachdecken aus schlaff
bewehrtem Stahlbeton. Die Tragwerksnormen sind mehrmals seit 1985 in Bezug auf
das Durchstanzen von Flachdecken verschirft worden und die Tragfahigkeit sollte hier
gepriift werden. Ohne aufwendige Bewehrungssondagen ist aber eine statische Nach-
rechnung nicht moglich.

Die Tragkonstruktion sollte einen Brandwiderstand von 60 Minuten (R60) auf-
weisen. Dazu muss die Betoniiberdeckung mindestens 20 mm betragen. Gemaiss der
1985 giiltigen Tragwerksnorm SIA 162 betrug die Mindestiiberdeckung fiir Innenbau-
teile nur 15 mm. Messungen der Betoniiberdeckungen driangen sich also auf. Bei den 15
cm dicken Innenstiitzen ist die minimale Abmessung von 20 cm fiir die Widerstand-
klasse R60 nicht erreicht.

Das Gebaude weist wenige aussteifende Backsteinwédnde in die Langsrichtung
auf. Eine Erdbeben-untersuchung wurde deshalb durchgefiihrt. Der Erfiillungsfaktor
betragt oeff = 0.17 und liegt somit unter dem Wert des Mindesterfiillungsfaktors
amin= 0.25 fiir die vorliegende Bauwerksklasse I. Die Erdbebensicherheit ist ungenii-
gend und gemass Norm SIA 269/8 sind Massnahmen erforderlich.

Die Erdbebensicherheit der schweren Fassadenelemente muss gepriift werden.
Dazu sind Sondagen der Befestigungen erforderlich.

Eine Aufstockung des Gebaudes um ein Geschoss ist denkbar aber in Bezug auf
die Tragkonstruktion eher unverhiltnismissig. Aufwendige Verstirkungen der Trag-
konstruktion und der Gebaudefundation werden erforderlich sein.

Sollte das Gebédude in der zweiten Phase beriicksichtigt werden, sind die folgen-
den Untersuchungen notig;:

— Bewehrungsscans und Sondagen der Tragkonstruktion (Geschossdecken und

Betonwiande)

— Materialtechnische Untersuchungen (Betonfestigkeit, Bewehrungsiiberdeckung)
— Sondagen der Fassadenaufhingung

— Tragfahigkeitsnachweis fiir die Geschossdecken (Durchstanzwiderstand)

— Beurteilung Zustand der Fassadenaufhidngung, Tragfahigkeit im Erdbebenfall

— Eventuelle Machbarkeitsstudie fiir eine Aufstockung

— Brandschutznachweise fiir die Betonkonstruktion

— Kostenschitzung fiir Erdbebenertiichtigungsmassnahmen.

5.5.4 Lagergebiude (Objekt 177)

Das Gebaude wurde ca. 1963 gebaut. Das Gebiude ist eingeschossig und vollstandig
unterkellert. Weder Architekten- noch Konstruktionsplane sind vorhanden. Die Trag-
konstruktion im Untergeschoss ist vorwiegend aus Stahlbeton. Die Dachkonstruktion
ist aus Stahlbinder.

Beim Rundgang sind keine sichtbaren Hinweise auf Schiaden an der Tragkon-
struktion zum Vorschein gekommen. Die Bausubstanz befindet sich in einem guten
Zustand.

Eine statische Nachrechnung der Stahlbetondecke iiber dem Untergeschoss ist
ohne Bewehrungsangaben nicht moglich. Dafiir sind Bewehrungsscans und Sondagen
notwendig. Eine erste statische Nachrechnung hat ergeben, dass die Tragfahigkeit der
Stahlkonstruktion fiir die vorhandenen Dachlasten und fiir die normgemaisse Schnee-
last ausreicht.

Sollte das Gebaude in der zweiten Phase beriicksichtigt werden, miissen die An-
forderungen der Gebaudeversicherung an den Brandwiderstand genau geklart werden.
Gemass der 1963 giiltigen Tragwerksnorm SIA 162 (1956) betrug die Mindestiiberde-
ckung fiir Innenbauteile nur 10 mm. Fiir einen Nachweis des Brandwiderstandes sind
Messungen der Betoniiberdeckungen deshalb notwendig.
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In Bezug auf die Erdbebensicherheit ist das als Lager benutzte einstéckige Ge-
baude eher unproblematisch.

Eine Aufstockung der vorhandenen Stahlkonstruktion im Erdgeschoss ist nicht
sinnvoll. Denkbar waren ein Riickbau der Stahlkonstruktion im Erdgeschoss und ein
Ersatz mit einer zweistockigen Stahl- oder Holzkonstruktion. Dazu miissen aber die
bestehenden Gebaudefundamente iiberpriift und sehr wahrscheinlich verstiarkt wer-
den.

Bei einer Weiternutzung ist eine Uberpriifung der Tragkapazitit der Decke iiber
UG empfehlenswert. Hierfiir sind Bewehrungsscans und Sondagen notwendig.

Sollte das Gebaude in der zweiten Phase beriicksichtigt werden, sind die folgen-
den Untersuchungen nétig:

— Bewehrungsscans und Sondagen der UG Decke, Messungen der Bewehrungs-
iiberdeckung

— Abklarungen der Brandschutzanforderungen mit der Gebaudeversicherung

— Tragfahigkeitsnachweis fiir die UG Decke, Brandschutznachweise

— Eventuelle Machbarkeitsstudie fiir einen Riickbau und Ersatz des Erdgeschosses

5.5.5 Garagen und Wohnung (Objekt 178)

Das Gebidude wurde vermutlich 1963 gebaut. Die Garagen sind eingeschossig und voll-
standig unterkellert. Am siidlichen Ende des Gebiaudes befindet sich ein zweistockiges
Wohnhaus. Weder Architekten- noch Konstruktionspliane sind vorhanden. Die Flach-
decken der Garagen sind betoniert.

Beim Rundgang sind keine sichtbaren Hinweise auf Schiden an der Tragkon-
struktion zum Vorschein gekommen. Die Bausubstanz befindet sich in einem guten
Zustand.

Eine statische Nachrechnung der Tragkonstruktion ist ohne Bewehrungsanga-
ben fiir die Stahlbetondecke nicht moglich. Dafiir sind Bewehrungsscans und Sondagen
notwendig. Die Tragfahigkeit der 16 cm dicken und kurz gespannten Geschossdecken
des Wohnbaus ist erfahrungsmaissig nicht problematisch, sofern die normgeméisse
Nutzlast fiir Wohnbauten von 200 kg/m2 nicht erh6ht werden soll.

Das Untergeschoss wird als Lager benutzt und bildet vermutlich ein separater
Brandabschnitt. Hier gelten die gleichen Uberlegungen wie fiir das Lagergebiude. Die
Stahlkonstruktion der Garagen im Erdgeschoss ist ungeschiitzt. Da es sich hier um ein
einstockiges Gebaude handelt, werden vermutlich keine Anforderungen an den Feuer-
widerstand der Stahlkonstruktion gestellt.

In Bezug auf die Erdbebensicherheit ist das als Garage benutzte einstockige Ge-
biaude eher unproblematisch. Sollte aber das Gebaude in der zweiten Phase beriicksich-
tigt werden empfiehlt es sich, wegen den schweren Betondecken eine Erdbebenunter-
suchung durchzufiihren.

Eine Aufstockung der vorhandenen Stahl-/ Betonkonstruktion im Erdgeschoss
ist aus statischer Sicht nicht sinnvoll. Wie beim Lagergebdude wiren ein Riickbau der
Stahlkonstruktion im Erdgeschoss und ein Ersatz mit einer zweistockigen Stahl- oder
Holzkonstruktion denkbar. Dazu miissen aber die bestehenden Gebdudefundamente
iiberpriift und sehr wahrscheinlich verstarkt werden.

Sollte das Gebaude in der zweiten Phase beriicksichtigt werden, sind die folgen-
den Untersuchungen notig:

— Bewehrungsscans und Sondagen der Betondecken, Messungen der Bewehrungs-
iiberdeckung

— Abklarungen der Brandschutzanforderungen mit der Gebaudeversicherung

— Tragfahigkeitsnachweis fiir die UG und die EG Decke, Brandschutznachweis

— Eventuelle Machbarkeitsstudie fiir einen Riickbau und Ersatz des Erdgeschosses
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5.5.6 Garagen (Objekt 75)
Mit Ausnahme der Garage 13 fiir Spezialfahrzeuge, die in Massivbauweise erstellt wur-
de, handelt es sich um vorfabrizierte Garagenboxen aus Stahlbeton.

Der Zustand der Stahlbetonkonstruktion ist eigentlich sehr gut. Es sind keine
Anzeichen von Bewehrungskorrosion vorhanden. Um eine Prognose betreffend der
Restnutzungsdauer der Betonkonstruktion machen zu kénnen, sind aber materialtech-
nische Untersuchungen notwendig.

Es handelt sich bei den vorfabrizierten Garagenboxen um eine industrielle Ferti-
gung. Die Tragfihigkeit der Stahlkonstruktion ist kaum problematisch. Eine statische
Nachrechnung der Tragkonstruktion fiir die Garage fiir Sonderfahrzeuge ist ohne Be-
wehrungsangaben fiir die Stahlbetondecke aber nicht moglich.

Vermutlich bestehen keine Anforderungen betreffend Brandschutz fiir diese frei-
stehenden, eingeschossigen Garagen.

In Bezug auf die Erdbebensicherheit sind die als Garagen benutzten vorfabrizier-
ten Konstruktionen unproblematisch. Sollte die Garage fiir Spezialfahrzeuge in der
zweiten Phase beriicksichtigt werden, empfiehlt es sich, eine Erdbebenuntersuchung
durchzufiihren.

Die vorfabrizierte Betonkonstruktion der Garagenboxen ist sehr filigran und
kaum geeignet fiir eine Aufstockung.

Sollten die Garagen in der zweiten Phase beriicksichtigt werden, sind die folgen-
den Untersuchungen notig;:

— Bewehrungsscans und Sondagen fiir die Decke der Garage fiir Sonderfahrzeuge

— Materialtechnische Untersuchungen fiir die Garagenboxen

— Abklarungen der Brandschutzanforderungen mit der Gebdaudeversicherung

— Tragfahigkeitsnachweis und Erdbebenuntersuchung fiir die Garage fiir Sonder-
fahrzeuge.

5.5.7 Stahlhalle (Objekte 32,33)
Die Stahlhalle wurde ca. 1988 erstellt. Pline der Tragkonstruktion sind nicht vorhan-
den. Die Konstruktion ist aber gut zuginglich und die Hauptabmessungen wurden
beim Rundgang aufgenommen. Ein Hallenkran lauft iiber die ganze Gebiudeldnge.
Eine Zwischenbiihne mit einer Nutzlast von 1°000 kg/m2 wurde kiirzlich in die westli-
che Hilfte der Halle eingebaut.

Der Zustand der Stahlkonstruktion ist gut. Beim Rundgang sind keine sichtba-
ren Hinweise auf Schidden an der Tragkonstruktion zum Vorschein gekommen.

Die Tragfahigkeit der Stahlbinder und der Kranbahn wurde von uns nachge-
rechnet. Die Stahlkonstruktion erfiillt den Anforderungen der giiltigen SIA Normen.

Vermutlich bestehen keine Anforderungen betreffend Brandschutz fiir diese ein-
geschossige Hallenkonstruktion. Es sollte aber mit der Gebdudeversicherung geklirt
werden, ob der Einbau der grossen Zwischenbiihne mit seiner Holzdecke keine zusatz-
lichen brandtechnischen Anforderungen zur Folge hat.

Die Erdbebeneinwirkung ist bei der vorhandenen leichten Stahlkonstruktion
nicht massgebend.

Die Stahlkonstruktion wurde fiir die iiblichen Hallenlasten dimensioniert. Eine
Aufstockung der bestehenden Konstruktion ist nicht méglich.

5.5.8 Magazin (Objekt 30)

Das Gebaude ist zweistockig und nicht unterkellert. Die Tragkonstruktion war vermut-
lich urspriinglich aus Holz mit Riegelwanden, wurde aber zwischenzeitlich umgebaut
und mit Stahlstiitzen und Stahltrigern ergédnzt und verstirkt. Durch die vielen Abfan-
gungen, Anpassungen und Verstarkungen ist die Tragkonstruktion nun sehr uniiber-
sichtlich. Es wurde deshalb entschieden, fiir die erste Phase keine aufwendigen Auf-
nahmen und statischen Nachweise fiir die Tragkonstruktion durchzufiihren.
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Beim Rundgang sind keine sichtbaren Hinweise auf Schiaden an der Tragkon-
struktion im Erdgeschoss zum Vorschein gekommen. Es handelt sich aber um eine alte
Holzkonstruktion und es ist gut moglich, dass versteckte Schiden vorhanden sind.

In Bezug auf die Brandsicherheit ist die Stahlkonstruktion im Erdgeschoss unge-
schiitzt. Die Brandschutzanforderungen sollten bei einem Weiterbetrieb mit der Ge-
baudeversicherung geklart werden.

Eine Erdbebenuntersuchung wurde fiir die erste Phase nicht durchgefiihrt. Er-
fahrungsgemass ist aber fiir diese Konstruktionsweise die Erdbebensicherheit ungenii-
gend. Mit der jetzigen Nutzung als Lagergebdude werden Ertiichtigungsmassnahmen
aber kaum verhiltnismaissig sein. Die Tragkonstruktion eignet sich nicht fiir eine Auf-
stockung.

Die Bausubstanz hat sehr wahrscheinlich ihre Lebensdauer erreicht. Eine Be-
riicksichtigung des Gebdudes in der nichsten Phase (Machbarkeitsstudie) ist kaum
sinnvoll.

5.6 Elektro und GA

Verfasser: enerpeak AG

5.6.1 Allgemein
Die elektrischen Anlagen und Installationen, wie auch die Gebdudeautomationssyste-
me der Parzellen 168 und 161 technischen Betriebe Kreuzlingen, miissen im Zuge der
Standortentwicklung aufgenommen und analysiert werden. Diese Zustandsanalyse soll
in einer nachsten Phase der Machbarkeit/Umnutzung auch als Entscheidungsgrundla-
ge verwendet werden konnen.
Folgende Anlagen wurden nicht beurteilt:

— RWA Anlagen

— HLKKS Anlagen

- Lifte

— Tore
Funkanlagen
— Fernwirkanlagen fiir die Netzleitung
Aktiv Komponenten der IT Anlage

5.6.2 Parzelle 168, (Gebiude 74, 75, 29, 177, 178)

Elektro

Der Wohnungsteil des Gebdudes 178 ist in allen Stockwerken elektrotechnisch nicht
mehr unterhalten. Die meisten Radume sind stromlos geschaltet. Die Installationen sind
in jedem Fall komplett zu sanieren.

Die Trafostation ist ein zentraler Punkt in der Parzelle. Nicht nur fiir die techni-
schen Betriebe, sondern fiir die ganze Stadt, da hier ein Knoten der Energieversorgung
der Stadt Kreuzlingen liegt. Bei einer allfalligen Umnutzung und Weiterentwicklung ist
diesem Umstand Rechnung zu tragen.

Fiir die zukiinftige Nutzung der Parzelle 168 ist durch die integrierte Trafostati-
on mehr als genug Energie vorhanden.

Der Aufbau der Erschliessungen in die verschiedenen Gebaude ist klar ersicht-
lich und gegliedert. Die Erschliessungsleitungen Starkstrom sind neueren Datums. Sie
wurden mit der Sanierung der Trafostation ebenfalls saniert. Dadurch sind auch die
aktuellsten Normen beziiglich Spannungsabfillen und Kurzschlussstromen eingehal-
ten. Einige Unterverteilungen sind z.T. neu erstellt. Evtl. lassen sich mindestens die
Gebiaudeverteiler bei einer Umnutzung wieder verwenden.

Grundsitzlich sind alle Anlage und Installationen sehr gut gewartet. Somit ist
die Einhaltung der Normen bei allen restlichen Elementen, die iiberpriift wurden, ge-
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wiahrleistet. Es sind keine Sofortmassnahmen zu treffen. Ausnahme bildet hier wie
bereits erwahnt der Wohnungsteil.

Steigzonen ziehen sich durch alle Geschosse und sind in allen Gebduden vorhan-
den. Sind gut dimensioniert. Kommen die aktuellen Brandschutznormen zum Einsatz,
sind die Steigzonen anzupassen und evtl. zu vergrossern, damit der Funktionserhalt
gewihrleistet werden kann.

Die Beleuchtungen sind funktional und erfiillen die Anforderungen an die jewei-
ligen Tatigkeiten. Die Steuerung erfolgt grisstenteils noch manuell. Einzelne Bewe-
gungsmelder sind ebenfalls eingebaut. Um ein aktuelles Energielabel zu erreichen
miissen Beleuchtung wie auch Steuerung angepasst werden.

Die EDV/UKYV Verteilung ist im Moment noch nicht so flexibel strukturiert. Es
fehlen Rackraume und aber auch kurze Installationswege zu den Arbeitsplatzen. Durch
einen neuen Netzaufbau mit Racks pro Geschoss oder pro 2 Geschosse an idealen
Standorten, lasst sich dies verbessern. Bei einer Umnutzung miissen geeignete Raum-
lichkeiten geplant werden.

Bei Eingriffen ins Gebaude, welche eine Baubewilligung erfordern, kommen die
aktuellen Normen zum Einsatz. Vor allem die Brandschutznorm wird sich hier, in Be-
zug auf den Funktionserhalt von Leitungen. sehr stark in den jetzigen Aufbau drangen.
Fiir Notlicht-, RWA- und sonstige Sicherheitsanlagen sind hier neue funktionserhal-
tende Leitungsfithrungen zu erstellen.

Gebidudeautomation

Die Steuerungen aller HLKKS Anlage stammen aus der Erstellungszeit der Anlage. Mit
dem Ersatz der Anlage ist zwingend auch die Steuerung zu ersetzen. Mit Vorteil sind
alle Steuerungen untereinander zu vernetzen. Damit ist eine gemeinsame Anzeige und
Steuerung moglich.

5.6.3 Parzelle 161 (Gebiude 30, 32, 33)

Das Gebaude bezieht seine Medien aus einer nahe gelegenen Kabine. Die Versorgungs-
sicherheit auch fiir spatere Nutzungen ist sicher vorhanden, bzw. kann verstarkt wer-
den.

Die Verteilung der Installation erfolgt sehr flexibel, da grosstenteils offene De-
ckenstrukturen vorhanden sind.

Bei den Gebaudeteilen der Parzelle 161 ist die Einhaltung der Normen bei allen
Elementen, die iiberpriift wurden gewahrleistet. Es sind zwar Installationen vorhan-
den, welche nicht mehr den Normen und der Bestandswahrung entsprechen. Diese
sind jedoch ausgeschaltet und sicher vom Netz getrennt.

Die Beleuchtung in der grossen Halle ist einerseits mit HIT Strahlern und ande-
rerseits mit Retrofit LED in den bestehenden Hallenstrahlern ausgeriistet. Sie ist funk-
tional und entspricht den Anforderungen der Nutzer.

Die restlichen Beleuchtungen sind funktional angeordnet und geschaltet. Eine
zentrale Steuerung ist im Moment nicht vorhanden

Zwar sind die Hallen unbeheizt und verlangen im Moment nach keinem Energie-
label. Eine Erneuerung der Leuchten an der Hallendecke wird sich aber sicher beziig-
lich Energieverbrauch und Sehkomfort lohnen. Voraussetzung ist natiirlich dieselbe
Nutzung wie bis anhin.

EDV/UKV Verkabelungen sind nicht vorhanden. Im Moment ist auch keine Be-
diirfnis vorhanden.

Bei Eingriffen ins Gebaude, welche eine Baubewilligung erfordern, kommen die
aktuellen Normen zum Einsatz. Vor allem die Brandschutznorm wird sich hier, in Be-
zug auf den Funktionserhalt von Leitungen. sehr stark in den jetzigen Aufbau drangen.
Fiir Notlicht-, RWA- und sonstige Sicherheitsanlagen sind hier neue funktionserhal-
tende Leitungsfiihrungen zu erstellen.
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Gebaudeautomation

Eine spezielle Gebdudeautomation ist nicht vorhanden. Es sind einzelne autarke Klein-
steuerungen fiir spezifische Anlagen vorhanden. Diese sind aber nicht in unserem Ana-
lyse Perimeter.

5.6.4 Fazit

Elektro

Die Starkstrom Anlage ist in einem guten Zustand und weist fiir den momentanen und
weiteren Gebrauch in dieser Verwendung keine Sorgenkinder auf.

Die Installationen und Systeme sind sehr gepflegt und werden laufend unterhal-
ten, bzw. wurden Sie laufend erneuert. Im Moment wurden keine Méngel entdeckt,
welche einer Norm oder gegen eine Richtlinie wiedersprechen. Dies immer unter dem
Betracht der Bestandswahrung.

Ausnahme bildet der Wohnkomplex des Gebdudes 178. Dieser ist neu zu erstel-
len.

Die meisten Grund Infrastrukturen wurden im Zuge der Trafosanierung eben-
falls erneuert und haben einen guten technischen Stand. Nichts desto trotz wird in
Falle einer Umnutzung/Anpassung sicher ein guter Teil der Installationen, Anlagen
und Systeme erneuert werden miissen. So ist auch eine Bestandswahrung in die Zu-
kunft gewahrleistet.

Die Struktur der EDV Anlage kann/muss fiir einen weiteren Ausbau verbessert
werden

Beleuchtungssteuerungen konnen noch mehr automatisiert werden. Somit kann
auch Energie gespart werden.

Gebidudeautomation

Die Steuerungen entsprechen dem Alter der Anlagen. Alle Systeme sind zu ersetzen
und auch zu vernetzen, damit iibergeordnete Anzeigen und Steuerungen moglich wer-
den.

5.7 HLKK

Verfasser: EK Energiekonzepte

5.7.1 Allgemein

Die zentrale Gasheizung wurde im Jahr 2010 saniert. Durch die gute Leistungsmodu-
lierung von Gasbrennern ist auch nach der Sanierung kein Ersatz notwendig. Die Hei-
zungshauptverteilung wurde auch im Jahr 2010 komplett saniert und bedarf keiner
weiteren Massnahme. Allenfalls ist zu priifen, ob die Warmeverteilung durch eine Auf-
teilung der Heizkreise optimiert werden konnen. Die Verteilleitungen sind zu einem
grossen Teil ungeddmmt und sollen wo diese zuginglich sind, gedimmt werden.

Bei der Kaltwasserverteilung aus Mehrschichtverbundrohren ist mit keinen Kor-
rosionen zu rechnen. Die Hauptverteilung aus Messing sowie die Verteilleitungen be-
diirfen keine weiteren Massnahmen.

In den Gebauden auf der Parzelle 161 sind keine HLK Einrichtungen zur Be-
urteilung vorhanden. Die Wohnung in Gebaude 178 wurde in Absprache mit TBK nicht
beurteilt.

5.7.2 Gebidude 74

Liiftungsanlage

Das Sitzungszimmer im Dachgeschoss wird mechanisch beliiftet. Die Liiftungsanlage
stammt aus dem Jahr 2003 und verfiigt iiber eine aktive Warmeriickgewinnung mit
zusitzlicher Heiz- und Kiihlfunktion. Aufgrund des guten Zustands sind keine Mass-
nahmen notwendig.
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Die Toiletten werden iiber eine eigene Abluftanlage entliiftet. Die Anlage stammt
aus dem Jahr 1985 und muss erneuert werden. Die Abluftrohre konnen weiterverwen-
det werden.

Radiatoren
Die Radiatoren werden iiber Thermostatventile geregelt und sind in einem guten Zu-
stand. Ein Ersatz ist nicht notwendig.

Brauchwarmwasser

Die dezentralen Elektroboiler sind in einem guten Zustand. Aufgrund des geringen
Warmwasserbezugs macht eine zentrale Warmwassererwiarmung iiber die Gasheizung
keinen Sinn.

5.7.3 Gebaude 29

Liiftungsanlage

Die Garderobe im Untergeschoss wurde 2009 bei der Neugestaltung der Garderoben
mit einer Abluftanlage ausgeriistet. Die Anlage ist in einem guten Zustand und muss
nicht erneuert werden.

Radiatoren
Die Radiatoren werden iiber Thermostatventile geregelt und sind in einem guten Zu-
stand. Ein Ersatz ist nicht notwendig.

Brauchwarmwasser

Der dezentrale Elektroboiler (2009) ist in einem guten Zustand. Aufgrund des geringen
Warmwasserbezugs macht eine zentrale Warmwassererwarmung iiber die Gasheizung
keinen Sinn.

5.7.4 Gebaude 177

Radiatoren

Die Radiatoren werden iiber Thermostatventile geregelt und sind in einem guten Zu-
stand. Ein Ersatz ist nicht notwendig. Fiir eine bessere Warmeabgabe wire eine Reini-
gung zu empfehlen.

5.7.5 Gebidude 178

Liiftungsanlage

Die Garderobe im Untergeschoss wird iiber einen Abluftventilator entliiftet. Ein Ersatz
ist aufgrund des Alters erst in einigen Jahren notwendig. Die Entliiftung des Gefahren-
stofflagers wurde vor kurzem erneuert und bedarf keiner weiteren Massnahmen.

Radiatoren
Die Radiatoren werden iiber Thermostatventile geregelt sind aber in einem schlechten
Zustand. Ein Ersatz nach der Gebaudehiillensanierung wire hier notwendig.

5.7.6 Fazit

Die HLKK Systeme sind durch deren Sanierung allgemein in einem guten Zustand und
miissen nur vereinzelt ersetzt werden. Bei einem zukiinftigen Ersatz der Heizung wire
der Einsatz von Holz als Energietrager zu priifen. Je nach Sanierungsstandard wére
auch eine Warmeversorgung iliber eine Warmepumpe denkbar.
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5.8 Sanitar
Verfasser: EK Energiekonzepte

5.8.1 Allgemein

Die Schmutzwasserleitungen welche in den Untergeschossen sichtbar sind, sind dem
Alter entsprechend in einem guten Zustand. Es sind keine Korrosionen und Undicht-
heiten erkennbar. Gemiss TBK sind keine Probleme mit der Kanalisation bekannt.

5.8.2 Gebidude 74
Die Sanitireinrichtung der Toilettenanlage ist dem Alter entsprechend ab-genutzt, die
Armaturen sind jedoch intakt und dicht.

5.8.3 Gebiude 29
Die Sanitdreinrichtungen der Garderobe wurden 2009 neu installiert, dem-
entsprechend sind diese in einem guten Zustand.

5.8.4 Fazit
Die Armaturen und Sanitireinrichtungen in den Toilettenanlagen und der Garderobe
sind in einem guten Zustand und erfordern keine Massnahmen. Die Schmutzwasserlei-
tungen sind dicht und optisch in einem guten Zustand. Fiir eine hohere Planungssi-
cherheit konnten die Schmutzwasserleitungen zusitzlich mit einer Rohrkamera unter-
sucht werden.

5.9 Aufzugsanlagen
Verfasser: Metron AG

Die Aufzugsanlagen sind von verschiedenen Herstellern. Die Warenaufziige wurden
bereits erneuert. Im Verwaltungsbau (74) ist ein rollstuhlgiangiger Aufzug fiir 5 Perso-
nen und 400 kg Nutzlast vorhanden. Im Werkstatt und Lagerbereich (177 + 178) sind je
ein Warenaufzug fiir 1500 kg und 2600 kg Nutzlast vorhanden.

Probleme wurden von TBK keine erwidhnt. Abgesehen vom iiblichen Unterhalt
sind keine Massnahmen erforderlich.

5.10 Ausbau 1 + 2
Verfasser: Metron AG

Generell
Der Ausbau im Verwaltungsbau und in den Werkstatten entspricht im Wesentlichen
trotz punktuellen Anpassungen noch dem Standard aus der Bauzeit der Objekte.

Im Werkstatt- und Lagertrakt wurden verschieden Verianderungen vorgenom-
men im Bereich der Biiroarbeitspliatze und im Werkstattbereich.

In den nichsten Jahren sind aus baulichen Griinden keine Sanierungen erfor-
derlich. Im Zusammenhang mit einer Gesamtsanierung miisste sinnvollerweise der
gesamte Ausbau erneuert werden.

Standard
Generell ist ein zweckmaissiger und einfacher Standard vorhanden. Die priagenden
Elemente stammen noch aus der Bauzeit.

Gipserarbeiten

Die Putzflichen sind in gutem Zustand. Wegen dem Verdacht auf Asbest muss im
Rahmen einer Erneuerung oder bei Riickbauten vorgéngig eine Schadstoffsanierung
erfolgen. Gipsleichtbauwinde sind im Verwaltungsbau vereinzelt vorhanden.
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Innentiiren aus Metall

Innentiiren aus Metall sind hauptsidchlich zum Treppenhauskern als Brandabschliisse
vorhanden. Im Falle einer Erneuerung miissen die Tiiren genauer untersucht werden
beziiglich der Brandschutztauglichkeit.

Innentiiren aus Holz
Die Innentiiren in Holz mit Stahlzargen oder als Rahmentiiren sind bei den Nassriu-
men, in den Untergeschossen und im Werkstattbau vorhanden. Grosstenteils stammen
sie noch aus der Bauzeit.

Im Rahmen einer Gesamterneuerung sind die Tiiren zu erneuern. Ansonsten ge-
niigt die laufende Instandsetzung und Unterhalt.

Schreinerarbeiten
Die Schreinerarbeiten betreffen im Wesentlichen die Empfangsschalter, die Verklei-
dungen bei den Fensterbriistungen, Wandschrinken, Fronten bei Steigzonen und die
Handldufe im Treppenhaus. sind nicht eingebaut und gehoren zum Mobiliar.

Die Schreinerarbeiten sind noch in gutem Zustand und eine Erneuerung ist nicht
erforderlich.

Bodenbeléige und Treppen
Die Bodenbelége in den Biirozonen wurden teilweise erneuert und zeigen ein inhomo-
genes Bild. Die Bodenbelige in den Nassrdumen wurden bereits erneuert.

Die Treppenldufe und Podeste sind mit Terrazzostufen und Platten erstellt. Sie
sind noch in gutem Zustand.

Die Hartbetonbelédge in den Lagerrdumen der Objekte 177+178 sind noch in gu-
tem Zustand. Bei einer Gesamterneuerung ist eine Sanierung der Verschleissschicht
vorzunehmen.

Die Hartbetonbeldge in der Stahlhalle (33) miissen punktuell geflickt werden.
Speziell im Bereich der Tore sind die Beldge reparaturbediirftig. In diesem Hauptnut-
zungsbereich ist eine Beschichtung zu priifen um einen grosseren Abrieb zu unterbin-
den.

Die Steinholzbeldge in der Werkstatt sind abgenutzt und miissen in den néchs-
ten Jahren erneuert werden. Wegen der Asbesthaltigkeit ist eine Schadstoffsanierung
erforderlich und vermutlich ein kompletter Austausch des Belags sinnvoll.

Wandbeliige

Die Wandbeldge beschrianken sich, abgesehen von den gestrichenen Oberflichen, auf
die Plattenarbeiten in den Nassrdumen. Diese Belige sollten erst im Zuge der Erneue-
rung der sanitdren Installationen ersetzt werden.

Malerarbeiten

Die Malerarbeiten wurden laufend erneuert. Bei den Wianden und Decken sind die
Anstriche in gutem Zustand. Bei den Holz- und Metallteilen (Tiiren, Fronten, Handlau-
fe, etc.) sind die Oberflichen abgenutzt.

Eine Erneuerung der Malerarbeiten sollte im Zuge der Gesamterneuerung vorgenom-
men werden.
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5.11 Schadstoffe
Verfasser: CSD Ingenieure AG

5.11.1 Fazit

Im Untersuchungsperimeter auf dem Areal der Technischen Betriebe in Kreuzlingen
wurden diverse bauschadstoffhaltige und bauschadstoffverdiachtige Materialien identi-
fiziert und lokalisiert. Die detaillierten Erkenntnisse dieser Untersuchung sind im Be-
richt 0S7269.100 der CSD INGENIEURE AG dokumentiert. Es werden Massnahmen
zum Riickbau und Entsorgung der bauschadstoffbelasteten Materialien gegeben. In
diesem Fazit werden die wichtigsten, bisher identifizierten Vorkommen erldautert und
die Massnahmen zusammenfassend dargestellt.

Samtliche Dacher der Gebaude sowie einige Fassaden und Briistungen sind mit
asbesthaltigen Faserzementprodukten (Eternit) eingedeckt. Da diese Anwendungen
mehrheitlich im Aussenbereich verbaut sind, sind fiir den Normalbetrieb keine soforti-
gen Massnahmen angezeigt. Sollen die Materialien allerdings riickgebaut werden, sei
es im Zuge eines Gebauderiickbaus oder falls die Dacher erneuert werden, sind konkre-
te Massnahmen fiir die Sanierung und die Entsorgung zu beachten. In der Werkstatt
im Gebaude Nr. 177 sind auf einer Gesamtfliche von ca. 250m? asbesthaltige Holzze-
mentboden verbaut. Dies stellt wiederum fiir den Normalbetrieb keine Einschrinkung
oder Gefihrdung dar. Sollen die Boden jedoch im Zuge eines Gebauderiickbaus ent-
fernt werden oder sind grossflichige Sanierungsarbeiten geplant, sind die Arbeiten
durch ein von der SUVA zertifiziertes Asbestsanierungsunternehmen in einer Sanie-
rungszone durchfiihren und entsorgen zu lassen. Weiter wurden kleinflachigere As-
bestvorkommen in Elektrotableaus oder unter den Fassungen von FL-Leuchten oder
Glithbirnen im DG des Gebiaudes Nr. 74 festgestellt. Diese Anwendungen sind
schwachgebunden, was ein erhohtes Faserfreisetzungspotenzial darstellt. Samtliche
Arbeiten an schwachgebundenen asbesthaltigen Materialien sind durch ein von der
SUVA zertifiziertes Asbestsanierungsunternehmen ausfithren zu lassen. Falls keine
unmittelbaren Arbeiten an diesen Produkten bevorstehen, sind aufgrund von Lage und
Nutzung (keine dauerhafte Nutzung im DG) keine Sofortmassanahmen angezeigt. Im
Wohnzimmer der Wohnung im OG des Gebaudes Nr. 178 wurde in einer Probe Asbest
im Wandputz nachgewiesen. Auch bei dieser Anwendung sind erst bei mechanischer
Bearbeitung Massnahmen zu Sanierung und Entsorgung zu beachten. In allen anderen
in diesem Bauschadstoffscreening untersuchten Putzen konnte kein Asbest nachgewie-
sen werden. Es besteht bereits die Tendenz, dass die allermeisten Putzflachen asbest-
frei sind und auf konventionelle Weise riickgebaut oder saniert werden konnen. Fiir ein
abschiessendes Bild in Bezug auf Asbest in Putzen sind jedoch weitere Probenahmen
unabdingbar.

In Bezug auf die Bauschadstoffe polychlorierte Bisphenyle (PCB), Chlorparaffine
(CP), polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetallen
(SM) konnten bislang keine grossflachigen belastete Anwendungen oder Baumateria-
lien festgestellt werden. Insgesamt wurden 4 unterschiedliche Bodenanstriche auf das
Vorkommen von PCB und CP untersucht. In keiner dieser Proben wurde PCB oder CP
festgestellt. Es zeigt sich auch hier in der Tendenz, dass vermutlich die meisten Boden-
anstriche PCB- und CP-frei sind. Fiir eine abschliessende Aussage sind jedoch weitere
Probenahmen und Analysen notwendig. PAK- und SM-verdichtige Baumaterialien
sind insbesondere in Schlackenschiittungen von Zwischenboden der Gebaude Nr. 30,
31 und 32 zu vermuten. Hier sind im Vorfeld von Riickbauarbeiten Sondierungen ein-
zuplanen. Weiter konnen in alten Korkisolationen PAK vorkommen. Auch diese An-
wendungen konnten in dieser Phase der Untersuchung noch nicht beurteilt werden.

Da die Untersuchung als Bauschadstoffscreening durchgefiihrt wurde, wurden nicht
alle verdachtigen Materialien beprobt und es erfolgten keine grosseren/zerstérenden
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Sondierungen, um an potentielle, verdeckte schadstoffhaltigen Materialien zu gelan-
gen. Um ein vollstindiges Bild der effektiv vorhandenen Bauschadstoffe im Untersu-
chungsperimeter zu erhalten muss zu Beginn von baulichen Eingriffen eine vollum-
fangliche Bauschadstoffuntersuchung inkl. Sondierungen von Wanden, Béden und
Decken durchgefiihrt werden.

Generell ist der Eigentiimer der Liegenschaft verantwortlich, die Mieter und Handwer-
ker auf die schadstoffhaltigen Materialien aufmerksam zu machen und iiber die Gefah-
ren zu informieren. Hiermit soll sichergestellt werden, dass nicht versehentlich Arbei-
ten an schadstoffhaltigen Materialien durchgefiihrt und dadurch unbewusst eine ge-
fahrliche Schadstofffreisetzung erfolgt.

Bei Sanierungs- und Riickbauarbeiten von asbesthaltigen Baumaterialien be-
steht eine Meldepflicht. Die Sanierungsfirma hat vor Arbeitsaufnahme der SUVA die
notwendigen Arbeitsunterlagen und Angaben einzureichen.

Im Rahmen des Baugesuchs ist ein Entsorgungskonzept erforderlich. Dafiir ist
die Aufnahme eines detaillierten Ausmasses der schadstoffhaltigen Materialien not-
wendig, welches auch fiir die Kostenschiatzung und das Leistungsverzeichnis fiir die
Submission verwendet werden kann.

Eine Fachberatung/Fachbegleitung wihrend der Sanierung bzw. des Riickbaus,
sowie eine laufende Uberpriifung der angetroffenen Verhiltnisse beim Riickbau mit
den Untersuchungsergebnissen werden empfohlen.

Vorschriften, Erfahrungs-, Richt- und Grenzwerte zu Schadstoffen kénnen an-
dern. Bei grosseren Objekten, die nach mehr als einem Jahr nach Verfassung des Be-
richts 0S7269.100 der CSD INGENIEURE AG erstmals baulich verindert werden,
empfehlen wir eine Uberpriifung bzw. Beurteilung der Giiltigkeit und Vollstindigkeit
dieses Berichtes gemaiss den geltenden Vorschriften.

5.12 Umgebung
Verfasser: Metron AG

Die Umgebung besteht grosstenteils aus asphaltierten Fahrbahnen und Parkflichen.
Die Asphaltbeldge sind an stark beanspruchten Stellen sanierungsbediirftig. Die
Stiitzmauern und Treppen miissen punktuell saniert werden. Probleme mit der Ent-
wiasserung sind keine gedussert worden.

Eine Sanierung der Flichen und Aussenanlagen ist erst sinnvoll, wenn die Er-
neuerungsstrategie definitiv festgelegt ist.
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6 Potentialbewertung

6.1 Erkenntnisse

Statik / Erdbebensicherheit

Die Gebaude haben wenig oder gar kein Potenzial fiir eine Aufstockung. Die Erdbeben-
sicherheit ist bei den mehrgeschossigen Bauten ungeniigend. Zur genaueren Ermitt-
lung der notwendigen Massnahmen miissten aufwendige Sondagen gemacht werden.

Brandschutz
Brandschutztechnisch kénnen die Gebdude die Anforderungen an die Brandwider-
standsklassen mit grosser Wahrscheinlichkeit nicht erfiillen. Auf Sondagen zur Kon-
trolle der Uberdeckung der Armierungen im Beton wurde aus Kostengriinden verzich-
tet. Auch wenn die Armierungsiiberdeckungen gemaiss den Normen der damaligen
Zeit realisiert wurden, gentigen diese den heutigen Brandschutzauflagen nicht mehr.
Vermutlich erfiillen die Werkstdtten und Lagerrdume die Auflagen des Brand-
schutzes beziiglich der Brandabschnitte und Fluchtwege. Doch generell muss vor der
Ausfithrung von Sanierungsmassnahmen mit der Gebidudeversicherung das Brand-
schutzkonzept genau geklart werden.

Aufzugsanlagen

Der Personenaufzug stammt aus der Bauzeit 1985. Die Warenaufziige wurden bereits
ersetzt — im Objekt 178 im Jahr 2010, im Objekt 177 ist das Jahr nicht bekannt. Prob-
leme mit den Anlagen wurden keine gemeldet. Fiir die nichsten 15 Jahre sollten die
Anlagen ihren Dienst noch erfiillen konnen.

Rollstuhlgiingigkeit / Vorgaben Behinderten Gleichstellungsgesetz
Im Zuge der Erneuerung miissen im Werkstatttrakt behindertengerechte Zugiange und
WC-Anlagen erstellt werden.

Energie / Bauphysik
Aus Behaglichkeitsgriinden, sowie aus energetischer Sicht miissen bei allen Gebauden
die Fassaden und Dacher gedammt werden.

Elektro

Generell sind keine Sofortmassnahmen fiir die elektrischen Anlagen und Installationen
notig, die Normen werden eingehalten. Aus energetischen und Komfortgriinden sollten
die Beleuchtungen erneuert werden. Bei einer grosseren Erneuerung ist ein neues er-
weiterbares, flexibles und durchgingiges Elektro-Konzept sinnvoll, v.a. bei einer bau-
bewilligungspflichtigen Sanierung (neue Normen und Brandschutznormen) wird dies
unumganglich sein. Fiir Notlicht-, RWA- und sonstige Sicherheitsanlagen sind neue
funktionserhaltende Leitungsfithrungen zu erstellen.

HLKK /S

Die HLKK Systeme sind saniert worden und allgemein in einem guten Zustand. Es
miissen nur vereinzelt Teile erneuert werden. Bei einem Ersatz der Heizungsanlage
wire Holz als Energietriger zu priifen. Die sanitdren Anlagen sind in einem guten Zu-
stand und erfordern keine Massnahmen.

Ausbau

Der Ausbau ist geprigt von der Bauzeit der einzelnen Objekte. Er geniigt den heutigen
Anforderungen. Die Bodenbeldge im Werkstattbereich und in der grossen Lagerhalle
miissen punktuell erneuert werden.
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Logistik
Die Logistikanalyse zeigt auf, dass ein betriebswirtschaftlich sinnvoller Betrieb mit der
vorhandenen Objektstruktur auf beiden Parzellen nicht zufriedenstellend gelost wer-
den kann.

6.2 Potential

Beim Objekt Nr. 30 auf der Parzelle 161 macht eine Erneuerung wirtschaftlich keinen
Sinn mehr und ein Riickbau ist angemessen. Mit dem Riickbau von Objekt 30 ist auch
der Zwischenbau Objekt 32 nicht mehr sinnvoll.

Auf der Parzelle 168 ist die Erneuerung oder Umnutzung der Abwartwohnung nicht
mehr wirtschaftlich. Ein separater Riickbau nur des Wohnungsteils ist aufwendig. We-
gen der logistisch ungeniigenden Situation der Garagen, Lagerriume und dem Innen-
hof hat das Objekt Nr. 178 sehr wenig Potential fiir eine weiterfithrende Nutzung.

Wegen der erforderlichen Erdbeben- und Brandschutzertiichtigungen sind beim Werk-
statt- und beim Verwaltungstrakt spatestens bei baubewilligungspflichtigen Eingriffen
grossere Ertlichtigungen erforderlich.

Alle Gebaude auf beiden Parzellen weisen schadstofthaltige Baustoffe auf. Wegen der
hohen Kosten sollten ganze Bereiche komplett saniert und Teilsanierungen vermieden
werden.

Im Rahmen einer umfassenden Erneuerung ist grundsatzlich die Moglichkeit fiir eine
energetische Sanierung gegeben. Beim Verwaltungsbau (75) und bei den Werkstétten
besteht jedoch aus bauspezifischer Sicht in den nichsten 15 Jahren kein Bedarf an ei-
ner Totalsanierung.

Bei der Sanierung des Bestandes ist wegen der hohen Eingriffstiefe wahrend der Bau-
zeit grundsatzlich keine betriebliche Nutzung moglich. Die Verwaltung miisste sich
wahrend der Umbauzeit Extern einmieten. Der Werkstatt- und Lagertrakt ist je nach
Erneuerungskonzept ebenfalls zumindest Bereichsweise nicht benutzbar.

Gegen eine Sanierung des Bestandes spricht jedoch das geringe Potential der baulichen
Struktur der Objekte. Auch mit einer Totalerneuerung konnen grundlegende logisti-
sche Probleme auf dem Areal nicht behoben werden.

Fiir die bestehende Gebiaudestruktur, mit Ausnahme der zum Riickbau empfohlenen
Objekte Nr. 30, 32 und dem Wohnteil 178, ergibt sich also folgendes Potential:

Vorteile im Bestand:
— In den nédchsten 5 Jahren sind keine Ausfallrisiken ersichtlich.
— Die vorhandene Struktur ist ohne grossere Investitionen noch betreibbar.
— Eine Planung und etappierte Entwicklung des Areals mit Neubauten sollte des-
halb grundsitzlich ohne teure betriebliche Provisorien moglich sein.

Nachteile im Bestand:
— Energetisch schlechte Bilanz fithrt zu hohen Betriebskosten.
— Langerfristig sind grossere Investitionen wegen Sicherheitsauflagen zwingend.
— Energetische Gesamterneuerungen sind in absehbarer Zeit nicht wirtschaftlich.
— Storung des Betriebs durch Auszug und Wiederbezug.
— Langerfristig Kosten fiir betriebliche Provisorien bei den Sanierungen
— Die Gebdudestruktur /-typologie geniigt den logistischen Anforderungen nicht

mehr.
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7 Schlussbemerkung / Empfehlung fiir
weiteres Verfahren

Das spezifische Nutzwertpotential der Objekte wurde durch die separate Analyse der
Firma Resoplan AG ermittelt und an der Projektleitungssitzung vom 20.03.19 vorge-
stellt. Aufgrund dieser Analyse (vgl. Kap. 4 Logistikanalyse) weist die bestehende Anla-
ge gravierende logistische Méngel auf, welche mit baulichen Anpassungen am Bestand
nicht eliminiert werden kénnen.

Fiir das weitere Vorgehen wird an der Projektleitungssitzung vom 20.03.19 entschie-
den, mittels einer Varianten- und Nutzungsstudie das Arealpotential aufzuzeigen. Die
Grobkosten fiir die bleibenden Objekte im Bestand werden im Zusammenhang mit
dieser Variantenstudie ermittelt. Die Wahl der Warmeerzeugung und der Vergleich der
Wirtschaftlichkeit werden ebenfalls in der nichsten Phase der Machbarkeitsstudie
ermittelt. Auf Sondagen und weitere Analysen im Bestand wird vorlaufig verzichtet.

Solange die Gesamterneuerungsstrategie auf den Parzellen nicht festgelegt ist, sollte
mit der Sanierung einzelner Objekte oder Einzelmassnahmen zugewartet werden.
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Anhang

Anhang 1: Logistik; Stand 20.03.2019

Anhang 2: Bauphysik, HLKK, Sanitir; Stand 04.03.2019
Anhang 3: Statik; Stand 08.03.2019

Anhang 4: Elektro; Stand 18.03.2019

Anhang 5: Schadstoffe; Stand 15.03.2019
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Bewertungsmatrix Variante 1-3 Legende:
17.02.2020, 18.02.2020 / ste Chance / Stérke
neutral / keinen grossen Einfluss
Risiko / Schwache

T Variante 2 Variante 3 «Sonewise»

Beurteilungsgrundlagen Neubauten PNr. 168 & Best. HaII auf PNr. 161 Neubau PNr. 168 & Best. Halle auf PNr. ;in zwel Neubau PNr. 6584
Bauetappen

=M s ™ ~
»

’4
+

Kurzbeschrieb Varianten Parzelle 168: Totalabbruch und ein Neubau mit Verwaltung und Lager, Parzelle 168: Erstellung in 2 Bauetappen. Parzelle 6584: Bauen auf der "griinen Wiese". Ein Gebaudekomplex mit
zwei freistehende Fahrzeughallen sowie eine Tiefgarage. 1.Etappe: Abbruch Verwaltungsbau und Fahrzeughalle, Neubau Verwaltung, Werkstatt, Klein- und Grossteillager, Fahrzeughalle und Parkhaus.
Parzelle 161: Bestehende Lagerhalle wird wie heute genutzt. Die Verwaltung mit Werkstatt und Kleinteillager im EG. Wegen dem schlechten Baugrund (Seekreide) wird auf eine Tiefgarage
Annexbauten und das Wohnhaus werden abgebrochen. 2.Etappe: Abbruch des bestehenden Werkstattstrakt und Neubau der verzichtet. Als Hochwasserschutz wird der Bau auf eine Aufschittung gestellt
Fahrzeughalle. (mind. 50cm hoch).

Parzelle 161: Bestehende Lagerhalle wird wie heute genutzt. Die
Annexbauten und das Wohnhaus werden abgebrochen.

Zahlen Machbarkeitsstudie Zahlen Machbarkeitsstudie Zahlen Machbarkeitsstudie + Raumprogramm

m2 Parzellenflachen +/-|4'500 (PNr. 168)+ 3'529 (PNr. 161) = 8'029 +/- |4'500 (PNr. 168)+ 3'529 (PNr. 161) = 8'029 +/- [6.935
m2 Hauptnutzflache HNF Total +/-|5.750 +/-|5.438 +/-[5.491
m2 Geschossflache GF Total +/-|7.442 +/-|7.334 +/-|7.872
m2 Geb&udevolumen GV Total +/-132.365 +/-132.689 +/-140.705
Kennwert GF/HNF +/-11,29 +/-{1,35 +/-11,43
Anteil HNF/GF +-|77% +/-|74% +/- [70%
4,35 +/-|4,46 +/- (5,17
Zonenvorschriften / Baureglement PNr. 161 _Eine Umzonung der Parzelle 161 ist am Laufen. Heute ist die _Eine Umzonung der Parzelle 161 ist am Laufen. Heute ist die +/- | _Die Parzelle befindet sich in der Industrie- und Gewerbezone 2
Parzelle in eine Industrie- und Gewerbezone 2 (Al) und Wohn- und Parzelle in eine Industrie- und Gewerbezone 2 (Al) und Wohn- und (Arbeitszone Industrie). Die Machbarkeitsstudie wurde auf der Grundlage
Gewerbezone 70 (WAB3) aufgeteilt. Kiinftig soll die Parzelle ganz der Gewerbezone 70 (WA3) aufgeteilt. Kiinftig soll die Parzelle ganz der des revidierten Beureglements der Stadt Kreuzlingen, 03.Juli 2019 erstellt.
Arbeitszone Industrie zugeteilt werden. Arbeitszone Industrie zugeteilt werden. _Die Revision erfordert eine hohere Ausnutzung fiir die Arbeitszone
_Nach der Revision des Zonenplans kann eine zonengerechte _Nach der Revision des Zonenplans kann eine zonengerechte Industrie (BMZ 6-8).
Bebauung erstellt werden, gar eine Teilung der Parzelle an zwei Bebauung erstellt werden, gar eine Teilung der Parzelle an zwei _Empfehlung: Bei die Erstellung des Neubaus sollte das revidierte
unabhangige Eigenttimer ist denkbar. unabhéngige Eigenttimer ist denkbar. Baureglement rechtsgiiltig sein.
_Die Revision erfordert eine hohere Ausnutzung fiir die Arbeitszone _Die Revision erfordert eine hohere Ausnutzung fiir die Arbeitszone
Industrie (BMZ 6-8). Industrie (BMZ 6-8).
_Empfehlung: Neubauten sollen erst erstellt werden, wenn das _Empfehlung: Neubauten sollen erst erstellt werden, wenn das
revidierte Baureglement rechtsgiltig ist. revidierte Baureglement rechtsgliltig ist.
PNr.168 _Erstellt wurde die MBS auf der Grundlage des rechtskraftigen +/- |_Erstellt wurde die MBS auf der Grundlage des rechtskraftigen
Baureglements der Stadt Kreuzlingen, 01.09.2000 (inkl. Nachtrage Baureglements der Stadt Kreuzlingen, 01.09.2000 (inkl. Nachtrage
26.06.18). 26.06.18).
_Es besteht keine Planungsunsicherheit. _Es besteht keine Planungsunsicherheit.
_Der Gewasserabstand und der minimale Grenzabstand ist _Der Gewasserabstand und der minimale Grenzabstand ist w
einzuhalten, ebenfalls der Mehrlangen- und Mehrhohenzuschlag. einzuhalten, ebenfalls der Mehrlangen- und Mehrhéhenzuschlag. o)
Diese sind ausschlaggebend fiir die Gebaudekubatur. Diese sind ausschlaggebend fiir die Gebaudekubatur. =
Denkmalpflege _ Liegenschaften Nationalstrasse 24 & 26 sind gemass Hinweis- _ Liegenschaften Nationalstrasse 24 & 26 sind geméass _Auf dem direkt anschliessendem Grundstiick wurde das kleine Wohnhaus 8
inventar Bauten, Bauwerke als wertvoll eingestuft und gelten mit Hinweisinventar Bauten, Bauwerke als wertvoll eingestuft und an der Werftstrasse 8 als bemerkenswert eingestuft. D
Unterschutzstellungsverfiigung (Nationalstr. 26 ohne Anbauten) als gelten mit Unterschutzstellungsverfligung (Nationalstr. 26 ohne _Richtung See sind weitere Wohn-/Ferienhauser aufgenommen oder als N
Kulturobjekte. Anbauten) als Kulturobjekte. bemerkenswert eingetragen. <
_Denkmalpflegerische Empfehlungen/Hinweise kénnen _Denkmalpflegerische Empfehlungen/Hinweise kénnen _Denkmalpflegerische Empfehlungen/Hinweise kdnnen beriicksichtigt >
beriicksichtigt werden. beriicksichtigt werden. werden. g_
Bedarf an Autoeinstellplétze u. Die Parzellen befinden sich in der OV-Guteklasse B. Berechnung Die Parzellen befinden sich in der OV-Guteklasse B. Berechnung +/- | Die Parzellen befinden sich in der OV-Giiteklasse C und D. Relevant fiir die QD
Abstellplatze (Gemass VSS-Norm) gemass VSS-Norm (Minimum 40% bis Maximum 60%). gemass VSS-Norm (Minimum 40% bis Maximum 60%). Berechnung der Anzahl Parkplatze nach VSS-Norm ist die OV-Giteklasse >
Personal PP: 17-25 / Besucher PP: 4-6 Personal PP: 16-24 / Besucher PP: 4-6 C (Min. 50% bis Max. 80%). Personal PP: 22-36 / Besucher PP: 6-9 ?1
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Ide

Variante 2 Variante 3 «Sonewise»

at / Stadteb Variante 1

Stadtebau _Die Parzellen 161 &168 liegen in unmittelbarer Nahe des _Die Parzellen 161 &168 liegen in unmittelbarer Nahe des _Die Parzelle 6584 liegt ausserhalb des Zentrums Kreuzlingen in Fussnahe
Bahnhofs Kreuzlingen und sind somit gut erschlossen. Bahnhofs Kreuzlingen und sind somit gut erschlossen. des Bodensees in der Industrie- und Gewerbezone. Grossflachige Bauten
_Die Parzelle 161 liegt zwischen der Wohn- und Gewerbezone mit _Die Parzelle 161 liegt zwischen der Wohn- und Gewerbezone mit pragen diesen Ort.
mehrheitlich pragenden Punkth&usern und der Industrie- und mehrheitlich pragenden Punkthdusern und der Industrie- und _Die Parzelle ist relativ gut erschlossen. Die néachste 6ffentliche Haltestelle
Gewerbezone mit grossmasstéblichen Bauten. Gewerbezone mit grossmassstéblichen Bauten. Kurzrickenbach/Seepark ist zu Fuss gut erreichbar, der Bahnhof
_Die Annexbauten und das Wohnhaus auf der Parzelle 161 werden _Die Annexbauten und das Wohnhaus auf der Parzelle 161 werden Kreuzlingen jedoch nicht.
abgebrochen. Eine grosszugige Freiflache entsteht. Diese wird abgebrochen. Eine grosszugige Freiflache entsteht. Diese wird _Der Baukérper gliedert sich gut in die Umgebung ein und definiert die
zurzeit als Rangierflache genutzt. Eine ortsvertragliche zurzeit als Rangierflache genutzt. Eine ortsvertragliche Zonengrenze Industrie-Wohnzone (IG2 zur WG50).
Aussenraumgestaltung wird erwartet. Aussenraumgestaltung wird erwartet. _Die Nutzung wird an diesem Standort als zongengrecht betrachtet.
_Mit der Umzonung in eine Zone 1G2 wird eine Verdichtung _Mit der Umzonung in eine Zone IG2 wird eine Verdichtung _Der Aussenraum hat ein gewisses Potenzial, um die Identitét des Ortes zu
erwartet. Aussagen zu einer zukunftigen Erweiterung und Nutzung erwartet. Aussagen zu einer zukunftigen Erweiterung und Nutzung starken.
sind zu machen. sind zu machen. _ Nach dem revidierten BauG betragt die Griinflachenziffer 0.10, die
_Die Parzelle 168 liegt in der 6ffentliche Zone, siidlich angrenzend _Die Parzelle 168 liegt in der 6ffentliche Zone, siidlich angrenzend eingehalten werden kann. Zudem ist bei Neubauten die Umgebung mit
an die Cityzone und nérdlich an die Wohnzone 3. Der an die Cityzone und nordlich an die Wohnzone 3. Die Verwaltung Strauchern und Hochstammen zu bepflanzen, dies kann ein wichtiges
dreigeschossige, langliche Baukorper entlang der Nationalstrasse liegt als zweigeschossiger Baukorper auf eder grossen Halle mit Erkennungs-/Gestaltungsmerkmal fiir den Aussenraum bilden.
fasst den Strassenraum. Werkstatt, Kleinteillager und Fahrzeughalle. Als flachiger Bau wird
_Gegen die Schule wird die Parzelle mit zwei kleineren die stid-westliche Parzellenecke betont.
eingeschossigen Volumen (Fahrzeughallen) abgegrenzt. Keine _Die Adressbildung ist eindeutig.
Riegelbildung. _Bei einer Etappierung (und mit dem rechtskréftigen Baureglement)
_Die Adressbildung ist eindeutig. ist die stadtebauliche Setzung und die Gebaudevolumetrie sehr
_Das Verhaltnis der Parzellenflache zur Nutzflachen lasst einen eingeschrankt.
Gestaltungsspielraum in der Setzung und Gestaltung der
Volumetrie zu.
Aussere Erschliessung PNr. 161 _Wie bisher: Erschliessung uiber Nationalstrasse und/oder tber _Wie bisher: Erschliessung tiber Nationalstrasse und/oder tiber _Einfahrt tiber die kleinere Erschliessungsstrasse und Ausfahrt tiber die
Privatstrasse (Verlangerung Marktweg) Privatstrasse (Verlangerung Marktweg) Sonnenwiesenstrasse (Richtung RAZ).
_Die Durchfahrt der bestehenden Halle wird erhalten. _Die Durchfahrt der bestehenden Halle wird erhalten. _Die Zufahrt zum Parkhaus und Fahrzeughalle erfolgt ebenfalls tber die
Erschliessungsstrasse.
PNr.168 _Konzentrierte Ein-/Ausfahrt. Einfahrt tber Marktweg und Ausfahrt +/- | _Konzentrierte Ein-/Ausfahrt. Einfahrt tiber Marktweg und Ausfahrt _Anhebung der Bodenplatte um ca. 50cm erfordert Rampen
Uber Nationalstrasse. Uber Nationalstrasse.
_bessere Ubersichtlichkeit als im Bestand _bessere Ubersichtlichkeit als im Bestand
_Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt tiber die Nationalstrasse _Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt tiber die Nationalstrasse
_Ein Nachteil ist die direkte Erschliessung der Werkstatt ab dem
Marktweg.
Aussenraum/Umgebung PNr. 161 _genigend Umgebungsflache _geniigend Umgebungsflache _Reserveflache/Restflache vorhanden
_Potential fir Nutzung und Gestaltung vorhanden _Potential fir Nutzung und Gestaltung vorhanden _Je nach Gebaudeaufteilung und Setzung Potenzial filr eine angemessene
PNr.168 _Je nach Gebéaudeaufteilung und Setzung Potential fir eine +/- | _Je nach Gebé&udeaufteilung und Setzung Potenzial fiir eine Umgebungsgestaltung
Aufwertung des Aussenraums Aufwertung des Aussenraums
Arealpotential/Risiken Areal _Das Areal besteht aus 2 getrennten Parzellen (PNr.161 & 168). _Das Areal besteht aus 2 getrennten Parzellen (PNr.161 & 168). _Eine zusammenhé&ngende Parzelle (PNr. 6584).
PNr. 161 _Potenzial fur Erweiterung/Verdichtung _Potenzial fur Erweiterung/Verdichtung
_genug Reserveflache _genug Reserveflache
_Zonengerechte Bebauung nach der Bauzonen Revision _Zonengerechte Bebauung nach der Bauzonen Revision
_Option einer Abparzellierung _Option einer Abparzellierung
_Reduktion der Lagerflache ist zu prifen _Reduktion der Lagerflache ist zu prifen
PNr.168 _Die MBS hat gezeigt, dass das gewiinschte Raumprogramm auf +/- | _Bei einer Etappierung ist der Gestaltungsspielraum sehr gering.
der Parzelle umsetzbar ist. _Komplizierte Etappierung, Verteuerung des Bauprozesses.
_geringes Potential fir Erweiterung/Verdichtung _geringes Potential fur Erweiterung/Verdichtung
_wenig Reserveflache _wenig Reserveflache
PNr.6584 +/- |_Die MBS hat gezeigt, dass das gewilinschte Raumprogramm auf der
Parzelle umsetzbar ist.
_Potenzial fur Erweiterung/Verdichtung mit Aufstockung
_Reserveflache bis BMZ 8
_Reduktion der Lagerflache ist zu priifen (ev. Reduktion von EG-
Nutzungen)
_Gefahrenzone/Objektschutz
_Schlechter Baugrund
_Hochwasserschutz ist zu gewahrleisten
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Anlieferung, Logistik und Verteilung PNr. 161 +/- |_Entspricht der heutigen Situation +/- |_Entspricht der heutigen Situation Hoflogistik — mit Durchfahrt ohne Retourfahrt.
PNr.168 +/- | _Der Aussenbereich zwischen dem Hauptgeb&ude und den +/- |_Fur die Anlieferung, die Bereitstellung fiir interne
Fahrzeughallen wird fiir Anlieferung, Bereitstellung fir interne Transporte/Projekte und teilweise zur Fahrzeughalle und Werkstatt
Transporte/Projekte, Zugang zur Werkstatt und Zugang zu den ist die Zufahrt in die Halle notig. Dies kann zu Wartezeiten fiihren
Abstellhallen genutzt. Diese vielfaltige Nutzung auf engem Raum und birgt ein Gefahrenpotenzial (Retourfahrten).
weist ein Gefahrenpotenzial auf. _Bei einer Anlieferung mit einem LKW ausserhalb des Gebaudes
_Zu beriicksichtigen ist, dass es keine zu grosse und mit langerer Standzeit wird die Zufahrt beintréchtigt.
Anlieferungsfrequenzen gibt (Wartezeiten und Riickstau).
Betrieb Verwaltung _Im Erdgeschoss befindet sich das Foyer mit dem Empfangschalter| | +/-|_Im Erdgeschoss befindet sich das Foyer mit dem Empfangschalter _Im Erdgeschoss befindet sich das Foyer mit dem Empfangschalter
(Diskretionsschalter) und 6 Buroarbeitspléatze des Teams (Diskretionsschalter) und ca. 4 Buroarbeitspléatze des Teams (Diskretionsschalter) und ca 5 Biroarbeitsplatze des Teams
Energieversorgung. Die zwei Obergeschosse bilden die Verwaltung Energieversorgung. (Soll 6 AP) Energieversorgung. (Soll 6 AP)
mit Blroarbeitsplatzen, Sitzungszimmern und Nebenraumen. Der _Die zwei Obergeschosse bilden die Verwaltung mit _Die drei Obergeschosse bilden die Verwaltung mit Buroarbeitsplatzen,
Grundriss lasst verschiedene Burotypen wie Zellen-, Grossraum-, Buroarbeitspléatzen, Sitzungszimmern und Nebenrdumen. Der Sitzungszimmern und Nebenrdumen sowie Technik- und Archivraume. Das
Kombibtro etc. zu. Grundriss lasst verschiedene Burotypen wie Zellen-, Grossraum-, Gebaude ist nicht unterkellert. Der Grundriss lasst verschiedene Biirotypen
_Der Aufenthaltsraum liegt im EG mit direktem Zugang von Aussen. Kombibiiro etc. zu. wie Zellenbiiro, Grossraumbiiro, Kombibiiro etc. zu.
_Der Aufenthaltsraum sollte im EG liegen mit direkten Zugang von _Der Aufenthaltsraum liegt im EG mit direktem Zugang von Aussen.
aussen.
Betrieb Werkstatt _Werkstatt ist in der N&he des Lagers und von aussen gut EA _Werkstatt ist in der Néhe des Lagers. +/- |_Werkstatt ist in der Nahe des Lagers.
zugénglich. _Zufahrt Uber Marktstrasse (Retourfahrt auf die Strasse). _Wenn mdglich sollten die Werkstattbiiros im EG liegen oder im OG mit
_Wenn méglich sollten die Werkstattbiiros im EG liegen oder im _Wenn mdglich sollten die Werkstattbiiros im EG liegen oder im direkter (seperater) Treppe erschlossen werden, wegen Verschmutzung.
OG mit direkter (seperater) Treppe erschlossen werden, wegen OG mit direkter (seperater) Treppe erschlossen werden, wegen Anpassungen in der Raumanordnung:
Verschmutzung. Verschmutzung. _Chemielager sollte an einer Aussenwand und im Lagerbereich liegen.
Anpassungen in der Raumanordnung: _Der Zugang zum Waschplatz ist nur méglich wenn an diesem Standort der
_Chemielager sollte an einer Aussenwand und im Lagerbereich Fahrzeughalle keine Fahrzeuge stehen.
liegen.
_Der Waschplatz sollte einen direkten Zugang von Aussen
aufweisen.
Betrieb Lager _Die verschiedenen Lagertypen (Shuttle, Paletten etc.) sind _Die verschiedenen Lagertypen (Shuttle, Paletten etc.) sind _Die verschiedenen Lagertypen (Shuttle, Paletten etc.) sind kompakt und
kompakt und haben kurze Transportwege. kompakt und haben kurze Transportwege. haben kurze Transportwege.
_Das Biiro Lager liegt am falschen Ort, das sollte direkt beim _Das Biiro Lager liegt am falschen Ort, das sollte direkt beim _Das Grossteillager und Kleinteillager liegt unter einem Dach. Ein Teil des
Eingang liegen. Eingang liegen. Kleinteillagers kann mit dem Kran des Grossteillagers bedient werden.
Anpassungen in der Raumanordnung:
_Das Bro Lager liegt am falschen Ort, das sollte direkt beim Eingang
liegen.
_Beim Aufladen der Entsorgungsmulden ist die Zufahrt zur Tiefgarage
gesperrt.
_Bei den Entsorgungsmulden die benétigte Hohe fur das Aufladen beachten
(Zwischenboden)!
Betrieb Fahrzeugeinstellhalle Bei einer Anlieferung mit langerer Standzeit eines Lieferanten mit Die Zufahrt zur Fahrzeughalle beeintréchtigt die Hoflogistik fur Bei der Zufahrt von der Strassenseite ist teilweise eine Retourfahrt von/zu
(oberirdisch) einem LKW, kann die Zufahrt zu den FZ-Hallen beintrachtigt sein. Logistik und Werkstatt nur minim. der Strasse nétig. Dies kann auf der Strasse zu Wartezeite fiihren und ist
auch ein Gefahrenpotenzial.
Schnittstellen _Die Hauptnutzungen der Betriebe liegen auf der Parzelle 168. Die _Die Hauptnutzungen der Betriebe liegen auf der Parzelle 168. Die _Alle Nutzungen der Betriebe liegen auf der Parzelle 6584 unter einem
bestehende Lagerhalle auf der Parzelle 161 wird nur sporadisch bestehende Lagerhalle auf der Parzelle 161 wird nur sporadisch Dach.
genutzt. genutzt. _Synergien mit Werkhof wie Waschraum, Tankstellle etc. kdnnen genutzt
Nutzungen / Flachenpotentiale PNr. 161 _Reserve vorhanden _Reserve vorhanden _Reserve vorhanden
PNr.168 _geringe Reserve vorhanden _geringe Reserve vorhanden
Baugrund Keine Risiken bekannt Keine Risiken bekannt Schlechter Baugrund, Pfahlungen sind notwendig
Trafostation +/- |_Die Trafostation muss versetzt werden +/- | _Die Trafostation muss versetzt werden. Es besteht Bedarf an einer Trafostation in jener Region. Bei Integration in
(Siehe Merkblatt: Raumanforderungen fiir Trafostationen der TBK) (Siehe Merkblatt: Raumanforderungen fiir Trafostationen der TBK) den Neubau sind die Abstande geméss NISV zu beriicksichtigen. Die
_Provisorium wahrend der Bauphase ist notwendig _Neuerstellung in erster Etappe, somit entfallt ein Provisorium. Trafostation kann aber auch als separate Kleinbaute erstellt werden.
(Siehe Merkblatt: Raumanforderungen fiir Trafostationen der TBK)
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Energie / Gebaudetechnik

Variante 1

\%

te 2

Variante 3 «Sonewise»

Mehrkosten — Option Etappierung

Betriebswirtschaftliche Berechnung

Bei erhalt der Werkstatt und Teile des Lagers ergeben sich
Mehrkosten und Behinderungen fiir die Baustelle und dem
laufenden Betrieb TBK. Bevor das Werkstattgeb&ude riickgebaut
werden kann, muss der Umzug in die neuen Raume erfolgen und
anschliessend die Baustellenabgrenzung verlegt werden. Dle
Platzverhaltnisse werden fur Bau und Betrieb sehr eng. Die
Mehrkosten fiir zusétzliche Abschrankungen, Sicherungen,
Unterbruch, Mehrmiete fir Inst., prov. Abschlisse etc. liegen im
unteren sechstelligen Bereich. Diese sind erst ermittelbar, wenn das!
Projekt genauer definiert ist.

Eingriffstiefe (Sanierung, Ersatzneubau) +/- |_Riickbau der Gebaude auf Parzelle 168 +/- |_Riickbau der Geb&ude auf Parzelle 168 +/- |_Ersatzneubau an neuer Lage
_Verwaltung und Werkhallen in einem Ersatzneubau _Verwaltung und Werkhallen in einem Ersatzneubau _voraussichtlich kompletter Riickbau an bestehendem Standort
_Fahrzeugeinstellhallen separat _Lagerhalle auf Parzelle 161 wird belassen _Keine Provisorien notig
_Lagerhalle auf Parzelle 161 wird belassen _Rickbau von Annexbauten und Wohnhaus
_Rickbau von Annexbauten und Wohnhaus
Terrrainbewegungen (Graue Energie) +/- | _Flache unter Terrain 1'804 m2 +/- |_Flache unter Terrain 1'730 m2 _Wegen schlechtem Baugrund (Seekreide) wird auf UG verzichtet
_Teilweise Uberschneidungen mit bestehendem UG _Teilweise Uberschneidungen mit bestehendem UG _Aufschittung als Hochwasserschutz notwendig (mind. 50 cm)
_grosse Investitionen/Ressourcen wegen Pfahlungen
Kompaktheit (Graue Energie) +/- |_1 Verwaltungsgebéude (3 Geschosse) +/- | _1 Verwaltungsgebéude (3 Geschosse) mit angeschlossener _1 kompaktes Gebaude
_2 Fahrzeughallen Fahrzeughalle
_durch Einstellhalle miteinander verbunden _Einstellhalle daruterliegend
Zusammenfassung beheizter Zonen Beheizte Zonen relativ kompakt beieinander, in der Hohe abgestuft +/- |Beheizte Zonen in der Horizontalen und Vertikalen verspringend Beheizte Zonen relativ kompakt beieinander, in der Hhe abgestuft
(Betriebsenergie)
Tageslicht (in Bezug auf Gebé&udetiefe) _Durch relativ geringe Gebaudetiefe problemlos EA _Einschrankung durch angeschlossene Fahrzeughalle +/- | _Einschrankung durch grosse Gebéaudetiefe
Konzept HLK +/- | _Lagerhalle und Fahrzeugeinstellhallen unbeheizt +/- | _Lagerhalle unbeheizt +/- | _Parkhaus unbeheizt
_Burobau wird inkl. UG beheizt (ausgenommen Tiefgarage) _Fahrzeugeinstellhalle temperiert oder unbeheizt _Lagerflachen und Fahrzeughalle temperiert oder unbeheizt
_Biirobau wird mit zentraler Liiftungsanalge mechanisch beliiftet _Biuroflachen thermisch von den anderen Nutzungen getrennt _Buroflachen thermisch von den anderen Nutzungen getrennt
_restliche Geb&ude natiirlich bellftet _Burobau wird inkl. UG beheizt (ausgenommen Tiefgarage) _Bduroflachen beheizt
_Burobau wird mit zentraler Luftungsanalge mechanisch beliiftet _Buroflachen wird mit zentraler Liftungsanalge mechanisch beliftet
_restliche Geb&ude natiirlich beliftet _restliche Flachen natiirlich beliiftet
Empfehlung Warmeversorgung +/- |_Empfehlung Warmeversorgung: Erdsonden inklusive +/- |_Empfehlung Warmeversorgung: Erdsonden inklusive +/- | _Empfehlung Warmeversorgung: Erdsonden inklusive
_Regeneration im Kiihlbetrieb _Regeneration im Kiihlbetrieb _Regeneration im Kiihlbetrieb
_Machbarkeit von Erdsonden im grundwasserfiihrenden Gebiet ist _Machbarkeit von Erdsonden im grundwasserfiihrenden Gebiet ist _Machbarkeit von Erdsonden gemass GIS-Angaben gegeben
gegeben gegeben
Erstellungskosten
Kosten inkl. MWST +/- 25% CHF +/- |27'600'000.- +/-|27'100'000.- 28'700'000.-
BKP 1-6 (Hinweis zu Kosten und nicht enthaltenen
Leistungen s. sep. Beschrieb)
Kosten inkl. Miete Fremdflachen CHF +/-|800'000.- +/-1800'000.-
Kosten Konkurrenzverfahren CHF +/-1600'000.- +/-1600'000.-
Betriebliche Provisorien in Bauzeit +/-|_TBK verlassst das Gebé&ude fiir die Bauzeit (2x Umzug). +/- |_Erstellung Ersatzneubau fir Lager und Werkstatt unter Betrieb _An einem neuen Standort wird ein Neubau fir die TBK erstellt, dann
_Mietkosten fiir die Dauer der Bauzeit _Die Verwaltung muss das Gebaude wahrend der Bauzeit Umzug.
_zu mietende Flachen: Biro, Werkstatt, Lager und Parkplétze verlassen. Externe Einmietung (2x Umzug). _Die TBK kann wéhrend der Bauzeit den Betrieb normal weiter fiihren.
_Provisorium fir Trafostation ist notwendig. _Mietkosten fur die Dauer der Bauzeit _keine zusatzlichen Mietkosten fur die Dauer der Bauzeit
_zu mietende Flachen: Biro und Parkpléatze
_In 1.Etappe wird Trafostation erstellt — kein Provisorium
notwendig.
_Logistische Anforderung und Etappierung sind abzustimmen.
Hinweise zu den Baukosten +/- | _Die Verlegung des Traforaumes ist mit CHF 400'000.- budgetiert +/- | _Die Verlegung des Traforaumes ist mit CHF 400'000.- budgetiert _Der sehr schlechte Baugrund flihrt zu teuren Griindungsarbeiten mit
_Die Fahrzeughallen sind als unbeheizte Stahlbauten eingesetzt _Die Fahrzeughalle ist als unbeheizte Stahlbaute eingesetzt Rammpfahlungen und betonierten Belagen bei der Umgebung.
_Fur den Objektschutz gegen Uberflutung wurde eine Anhebung der Kote
Boden EG um ca. 50 cm eingerechnet.
_Die Grosslagerhalle ist als unbeheizter Stahlbau eingesetzt

Total Erstellungs- und Betriebswirtschaftl. CHF
Kosten**

Erwerb Parzelle 161** CHF +/-13.41 Mio 3.41 Mio +/-10
Abschreibung Bestand auf Parzelle 168** CHF +/-|2.4 Mio +/-12.4 Mio +/- |0
Erwerb Parzelle 6584** CHF +/- |0 +/- |0 +/-12.3 Mio
Umzugskosten** CHF +/- +/- +-

**Angaben TBK

4/4
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Standortenwicklung TBK | Raumprogramm

Raumprogramm

(Flachen und Volumen geméss SIA 416)

Entwurf /ste / 05.06.2019 / 04.07.19 / 23.07.19 / 06.01.2020 / 20.01.2020 / 22.01.2020 / 08.05.2020

Raumprogramm Vorgaben (Flache m2, Anzahl) Raumanforderungen
Pos. Funktionszuordnung, Raumtyp m2 Anz. m2 Anz. m2 m2 m2 m2 Farb- | RHi.L.  Tages- Gesch. = Kosten- Bemerkungen Zusammenfassung
Raum- | Rdume /AP od. | APod. Modul- HNF NNF UF code m licht lage kat.
Grosse /Einheit | Einheit | flache mind. | ja/nein
1.0 Eingang / Empfang 1 40
1.01 ‘ Empfang / Kundenbereich / Inkassoschalter 15 ‘ 1 ‘ ‘ 1 ‘ 15 ‘ ja ‘ EG ‘ ‘Empfangstheke/DiskretschaIter mit 1 AP, Zugénglichkeit nach BehiG (barrierefreie Theke), Bezug zum Foyer
1.02 ‘ Foyer Eingang 25 ‘ 1 ‘ ‘ - 25 ‘ ja ‘ EG ‘ ‘Warteraum mit Sitzgelgenheit und elektr. Anzeige, offener Bereich zur Empfangstheke mit Erschliessungsbereich
1.1 Verpflegung/Aufenthaltsraum 60
1.1 Aufenthalts-/Essraum 50 1 50 ja opt. Dieser Raum dient der ganzen Belegschaft und ist fiir das Betriebsklima wichtig. Es ist der Ort, an welchem sich alle treffen.
22 Sitz- und 10 Stehplatze mit Bezug zur Aussensitzflache, teilweise gedeckt
1.12 Kiiche 10 1 10 nein EG Aufbereitung von Mahlzeiten, abgetrennt (Geruchsemissionen) oder im Aufenthaltsraum integirert.
1.2 Biiroarbeitsplatze 44 673
1.21 Biiroarbeitsplatze (Teamzone) 18 13,5 44 660 594 3,5 ja opt. In den Arbeitsplatzflachen sind folgende Nutzungen inkl.: Einzel- und Mehrpersonenbiiros mit und ohne Besprechung, informelle Besprechungszonen
- Arbeitszone (geschlossen/offen), interne Verkehrsflachen, Kopier- und Infrastrukturraum, Ruhezone, Pausenzone mit Teekiiche (Einfrontenkiiche mit Ober- und
- Besprechungszone Unterbauten, Geschirrspiihler und Kihischrank),
- Begegnungszonen Mit einem geeigneten Gebauderaster soll aufgezeigt werden, dass bezlglich Birotyp auf ur iedliche Bedar ionen der einzelnen Teams reagiert
- Ankunftszone (Gard./ Information) werden kann. Angestrebt wird eine Kombination zwischen Zellenbiiros und einem a 1 Angebot an Riickzugsmé keiten und
- Birotechnik (Kopieren, Drucken, Binden) Besprechungsraumen. Der Anteil Einzel- und Zweierbiiros soll zugunsten von Mehrpersonenbiiros (keine Grossraumbiiros) reduziert werden. Die
- Teekiiche Geschossflache pro Arbeitsplatz soll den heutigen Wert nicht libersteigen (Zielwert 28 - 36 m2 GF/AP)
1.22 Betriebszentrale / Schaltraum 79 1 79 ja opt. Steuerung samtlicher Elemente der Versorgungsnetze. Zutrittkontrolle, hohe Sicherheits- und Brandschutzanforderungen, Klimatisierung
1.3 165
1.31 Sitzungszimmer Klein (4-6 P) - opt. Besprechung A; Fléche ist in Biroarbeitsplétze 1.21 integriert
1.32 Sitzungszimmer Gross (6-10 P) 20 5 25 100 ja opt. Besprechung B; 1 Zimmer in Nahe zu 1.0 Empfang/Foyer, mit Café-Ecke
1.33 Konferenzraum (24-28 P) 65 1 2,5 65 ja opt. Besprechung C; Schulungs-, Konferenzraum 24-28 Pers., bei Konzertbestuhlung 60 Pers.
Néahe zum Aufenthaltsraum/Cafeteria oder mit Kaffee-Ecke/Kompaktkiiche, angeschlossenes Stuhl-/Tischlager
1.4 Biirotechnikraume 15
1,41 Servicezone - nein oG Service Points. Kopieren, Drucken, Entsorgen (Grossformat Plotter fiir Abteilung GIS) Anz. Abhangig pro Brandabschnitt / pro Geschoss
(Kopier- und Infrastrukturraum) Fléache ist in Biroarbeitsplatze 1.21 integriert
1,42 Teamablage / Lager Biiromaterialraum 15 1 15 nein opt. Zusétzlicher Lagerplatz z.T. im Keller mit Material Marketing

Werkstatt
2,0 Biiroraume - 21 173 3
2,01 Mehrplatzbiiro (AP) 35 2 12 70 ja Arbeitsplatze der Monteure fiir Auftragsvorbereitung, Besprechungen, Rapportwesen, usw. Nahe Werkstatt/Lager
Monteure Gas/Wasser, Elektro —Biiro fiir Monteure Elektro mit mobilen AP, 6AP
—Biiro fiir Monteure Gas/Wasser mit mobilen AP, 6AP
2,02 Grt und Brunr 35 1 4 35 ja Biiro fiir Gruppenleiter Gas/Wasser & Brunnenmeister & Elektro ,kann auch leicht abgeschlossenen in Mehrplatzbiiro integriert sein, 4AP
2,03 Gruppenbiiro Installation und Zahler 48 1 5 48 ja Biiro fiir MA Installation/Z&hler, Nahe Werkstatt
2,04 Sitzungszimmer 20 1 25 20 ja Sitzungszimmer fiir Gruppenleiter und Monteure
2,05 Kopier- und Infrastrukturraum 3 1 3 nein guter Bezug zu Biirc a
2,1 Arbeitsflachen Werkstatt 15 154
2,11 Werkstatt fiir alle Bereiche 130 1 13 130 ja Gemeinsame Werkstatt: Netzbau Elektro, Netbau Gas/Wasser, Rohrleitungsbau, Bearbeitungsmaschinen Metall, Kundendienst und Zélerwesen
-Verarbeitung von >10m Rohre (Raumtiefe mind 14-15m)
-Gemeinsame Werkbénke mit personlichen Werkzeug-Boys
-Bearbeitungsmaschinen im gleichen Raum = Bearbeitung von Stangen bis 6m (Bearbeitungsmaschinen Metall)
-Rohrlager "GW-1_51" und Profillager "E-1_51" in Werkstatt integrieren
-Werkstatt mit Kran
-Zufahrt in Werkstatt mit Fahrzeug (fiir Beladung)
2,12 Labor und Smart Meter 24 1 2 24 ja Néhe Gruppenbiiro Insatallation und Zéhler sowie Werkstatt (kann gegen Werkstatt offen sein)
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Standortenwicklung TBK | Raumprogramm

Raumprogramm Vorgaben (Flache m2, Anzahl) Raumanforderungen
Pos. Funktionszuordnung, Raumtyp m2 Anz. m2 Anz. m2 m2 m2 m2 Farb- | RHi.L.  Tages- Gesch. = Kosten- Bemerkungen Zusammenfassung
Raum- | Rdume /AP od. | APod. Modul- HNF NNF UF code m licht lage kat.
Grosse /Einheit | Einheit | flache mind. | ja/nein
Versorgnungsstrang Lager
3.01 Wareneingang / -ausgang 15 1 15 —Wareneingang und -ausgang inkl. g fiir Mi iter (AL ial) beim zentralen Lager
—gentigend Raum fir Handling, Verpackungsmaterial
—Entsorgung, Zufahrt mit Fahrzeugen muss méglich sein
3.02 Biiro beim Wareneingang /-ausgang 15 1 2 15 o — imatisiertes Biro im Lager fiir Magaziner (Logistiker)
3.03 liflache fiir Ac ial 36 1 36 Nahe Wareneingang /-ausgang, liflache fur A ial
(Tagesauftrag)
3.04 Anlieferung/Durchfahrt projektspezifisch nein EG
3.05 Fachbodenlager 40 1 40,0 33 3,0 nein EG Fact gal flir \ etc. im Bereich Wareneingang/Warenausgang
3.06 Palettenlager (inkl. Fahrweg) 200 1 200,0 173 75 nein EG Hohe 7.5m (Oberkante inkl. Lagergut), min. Absténde bei Palettenlager: 3.5m (Rangierflache)
3.07 Kleinteillager (Shuttle System, inkl Fahrweg) 200 1 200,0 130 75 nein EG Hohe 7.5m (Hohe kann bis 24m sein) z.B. Kardex
Lager Zahler (z.B, Shuttle System), Biiro und Labor 6rtlich am gleichen Standort. Lagerfiihrung Giber ERP, Fachboden neu in Shuttle System..
Rohrlager in Rohrlagerlésung in Parz. 161 integrieren.
Trinkwasser Material (Lagerung, Reinigung etc.):
-Reinigung des Material (Lagerung, Reinigung etc.) Reinigungsmittel im zentraln Waschplatz
-Lagerung des gereinigten Materials im normalen Lager (Paletten, Shuttle System)
Min. Absténde bei Palettenlager: 3.5m (Rangierflache)
Min. Absténde bei Shuttle System: Frontseite 3m (Rangierflache)
Bedingung: Alle Materialien sind im System erfasst und werden (iber ein Lagerverwaltungssystem bewirtschaftet. Dies gilt generell fiir alle Materialien.
3.08 Lager fiir entziindbare Fliissigkeiten / Lagerklasse 15 1 173 15 nein Flussigkeitsdichtes, nicht unter beliiftetes R mit A und Riickhalteeinrichtungen. Befahrbar mit Transportgeréten (Rolli). Keine
3 (Entsorgung) Verbindung zu Arbeitsrdumen (separater Brandabschnitt mit EI 90). Gelagerte Menge <1000kg.
3.09 Lager Adventbeleuchtung 65 1 65 Raumvolumen 130 m®
3.10 Marketing-/Messematerial 50 1 50 Abschliessbare Lagerflache.
3.10 Arbeitskleider 15 1 15 Abschliessbare Lagerflache, zurezeit Abteile mit Gitterwanden
4 Gebéaudebetrieb - 455
4.01 Waschraum fiir Material und Schuhe 24 1 24 nein EG Zentraler Waschplatz:Zugang von Aussen und Innen, Waschen von Material und persénlicher Ausriistung, Waschen und Desinfizierung von Trinkwasser
System Material, Lagerung von Desinfiziermaterial etc.
4.02 Toiletten Damen / Herren 6 4 60 24 nein opt. Anzahl Abhéngig pro Brandabschnitt / pro Geschoss.
Einhaltung der Anforderungen gem. Wegleitung zur Verordnung 3 zum Arbeitsgesetz (Art.32)
4.03 Toiletten Damen/Herren Kunden 4 1 4 nein opt. Kunden-WC, behindertengerecht, Nahe Eingang/Empfang 1.0
4.04 Garderoben Verwaltung - - - nein Mobiliar in Biiroarbeitsplatze 1.21 integriert oder sep. abschliessbarer Raum fiir Damen und Herren.
4.05 Garderobe Damen/Herren mit DU und WC 45 2 90 nein 30 F + 30 M = 60 Personeneinheiten
Sanitarraume: Duschmdglichkeit und Garderobe mit Spinden pro MA, Geschlechtertrennung.
Trocknungsméglichkeit fiir Kleider. (Kombination mit Trocknungsraum je nach rdumlicher Gegebenheit.)
4.06 Schrénke (Spinden pro MA) 0,25 60 15 nein 60 Stiick, kombinierbar mit Verkehrsflachen
4.07 Trocknungsraum 30 1 30 nein opt. 1 Secomat, fiir Arbeitskleider (Nahe Betrieb, Garderobe)
4.08 Sanitatsraum 15 1 15 opt. ev. auch im Verwaltungstrakt
4.09 Putzraum zentral 20 1 20 nein Facility Management, Ausguss evt. Bodenwanne fiir Entleerung Putzmaschine
(ev. Putzra dezentral: projektabhéngig, ev. in Kombination mit Teekiiche)
4.11 Werkstatt / Raum / Lager Abwart 20 20 nein Abhangig vom Raumkonzept; Lager fiir Kleiderverwaltung, Getrénke, Stiihle, Tische etc. Werkstatt mit Gerate und Werkzeuge
4.12 Archiv / Lager Verwaltung 48 48 nein Archiv verfligt (iber keine Klimatisierung. Anforderung T<19°, H<55%, zusétzlich Brand- und Wasserschutz
4.13 Archiv / Lager Technik 25 - - nein Dossier pro Liegenschaft fiir Schemas, SINA, Zahlerdaten, usw. => neu elektronische Ablage
4.14 Traforaum 50 1 50 Kann integriert werden, die NISV Vorschriften und Beliftung ist zu beachten
4.15 Notfall Stromversorgung USV 15 1 15 Notstromsystem fiir Haustechnik und otwendige getrennt (L Rundstet Smart Meter)
4.16 Technikraume 4 100 nein Elektro, EDV (6 Racks) LWL Hub, Ortszentrale Kommunikation mit sep. Zugang. Separate Raume fiir E, IT und USV.
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Standortenwicklung TBK | Raumprogramm

Raumprogramm Vorgaben (Flache m2, Anzahl) Raumanforderungen
Pos. Funktionszuordnung, Raumtyp m2 Anz. m2 Anz. m2 m2 m2 m2 Farb- | RHi.L. Tages- Gesch. Kosten- Bemerkungen Zusammenfassung
Raum- | Rdume /AP od. | APod. Modul- HNF NNF UF code m licht lage kat.
Grosse /Einheit | Einheit | flache mind. | ja/nein
Ubrige Nutzungen
5.0 Entsorgung 60
5.01 Entsorgungsfléche (Container, Mulden etc.) ‘ 60 ‘ 1 ‘ ‘ ‘ ‘ 60 ‘ ‘ - ‘ ‘ ‘ Zugang mit LKW Mulden, fiir alle Abteilungen, (Flache exkl. Erschliessung)
Kupfer, Alteisen, Papier, Karton, PET, Kehricht, Bauschutt, Holz etc.
el Cal:isesrei:lzga::.g::ne: l:Nr. 161) = BB
5.11 Rohrlager Kragarmgestelle 300 1 300 Heute in Halle: Hohe 3.5m / Div. kleine Rohre, Stangen, Absperri i ial etc. (ev. mit Kragar ).
5.13 Rohrlager bis 10m am Boden 350 1 350 Heute in Halle: Zufahrt mit LKW, Be- und Entladen mit Kran,
5.14 Kabelbobinenlager (Blocklager) 300 1 300 Heute in Halle: Verladen mit Kran, Flache inkl. Rangierflache, Uberfahren der Bobinen mit dem Kran nicht méglich (Kranhackenhéhe)
5.15 Lager fiir Gase / Lagerklasse 2 8 1 8 Gitterverschlag, Container oder freistehendes Geb&ude zur Lagerung von Gasflaschen. Gelagerte Menge < 1000 kg (sep. Brandabschnitt)
5.2 Parkierungsanlagen gedeckt - 2384
5.21 Tiefgarage (PP Betrieb, Personal und Besucher) 25 35 875 28 Fir Fahrzeuge die fiir Standard-Tiefgarage geeignet sind (Lange, Hohe) inkl. Stromar ] fur Batteri ate (vgl. sep. Fahr
od. Parkhaus (Gteklasse B/C) od. 3.5 zu beachten Giiteklasse B, C oder D
5.22 Tiefgarage (PP Betriebsfahrzeuge Spezial) 41 17 697 Siehe sep. Fahrzeugliste
od. Parkhaus

5.22 Fahrzeughalle (Betriebsfahrzeuge Spezial) 30 25 750 5,0 Fir Fahrzeuge, die nicht fiir eine Standard-Tiefgarage geeignet sind (Lénge, Hohe) inkl. \isse fir Batteriet ate (siehe sep. Fahrzeugliste)
5.23 i achen (Velo) 2,0 16 32 - Uberdacht, Bedarf entspricht heutigem Velol d (BNO Art. 42: 1 pro 2 Autc a
5.24 i lIifidchen (Motorrad) 5,0 6 30 - iberdacht

b 0
6,0 F i nicht - - 75
6.01 Parkplatze Betrieb - - - im abgesperrten Bereich, s. sep. Fahrzeugliste und 5.2
6.02 Parkplatze Personal (Giiteklasse B/C) - - - Gemass VSS Norm 640 281
6.03 Parkplatze Besucher (Giteklasse B/C) 12,5 6 75 Gemass VSS Norm 640 281, Nahe Eingang, méglichst oberirdisch.
6,1 Aussenlager nicht gedeckt 60
6.11 Blocklager - - 60 nein Seitenmasse ca. 10x4m fiir PE-Rohre, Lagerplatz fiir 12m Kandellaber auf Gestell
6,2 Aufenthalts-/Freiflichen 35
6.21 Aussensitzplatz 25 1 25 opt. teilweise (iberdacht, direkter Bezug zum Aufenthalts-/Essraum, MA-Events (Apéro, Grill)
6.22 Raum Aussengeréte 10 1 10 opt. Aussenmobel / Grill
6.23 Griinanteil - - - - GZ gemass rev. BNO Kreuzlingen, 03.07.19 (Zone 0eBA = 0 und Zone Al = 0.1)
7.0 Funktionsflachen
7.01 ‘ Installationsschéchte ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
7.02 ‘ Weitere Funktionsflachen ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
7.1 Verkehrsflachen
7.11 Korridore und Hallen exkl. Foyer
7.12 Treppen
7.13 Aufzugs- und Forderanlagen
7.14 Fahrzeugverkehrsflachen
7.15 Weitere Verkehrsflachen
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Kreuzlingen TBK MBS FEBR. 2020
Grobkostenschatzung Machbarkeitsstudie Arbeitsexemplar per Stand 19.02.2020_kki Bellage 4, Anhang 7

Relativer Variantenvergleich fiir strategischen Entscheid.

Preisbasis: Ost CH Hochbau Basis Okt 15, Okt 19 = 100.5 Pte

Grundlagen: Schemaplane 1:500 per 05.02.20 / Ohne Geolog. Gutachten und ohne Angaben HT Fachplaner und Spezialisten
Kostengenauigkeit: +/- 25% auf Gesamttotal / Preise in CHF inkl. 7.7 % MwSt

Methodik: Berechnung mittels Geschossflachen und Flachenkennwerten als relative Bewertung unter den Projektvarianten.
Hinweise zu den Kosten und nicht enthaltenen Leistungen sind aufgefiihrt nach der Kostenzusammenstellung.

Varianten V1iMS I V2 MS I V3 MS I
mit Tiefgarage mit Tiefgarage ohne Tiefgarage
Rammpféhlung
Flachen und Faktoren
m2 GF 7'442 7'334 7872
m2 HNF 5750 5'438 5'491
m2 GF beheizt| 3'042 2'672 3'160
m3 GV 32'365 32'689 40'705
Anteil HNF > GF 77.3% 74.1% 69.8%
GVIGF 4.35 4.46 5.17
Flachenkennwerte
Erstellungskosten / Geschossflache BKP 2 CHF /m2/GF 2'767 2'782 2'617
Erstellungskosten / Hauptnutzflache BKP 2 CHF / m2 HNF 3581 3751 3752
Erstellungskosten / Geschossflache BKP 2 +3 CHF /m2/GF 2'794 2'809 2'655
Erstellungskosten / Hauptnutzflache BKP 2 +3 CHF / m2 HNF 3'616 3'788 3'806
Erstellungskosten / Geschossflache BKP1-5 CHF/m2/GF 3'369 3'360 3'308
Erstellungskosten / Hauptnutzflache BKP1-5 CHF / m2 HNF 4'360 4'531 4742
Erstellungskosten / Geschossflache BKP1-9 CHF /m2/GF 3'699 3'690 3'638
Erstellungskosten / Hauptnutzflache BKP1-9 CHF / m2 HNF 4'788 4'976 5'216
Erstellungskosten / Gebaudevolumen BKP 2 CHF /m3/GV 636 624 506
Erstellungskosten / Gebaudevolumen BKP 2 +3 CHF /m3/GV 642 630 513
Erstellungskosten / Gebaudevolumen BKP1-5 CHF/m3/GV 775 754 640
Erstellungskosten / Gebaudevolumen BKP1-9 CHF/m3/GV 851 828 704
Ausstattungskosten / Geschossflache BKP 9 CHF /' m2/GF - - -
Ausstattungskosten / Hauptnutzflache BKP 9 CHF / m2 HNF - - -
BKP  Position Hinweise V1IMS Il V2MS I V3MS I
0 Grundstlck keine Kosten gerechnet - - -
1 Vorbereitungsarbeiten % Anteil BKP 2/ Riickbauten/ Annahme f.Pfahlung+Baugrubensicherun 2'340'000 2'170'000 3'140'000
2 Gebéude Kennwerte 20'590'000 20'400'000 20'600'000
3 Betriebseinrichtung Budgetannahme 200'000 200'000 300'000
4 Umgebung Budgetannahme 1'090'000 1'070'000 1'100'000
5 Nebenkosten % Anteil von BKP 1 - 4, 850'000 800000 900000
6 Reserven ca. 10% von BKP 1 -5 2'460'000 2'420'000 2'600'000
9 Ausstattung Budgetannahme - - -
zZT 27'530'000 27'060'000 28'640'000
Gesamttotal 1 -9 CHF gerundet 27'600'000 27'100'000 28'700'000
Miete Fremdflachen fur Betrieb in Bauzeit (Annahme 2 Jahre) Budgetannahme 800'000 800'000 0
2 Anzahl Jahre
Nur Miete Fremdflachen, ohne Umzugskosten und Anpassungsarbeiten. Total m2 HNF = 2'300 738'400 738'400 0
Anzahl PP = 47 56'400 56'400 0
Jahre Nutzung m2 HNF CHF / Jahr
2 Buro 1'000 275 550'000 550'000
2 Werkstatt 300 120 72'000 72'000
2 Lager 1'000 30 60'000 60'000
2 Parkplatze Biro ungedeckt Stk 37 600 44'400 44'400
2 Parkpl. Werkstatt, Lager ungedeckt Stk 10 600 12'000 12'000
Gesamttotal 1 -9 Inkl. Miete Fremdflachen Betrieb in Bauzeit CHF gerundet 28'400'000 27'900'000 28'700'000

Hinweise zu den Kosten und nicht enthaltenen Leistungen:

Definition der Etappierung: Mit Etappierung sind die Hauptetappen gemeint, welche fiir den Bauablauf angenommen wurden. Eine Etappierung mit Unterbruch der Bauarbeiten und
Provisorien oder definitiver Fertigstellung bei den Anschlussbereichen (Fassaden, Umgebung, etc.) ist nicht gerechnet.

Annahmen fir die Honorarberechnung: Es wurde von einer Gesamtplanung ausgegangen und entsprechend sind fur die faktorbestimmenden Baukosten die

Gesamtkosten (=Total aller Teilobjekte / Etappen) eingesetzt worden. Stundenansatze = 130 CHF.

Annahme fiir die tragende Konstruktion: Ortbetonkonstruktion (Stiitzen-Platten-System, ohne Abfangdecken tiber den Hallen). Unbeheizte Lager- und Fahrzeughallen in Stahlbau.

Hinweise zu nicht enthaltenen Kosten:

Eine abschliessende Aussage zu allen enthaltenen, resp. nicht enthaltenen Kosten ist in dieser Phase nicht moglich. Die Angaben sind in diesem Sinne nicht abschliessend:
BKP 0 Grundstiickkosten. (z.Bsp. Erschliessungen aller Art ausserhalb des Grundstiicks, resp. Planungsperimeters)
Ver- oder Umlegung von Leitungen oder Infrastrukturanlagen aller Art

Risiko Baugrund (Spezielle Massnahmen wegen Baugrund wie zum Beispiel Pfahlungen oder Massnahmen wegen Grundwasser sind nur bei der Variante 3Wiese" als Budget angenomn
Schadstoff- und Altlastensanierungen sowie Rickbauten im Gelande

Ruckbau oder Sanierung Bestandesbauten / - Anlagen bei Ersatzneubau auf Alternativparzelle ("Wiese").
Umgebungsarbeiten auf fiir den Betrieb nicht mehr erforderlichen Flachen ( nach Riickbau nur Kiesflachen gerechnet)
Betriebliche Provisorien (Miet-, Umzugskosten und dgl.)

Verfahrens- und Rekurskostenkosten sowie Entschadigungen

Bauherrenleistungen

Instandhaltung / Instandsetzung Bestand vor, in oder nach Bauzeit.

Betriebs- oder Mietzinsausfalle und Umzugskosten

Finanzierungskosten

Spezielle Anschlussgebiihren oder Netznutzungsbeitrage

Honorare fiir Spezialisten

Mehrkosten bei den Honoraren durch Einzelvergaben bei TO und Unterbriiche zwischen Etappierungen

Mehrkosten durch Einzelvergabe, Teilprojekte oder baulich nicht notwendige Etappierungen

Ersatzabgabegebiihren fiir Schutzraum, Parkplatze, oder dgl.

PV und Solarthermische Anlagen sowie aktive Energiefassaden

Spezielle Baustandards wie zum Beispiel Minergie P oder erhohte Standards wie z.Bsp Glasabschliisse, etc.

Kunst am Bau

Zutrittskontrollanlagen, Sicherheits- und Uberwachungsanlagen aller Art

Fassadenreinigungsanlagen.

BKP 9 Ausstattungen und Mdéblierung

Optionen (z.Bsp. Erweiterung Parking)

Folgende Kosten sind als prozentualer Anteil oder als Budgetpositionen enthalten:

Die Honorarkosten sind auf die BKP Positionen verteilt und gelten als Budgetkosten

BKP 1 Budget fiir Riickbau, Pfahlungen, Sicherung Bestand und Baugrubensicherungen

BKP 3 Budget fiir Betriebseinrichtungen, inkl. Hebe- und Krananlagen aller Art.

BKP 4 Umgebung

BKP 5 Nebenkosten, ohne Budget fiir Wettbewerb (Planerauswahlverfahren)

BKP 6 Reserve fiir Unvorhergesehenes

Ebenfalls sind die Kosten fir die Sanierung der bleibenden unbeheizten Lagerhalle Budgetkosten.
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TECHNISCHE
== BETRIEBE
KREUZLINGEN

Standortentwicklung TBK
Nutzwertanalyse zu den

betrachteten Standorten

Beilage 5

Nationalstrasse 27
CH-8280 Kreuzlingen

Telefon +41 71 677 61 85
techn.betriebe@kreuzlingen.ch

www.tbkreuzlingen.ch

Nationalstrasse Sonewise
Gewichtung |Bewertung Bewertung
Mittelwert) | NV | viittelwert) | NUEZWert
Synergiepotential mit Werkhof BV 5.4 405 13.4 1005
Synergien aktuell 75 1.4 105 3 225
Potential fur Konzentration Personal und personalbezogene 75 18 135 a4 330
Infrastruktur
Potential an Flexibilitaten betr. raumlicher Entwickungsmaglichkeiten 75 2.2 165 6 450
Lage allgemein 46.8 4055 48.2 4245
Vorhandene Landflache 100 7.4 740 6.6 660
Uberbaubare Flache (Netto-Flache ohne Grenzabstande) 100 6 600 7 700
Flexibilitat der Nutzung und Anordnung der Bauten 100 3.6 360 6.8 680
Adressbildung (Idenditat des Standorts) 50 7.8 390 6 300
Nahe zu anderen stadtischen Abteilungen 75 5.2 390 4.8 360
verkehrstechnische Erschliessung fiir betriebliche Zwecke 100 5.8 580 6.4 640
Naturgefahren 100 6.8 680 4.4 440
Schutz vor Vandalismus, Diebstahl, Straftaten 75 4.2 315 6.2 465
0 0

Betriebliche Ramenbedingungen wahrend Bauzeit 4.8 480 16 1600
Normalbetrieb in der Bauzeit (Netzbetrieb) 100 2.2 220 7.8 780
Interventionsflexibilitat bei Storfall in der Bauzeit 100 2.6 260 8.2 820
Betriebsabldufe im ordentlichen Netzbetrieb (nach Bau) 21.2 1815 37.2 3180
Anlieferung mit LKW 75 3.8 285 8 600
Zufahrt Betriebsfahrzeuge 100 4.2 420 8 800
Logistik 100 4.6 460 7.8 780
Arbeitsvorbereitung und Ausriistung der Fahrzeuge 100 4.4 440 6.6 660
Kapazitat fir wachsenden Fahrzeugpark 50 4.2 210 6.8 340
Kundendienst 11.2 950 8.2 640
One Stop Shop Stadthaus 50 3.4 170 3.6 180
Erreichbarkeit fir Kunden 100 7.8 780 4.6 460
Mitarbeitende 34.2 1710 26.2 1310
Erschliessungsqualitét mit OV (Néhe, Frequenz) 50 7.8 390 4.6 230
Parkierungssituation 50 4.8 240 7 350
Verpflegungssituation (Restaurants) 50 7.4 370 4 200
Einkaufsmaoglichkeiten 50 7.6 380 4.6 230
Attraktivitat Arbeitsort 50 6.6 330 6 300
Bauliche Méglichkeiten (baurechtliche Vorschriften) 23.8 1730 42.2 2965
Nutzbarzeit (Nutzungsziffer) 100 5.4 540 6.6 660
Einbettung in Umgebung (beziiglich Zone) 75 4.4 330 7 525
Gestaltungsfreiheit 50 4.8 240 8 400
Baumasse, Grenzabsténde 75 3.8 285 6 450
Agssmht agf elnvefnehmhches Bewilligungsverfahren (keine 50 28 140 6.6 330
privatrechtlichen Einsprachen)
Autonomie (Unabhangigkeit von Nachbarn) 75 2.6 195 8 600
Strategischer (Politik) Wert des Standorts 11.6 1045 11 955
Potential fir Ansiedlung Arbeitsplatze 100 7 700 5.2 520
Potential Stadtebau 75 4.6 345 5.8 435
Kosten 16.15 1615 10.45 1045
Kalkulierbarkeit 100 4.6 460 6.8 680
Devestition 100 5.75 575 1.25 125
Etapierbarkeit der notwendigen Investitionen 100 5.8 580 2.4 240

Bewertung (Erflllungsrad) Bewertung = Mittelwert aus Analyse von GL und DC

schlecht: 1-2

mittel: 3-5

gut 6-8

sehr gut 9

20200519 Zusammenzug als Anhang zu GE.xIsx Stand: 19.05.2020 Seite1/1
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§reuzlingen Stadtrat Beilage 7

Sperrfrist fiir alle Medien
Veroffentlichung erst nach der Medienkon-
ferenz zur Gemeinderatssitzung

Botschaft an den Gemeinderat

a. Tauschvertrag Parzellen Nrn. 5175 und 5195 (Seetalstrasse, Eigentiimer Filip
Mertz und Hannes Schwarz) mit Parzelle Nr. 6184 (Dammstrasse, Eigentiime-
rin Stadt Kreuzlingen) und

b. Kaufvertrag fiir den Verkauf der Parzelle Nr. 2764 (Sonnenwiesenstrasse) an
die Ifolor AG, Kreuzlingen, zum Preis von CHF 572100.-

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat beantragt lhnen, den beiden Vertragen zuzustimmen. Der Tauschvertrag
(zZiffer a.) der beiden fast gleich grossen Flachen an der Seetalstrasse und der Damm-
strasse (Beilage 1) ebnet den Weg fiir das kantonale Strassenprojekt fiir den Umbau
der Seetalstrasse zwischen der Bleichestrasse und dem Ziilkreisel. Das Projekt umfasst
die Massnahmen der Bevorzugung des Busverkehrs sowie die vierte Etappe der Larm-
schutzwinde an der Hafenstrasse — Seetalstrasse. Mit dem Kaufvertrag (Ziffer b.) wird
ein von der Stadt Kreuzlingen nicht mehr bendétigter Landstreifen an die benachbarte
Ifolor AG verkauft und dient dem Kreuzlinger Unternehmen als Landreserve fiir deren
zuklnftige Entwicklung (Beilage 2).

1 Ausgangslage
Das Tiefbauamt des Kantons Thurgau plant zusammen mit der Stadt Kreuzlingen
den Umbau der Seetalstrasse zwischen der Bleichestrasse und dem Ziilkreisel
(Beilage 3). Gemass dem Agglomerationsprogramm (2. Generation) ist zur Bus-
bevorzugung vor dem Ziilkreisel eine separate Busspur geplant. Im Zuge dieser
Umbaumassnahmen ist auch die Verlangerung des Trottoirs entlang der Reu-
tistrasse bis zur Seetalstrasse vorgesehen. Seit der Planung fiir die Verlegung
des Regionalen Annahmezentrum (RAZ) an die Seefeldstrasse, wird dem Ausbau
des Trottoirs, insbesondere fiir die Schulwegsicherheit, eine noch grossere Be-
deutung beigemessen. Im Zuge der Umbaumassnahmen kann zudem die vierte
und letzte Etappe der Larmsanierung der Hafen- und Seetalstrasse erstellt wer-
den. Damit der Umbau der Seetalstrasse realisiert werden kann, sind Landab-
tretungen von den Parzellen Nrn. 5175 und 5195 (Eigentimer Filip Mertz und
Hannes Schwarz) notwendig (Beilage 4). Sowohl die Grundeigentiimer als auch



2.1

2.1.1

die Stadt sind an einer einvernehmlichen Losung interessiert. Deshalb sollen die
beiden betroffenen Parzellen der Herren Mertz und Schwarz mit der fast gleich
grossen stadtischen Parzelle Nr. 6184 an der Dammstrasse abgetauscht werden.
Im Rahmen dieser Verhandlungen wurde von Seiten der Vertreter der Ifolor AG
der Wunsch gedussert, die Situation stdostlich des Firmenstandortes an der
Sonnenwiesenstrasse zu verbessern. Nachdem feststeht, dass das RAZ an die
Seefeldstrasse verlegt wird, werden Flachen im Werkhofareal frei. Die Stadt
Kreuzlingen bendtigt die Parzelle Nr. 2764 nicht mehr als Lagerflache verschie-
dener Materialien des Werkhofs oder flir andere stadtische Nutzungen. Der Ifo-
lor AG dient diese Flache als Landreserve fir eine kilinftige Betriebserweiterung.
Fir den Bau einer Trafostation durch die Technischen Betriebe Kreuzlingen
(TBK) bleibt eine Teilflache der Parzelle in stadtischem Besitz.

Vertragswerke
Grundsatzlich handelt es sich um zwei separate Geschafte bzw. Botschaften. Die
Ifolor AG wiinscht jedoch eine zeitgleiche Beratung.

Tauschvertrag Parzellen Nrn. 5175 und 5195 (Seetalstrasse, Eigentiimer Filip
Mertz und Hannes Schwarz) mit Parzelle Nr. 6184 (Dammstrasse, Eigentiime-
rin Stadt Kreuzlingen) (Ziffer a.)

Beschreibung Strassenprojekt

Mit dem Projekt der Umgestaltung Seetalstrasse wird der Abschnitt zwischen
der Bleichestrasse und dem Ziilkreisel saniert und umgestaltet (Beilage 3). Im
Zufahrtsbereich des Ziilkreisels wird der Bus mittels einer Busspur bevorzugt.
Um einen zusatzlichen Riickstau auf der Seetalstrasse zu verhindern, wird das
Linksabbiegen in die Zelgstrasse zukiinftig verboten. Im Gegenzug soll der Ein-
lenker Reutistrasse mit beidseitigen Aufspurstrecken ausgebaut werden. Zur Er-
hohung der Sicherheit fiir die Fussganger, insbesondere die Schulwegsicherheit,
wird entlang der mehrbelasteten nordlichen Reutistrasse ein Trottoir entlang
des Ostlichen Strassenrandes erstellt. Mit den geplanten Schutzinseln stehen
den Fussgangerinnen und Fussgdngern zwei neue, sichere Querungsstellen an
der Reuti- und an der Seetalstrasse zur Verfligung. Die Radfahrerinnen und Rad-
fahrer werden auf der Fahrbahn mit einem Radstreifen gefiihrt. Im Bereich der
Busspur teilen sie sich die gemeinsame Spur mit dem Bus.

Seite 2



2.1.2
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2.2

2.2.1

Fir die Anordnung der Aufspurstrecken, der Fussgangerschutzinseln sowie der
Trottoirverlangerung entlang der Reutistrasse werden von den Parzellen Nrn.
5175 und 5195 insgesamt 431 m? Land bendtigt (Beilage 4).

Da die Stadt Kreuzlingen ein hohes Interesse am Umbau der Seetalstrasse hat
und sowohl die Grundeigentimer als auch die Stadt an einer einvernehmlichen
Losung interessiert sind, sollen die zwei betroffenen Parzellen mit der fast gleich
grossen stadtischen Parzelle Nr. 6184 an der Dammstrasse abgetauscht werden.

Beschreibung Parzellen

Die drei Parzellen an der Seetalstrasse und an der Dammstrasse befinden sich
in der Industrie- und Gewerbezone 1, sind unbebaut und gelten als erschlossen.
Die stadtische Parzelle Nr. 6184 ist mit 3‘599 m? gegeniiber den Parzellen Nrn.
5175 und 5195 mit total 3581 m? um 18 m? unbedeutend grosser (Beilagen 5
und 6). Die Tauschobjekte werden somit als gleichwertig bezeichnet, womit
keine Partei ein Tauschaufgeld zu bezahlen hat.

Tauschvertrag

Beim Tauschvertrag (Beilage 7) handelt es sich um einen Standard-Tauschver-

trag. Einige Bemerkungen zu wesentlichen Vertragsbestandteilen:

— Dienstbarkeiten und Grundlasten, Seite 2: Das lebenslangliche Nutznies-
sungsrecht wird beim Grundbucheintrag des Tauschvertrages geldscht.

— Entschadigung, Seite 4: Die Tauschobjekte werden als gleichwertig bezeich-
net, keine Partei hat ein Tauschaufgeld zu bezahlen.

— Grundstlickgewinnsteuer, Seite 5: Die Grundstiickgewinnsteuer fiir die Par-
zellen Nrn. 5175 und 5195 gehen zulasten der heutigen Eigentiimer Filip
Mertz und Hannes Schwarz.

Kaufvertrag fiir den Verkauf der Parzelle Nr. 2764 (Sonnenwiesenstrasse) an
die Ifolor AG, Kreuzlingen, zum Preis von CHF 572‘100.— (Ziffer b.)

Beschreibung Parzelle

Urspriinglich war die Parzelle Nr. 2764 fiir eine mogliche Bahnunterfiihrung ab
dem Paulikreisel vorgesehen. Detaillierte Abklarungen haben ergeben, dass
entweder das Gefalle zu steil oder die Durchfahrtshohe zu gering gewesen wa-
ren. Durch die Erschliessung des Neubaus der ,Tour de Suisse” ab dem Paulikrei-

Seite 3
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2.2.3

sel wurde eine neue Option fur eine zuklinftige Unterfiihrung in der Verlange-
rung der Erschliessung geschaffen, sodass die Parzelle Nr. 2764 lediglich noch
als Lagerplatz fiir den Werkhof genutzt wird (Beilage 8). Nachdem nun feststeht,
dass das RAZ an die Seefeldstrasse verlegt wird, werden Flachen im Werk-
hofareal fiir dieses gelagerte Material frei. Die Stadt Kreuzlingen braucht die
Parzelle Nr. 2764 nun nicht mehr als Lagerflache fir den stadtischen Betrieb.
Die Parzelle kann somit als Landreserve fiir Betriebserweiterungen an die Ifolor
AG verkauft werden.

Landbereinigung und Grenzanderungen

Die Parzellenaufteilung erfolgt gemass Mutationsplan (Beilage 9). Es erfolgt eine
Bereinigung entlang der Sonnenwiesenstrasse (273 m? und 57 m?) und eine Zu-
teilung von 1577 m? zugunsten der Parzelle Nr. 2134 der Ifolor AG. Die Parzelle
Nr. 2764 mit einer Restfliche von 381 m? verbleibt bei der Stadt Kreuzlingen.
Auf dieser Parzelle werden die TBK bis spatestens 31. Dezember 2022 eine Tra-
fostation erstellen und die alte Trafostation im Transco-Gebaude (Parzelle Nr.
2254) ausser Betrieb setzen. Grundlage fir den Verkaufspreis bildet das Ver-
kehrswertgutachten vom 18. Januar 2018 (Beilage 10). Der ausgehandelte Ver-
kaufspreis betragt CHF 300.—/m?2. Der Landpreis ist angemessen, da die Parzelle
alleine kaum Giberbaubar ist. Beim der Stadt verbleibenden Grundstiick Nr. 2764
(Trafostation TBK) besteht ein Grunddienstbarkeitsvertrag fiir die Ubertragung
der Ausnlitzung zugunsten der Parzelle Nr. 2134 der Ifolor AG. Die Ifolor AG be-
zahlt einmalig CHF 150.—/m? Bodenfldche bzw. CHF 57/150.— (Beilage 11).

Kaufvertrag

Beim Kaufvertrag (Beilage 12) handelt es sich grundsatzlich um einen Standard-

Kaufvertrag. Einige Bemerkungen zu den obligationenrechtlichen Vereinbarun-

gen auf Seite 8:

— Die veraussernde Flache wird heute durch den Werkhof als Materiallager-
platz genutzt. Bis zum 31. Dezember 2020 kann die Flache weiterhin kosten-
los genutzt werden. Anschliessend erfolgt eine Lagerung im Bereich der heu-
tigen RAZ-Anlage.

— Bis zum 31. Dezember 2022 wird durch die TBK auf der dafiir ausgeschiede-
nen Parzelle Nr. 2764 eine neue Trafostation erstellt. Die entsprechenden Be-
trage sind im Budget der TBK bereits vorgesehen. Die bisherige und veraltete
Trafostation im ehemaligen Transco-Gebaude (Parzelle Nr. 2254) wird durch
die TBK ausser Betrieb genommen.

Seite 4



— Nach der Rdumung des Materiallagerplatzes wird die Ifolor AG bis zu einem
allfalligen Erweiterungsprojekt einen Parkplatz erstellen. Die Stadt Kreuzlin-
gen wird wiederum ein Parkierrecht fur die kostenlose Nutzung ausserhalb
der Betriebszeiten erhalten. Es wird ein Grunddienstbarkeitsvertrag abge-
schlossen.

3 Zusammenfassung

Mit dem Tauschvertrag werden zwei fast gleich grosse und wertmassig ver-
gleichbare Flachen abgetauscht. Damit wird der Weg fur die baldige Realisie-
rung der Strassenprojekte an der Seetalstrasse und an der Reutistrasse geebnet.
Mit dem Kaufvertrag kann die Situation rund um den Unternehmenshauptsitz
der Ifolor AG bereinigt und arrondiert werden. Zudem erhalt das Kreuzlinger
Unternehmen die langfristige Moglichkeit, ihren Betrieb am heutigen Standort
zu erweitern.

Sehr geehrter Herr Prasident

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat beantragt lhnen,

dem Tauschvertrag Parzellen Nrn. 5175 und 5195 (Seetalstrasse, Eigentiimer Filip
Mertz und Hannes Schwarz) mit Parzelle Nr. 6184 (Dammstrasse, Eigentiimerin Stadt
Kreuzlingen) (Ziffer a.) und

dem Kaufvertrag fiir den Verkauf der Parzelle Nr. 2764 (Sonnenwiesenstrasse) an die

Ifolor AG, Kreuzlingen, zum Preis von CHF 572100.- (Ziffer b.)

zuzustimmen.
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Kreuzlingen, 11. Dezember 2018
Stadtrat Kreuzlingen

Thomas Niederberger, Stadtprasident

Michael Stahl, Stadtschreiber

Beilagen

Situationsplan Parzellen Tauschvertrag

Situationsplan Parzellen Kaufvertrag

Situationsplan Umbau Seetalstrasse

Situationsplan Umbau Seetalstrasse, Ausschnitt Parz. Nrn. 5175 und 5195
Ermittlung Landwert Parz. Nrn. 5175 und 5195, Seetalstrasse

Ermittlung Landwert Parz. Nr. 6184, Dammestrasse

Definitiver Tauschvertrag

Foto Parzelle Nr. 2764

Mutationsplan

WoONOULRAWNRE

10. Ermittlung Landwert Parz. Nr. 2764, Sonnenwiesenstrasse
11. Definitiver Grunddienstbarkeitsvertrag Ausnitzungsiibertragung
12. Definitiver Kaufvertrag
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10. Neuorganisation Werkhof

Grundriss Halle EG Nutzung bis 2021
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Beilage 9__m
SVIT

KUB SCHWEIZ

KUB-Berechnungshilfe zur Albschatzung
des Zeitaufwandes und der Bestimmung
der Vergutung fur Bauherrenberater-
Leistungen (Ausgabe 2019)

1. Berechnung des Zeitaufwandes fur «Standardleistungen»
des Bauherrenberaters

" Der Zeitaufwand von «Standardleistungen» geméss LHO KUB:2019 Anhang 1, lasst sich
nachfolgender Formel abschétzen:

B-p/100-n-o0-f-r-q/100

Dabei sind:

= Geschéatzter Zeitaufwand in Stunden

= Baukosten (BKP 1-9, ohne Grundstickskosten)
Grundfaktor flr den Zeitaufwand

= Schwierigkeitsgrad

= Organisationsgrad

= Funktionsfaktor

= Anpassungsfaktor

= Leistungsanteil in Prozent der gesamten Standardleistungen

o~ "0 >0 W
I

2 Grundfaktor p flr den Zeitaufwand

In der folgenden Grafik sind die Richtwerte fir den Grundfaktor (p) fur die Standardleistun-
gen BKP 1-9, fUr einen mittleren Schwierigkeits- und Organisationsgrad in Abhangigkeit
von den Baukosten (ohne Grundstlckskosten) dargestellt.
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8 Schwierigkeitskrad n:

Der Schwierigkeitsgrad (n) driickt die Komplexitat des Bauvorhabens aus. Er variiert von
0.7 bis 1.3. In der folgenden Tabelle sind beispielhaft die Schwierigkeitsgrade fur ausge-
wahlte Bauwerksarten angegeben.

Bauwerksart Schwierigkeitsgrad n

0.7 0.8 0.9 1.0 1.1 1.2 1.3

Wohnbauten (Mietwohnungen) X

Wohnbauten (Miteigentum, Stockwerkeigentum) X

Wohnbauten (EFH) X

Buro-, Verwaltungs- und Gewerbebauten (1 Nutzer) X

Buro-, Verwaltungs- und Gewerbebauten (> 1 Nutzer) X X

Lagerbauten

Parkhauser

Produktionsbauten X

Schulbauten X

Hochschulen X

Verpflegungsstatten X

Hotelbauten

Alters- und Pflegeheime

Spitalbauten

Kultur- und Kongressbauten, Museen

Gebaude mit erhdhten Sicherheiten (z.B. Banken) X

4 Organisationsgrad o:

Der Organisationsgrad (0) steht flir die im konkreten Fall gewahlte Bauprojektorganisation.
Er variiert zwischen 0.8 und 1.2 und ist wie folgt definiert:

Projektorganisation Organisationsgrad o
Einzelplaner und Einzelunternehmer 1.2
Generalplaner und Einzelunternehmer 1.1
Einzelplaner und Generalunternehmer 1.0
Generalplaner und Generalunternehmer 0.9
Totalunternehmer 0.8

5 Faktor (f) fir die Funktion des Bauherrenberaters:

Mit dem Faktor (f) wird die Funktion des Bauherrenberaters im Projekt berlicksichtigt:

Funktion des Bauherrenberaters Funktionsfaktor f
Bauherrenberatung 1.0
Bauherrenvertretung 1.2
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6 Anpassungsfaktor r:

Mit dem Anpassungsfaktor r kann der Zeitaufwand fir die Grundleistungen angepasst
werden, namentlich wenn deren Erflllung durch besondere Einflisse vereinfacht oder er-
schwert wird (z.B. fur Umbauten, Denkmalpflege, komplexe Projektorganisationen, etc.).

" Leistungsanteil g:

Der Leistungsanteil g bertcksichtigt den durch den Bauherrenberater zu erbringenden An-
teil an den gesamten Standardleistungen. Der Leistungsanteil kann wie folgt abgeschétzt
werden:

Phase Bezeichnung Leistungsanteil
2 Vorstudien (Definition des Bauvorhabens / Auswahlverfahren Planer) 5%
31 Vorprojekt 10%
32/33 Bauprojekt/Bewilligungsverfahren 20%
4 Ausschreibung 20%
5 Realisierung 45%

Zeitaufwandschéatzung fur «ergénzende Leistungen» des Bauherren-
beraters

" Fir ergénzende Leistungen gemass LHO KUB, Anhang 2, kénnen keine Richtwerte fUr den
Zeitaufwand in Abhangigkeit von den Baukosten angegeben werden. Der Zeitaufwand fur
erganzende Leistungen ist in jedem Fall vom Bauherrenberater — angepasst an die spezi-
fischen Gegebenheiten — flr jede einzelne ergdnzende Leistung bestmdglich abzuschéatzen.

Honorar

Die folgenden Richtwerte der Kammer Unabhangiger Bauherrenberater (KUB) dienen als
Orientierungshilfe:

Erfahrung als Bauherrenberater Stundensatz

1 bis 5 Jahre 120-160 CHF/h (exkl. MwsSt.)

5 bis 10 Jahre 140-210 CHF/h (exkl. MwSt.)

> 10 Jahre 180-250 CHF/h (exkl. MwsSt.)

Mittelwert 140-180 CHF/h (exkl. MwsSt.)
Nebenkosten

Die folgenden Richtwerte der Kammer Unabhangiger Bauherrenberater (KUB) dienen als
Orientierungshilfe:

" Kleinspesenpauschale: 2 %-5 % des verrechneten Honorars.

2 Reisespesen:
e Bahnfahrt: Billettpreis 1. Klasse (Halbtax)
e CHF 0.70 pro Auto-km
e CHF 27.00 pro auswérts eingenommene Hauptmahizeit.
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5. Schlussbestimmungen

' Die vorliegende KUB-Berechnungshilfe fir den Zeitaufwand und die Bestimmung der Ver-
gUtung fur Bauherrenberater-Leistungen gilt als interne Orientierungshilfe und darf nicht als
Vertragsbestandteil verwendet werden.

2 Der Vorstand der Kammer Unabhangiger Bauherrenberater (KUB) hat die vorliegende
KUB-Berechnungshilfe flr den Zeitaufwand und die Bestimmung der VergUttung fur Bau-
herrenberater-Leistungen am 10. Januar 2019 genehmigt. Sie ist ab 1. Mai 2019 guiltig.
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