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Aktenauflage

Die zur Behandlung bestimmten Antrage und die dazugehdrigen Akten sowie das Stimmregister
liegen ab Donnerstag, 3. Marz 2016 wahrend den Schalteréffnungszeiten in der Gemeindever-
waltung zur Einsichtnahme auf.

Stimmrecht
In Angelegenheiten der Politischen Gemeinde sind alle in Ottenbach niedergelassenen Schwei-
zerinnen und Schweizer stimmberechtigt, welche das 18. Altersjahr zuriickgelegt haben.

Anfragen nach § 51 Gemeindegesetz
Solche Anfragen sind dem Gemeinderat spatestens zehn Arbeitstage vor der Gemeinde-

versammlung schriftlich einzureichen und mussen von allgemeinem Interesse sein.

Ablauf und Antrage

19.30 Uhr Gemeindeversammlung Politische Gemeinde Ottenbach

Den Stimmberechtigten werden folgende Antrage zur Annahme oder
Verwerfung vorgelegt:

e Hauptantrag
Genehmigung eines Bruttokredites von Fr. 230°000.00 fir die
Planung der Zentrumsgestaltung Ottenbach ohne Verlegung der Zwil-
likerstrasse zu Lasten der Investitionsrechnung

¢ Variantenantrag
Genehmigung eines Bruttokredites von Fr. 230°000.00 fiir die Pla-
nung der Zentrumsgestaltung Ottenbach mit Verlegung der Zwilli-
kerstrasse zu Lasten der Investitionsrechnung

Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung den Hauptantrag zur Annahme.

Rechtsmittel
Es wird auf folgende Rechtsmittel verwiesen, welche beim Bezirksrat Affoltern, Im Grund 15,
8910 Affoltern am Albis, schriftlich, mit Begrindung und Antrag, ergriffen werden kénnen:

- Rekurs wegen Verletzung der politischen Rechte sowie der Vorschriften Uber ihre Aus-
ubung (§ 147 Gesetz Uber die politischen Rechte, Frist 5 Tage). Ein solcher Stimmrechts-
rekurs kann nur von einer Person geltend gemacht werden, welche an der Versammlung
teilgenommen und die Verletzung in der Versammlung gerugt hat.

- Beschwerde infolge Verstdssen gegen Ubergeordnetes Recht oder infolge Unbilligkeit
(§ 151 Gemeindegesetz, Frist 30 Tage).

- Rekurs mit Begehren um Protokollberichtigung (§ 54 Gemeindegesetz, Frist 30 Tage).

Die erwahnten Fristen werden von der Veroffentlichung an gerechnet. Allfallige Verfahrenskos-
ten sind von der unterliegenden Partei zu tragen.

Ottenbach, Marz 2016
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Politische Gemeinde Ottenbach

Genehmigung eines Bruttokredites von Fr. 230°000.00 fiir die Planung der Zent-
rumsgestaltung Ottenbach zu Lasten der Investitionsrechnung

Hauptantrag: ohne Verlegung der Zwillikerstrasse
Variantenantrag: mit Verlegung der Zwillikerstrasse

Seit Jahren besteht in Ottenbach eine Planung bezlglich Dorfkern und Zentrumgestal-
tung. Der Gemeinderat mochte diese Planung weiter vorantreiben, damit nach der
Er6ffnung des Autobahnzubringers auch das vom Verkehr entlastete Zentrum entspre-
chend genutzt werden kann.

Verschiedene Reaktionen der Bevolkerung sowie diverse Gesprache mit Einwohnerin-
nen und Einwohnern haben dem Gemeinderat aufgezeigt, dass bei der am 12. Novem-
ber 2015 vorgestellten Variante verschiedene Aspekte diskutiert und teilweise gepruft
werden muissen. Insbesondere der Standort des Regiebetriebes sowie der Verzicht der
Strassenverlegung der Zwillikerstrasse wurden immer wieder genannt.

Aufgrund dessen mochte der Gemeinderat den Facher nochmals 6ffnen und mit einer
Arbeitsgruppe, zusammengesetzt aus Einwohnerinnen und Einwohnern, das Gesamt-
konzept (Standortfragen von Regiebetrieb, Arztezentrum, Gemeindeverwaltung, barrie-
refreien Wohnungen und Dorfrestaurant; Kosten und Finanzierung; Gestaltungsplan)
definieren. Mit der Arbeitsgruppe erhofft sich der Gemeinderat zusatzliche Inputs und
eine breite Abstutzung der Planung in der Bevolkerung.

In der Frage der Strassenverlegung der Zwillikerstrasse ist aber ein Signal an die ande-
ren Planungstrager (z.B. Kanton oder Besitzer Engel) zwingend. Diese Stellen warten
auf den Entscheid der Ottenbacher Bevdlkerung, damit sie ihre Planung beginnen oder
zeitgerecht fertigstellen konnen.

Der Gemeinderat hat an der Informationsveranstaltung vom 12. November 2015 die ak-
tuelle Planung prasentiert. Fur die Fortsetzung der Planung wird der Gemeindever-
sammlung ein Planungskredit beantragt. Aufgrund des Vorhabens, neu eine Arbeits-
gruppe zu bilden und der weiteren Abklarungen zum Regiebetrieb, muss der beantragte
Kredit auf Fr. 230°000.00 erhoht werden (bislang ging der Gemeinderat von
Fr. 200°000.00 aus). Die Kostenhdhe setzt sich einerseits aus den aufgelaufenen
Projektierungskosten und den Kosten fur die nachsten Schritte zusammen.

Auf den nachsten Seiten der Weisung werden sowohl die bisherige Planung wie auch
den aktuellen Planungsstand im Detail erlautert.



Antrage an die Gemeindeversammlung:

Den Stimmberechtigten werden folgende Antrage zur Annahme oder Verwerfung vor-
gelegt:

e Hauptantrag
Genehmigung eines Bruttokredites von Fr. 230°000.00 fir die Planung der Zent-
rumsgestaltung Ottenbach ohne Verlegung der Zwillikerstrasse zu Lasten der Inves-
titionsrechnung

e Variantenantrag
Genehmigung eines Bruttokredites von Fr. 230°000.00 fur die Planung der Zent-
rumsgestaltung Ottenbach mit Verlegung der Zwillikerstrasse zu Lasten der Investi-
tionsrechnung

Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung den Hauptantrag zur Annahme.

Abschied der Rechnungspriifungskommission:

Die Rechnungsprifungskommission hat an ihrer Sitzung vom 23. Februar 2016 den
vorliegenden Antrag genehmigt und empfiehlt den Stimmberechtigten dessen Annah-
me:

1. Genehmigung eines Bruttokredites von Fr. 230°000.00 fir die Planung der Zent-
rumsgestaltung Ottenbach ohne Verlegung der Zwillikerstrasse zu Lasten der
Investitionsrechnung

Von der Rechnungsprifungskommission ergehen noch folgende Hinweise:

e Der Bedarf einer Neuorganisation des Werkhofes ist unbestritten. Es ist jedoch
fraglich, ob der Standort des neuen Werkhofes im Dorfzentrum liegen muss.

e Die Idee eines Arztezentrums ist nachvollziehbar. Finanzpolitisch ist es grundsétz-
lich nicht Kernaufgabe einer Gemeinde, ein Arztezentrum in Eigenregie zu erstel-
len.



1. Ausgangslage

Das Zentrum des Dorfkerns Ottenbach ist der raumlich
geschlossene Dorfplatz mit dem ,Engel® als pragendem |
Gebaude. Dieser ist ein Schutzobjekt von Gberkommunaler §

Bedeutung.

Die ubrigen Gebaude sind nicht als Einzelobjekte wertvoll,
sondern weil sie den Dorfplatz raumlich bestimmen und

mit ihrer Funktion beleben.
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Der Dorfkern wird von einer Strassenkreuzung gepragt. m

Die Verkehrsbelastung beeintrachtigt die Aufenthaltsquali-
tat auf dem Platz. Diese Strassen sind wichtige Verbin-
dungen im kommunalen und regionalen Fuss- und Rad-
wegnetz, fur deren Funktion aber trotz Fussgangerstreifen
und Lichtsignalanlage ungenigend ausgebaut.
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2.

Planungen bis 2006

Die kinftige Gestaltung des Dorfkerns ist seit Jahren ein zentrales Thema der Ortspla-
nung Ottenbach. Eine gréssere Planungsstudie wurde unter Mitwirkung der Bevolke-
rung mit fachlicher Begleitung durch das Planungsbiro Ernst Basler + Partner (EBP)
entwickelt und im Jahre 2006 abgeschlossen.

Die damalige Zielsetzung respektive Anforderungen an die Gestaltung des Dorfzent-
rums waren:

Attraktive Begegnungsstatte im Zentrum mit Dorfplatz.
Aufwertung Gebaude Engel durch Platzgestaltung
Restaurant/Kaffee im Gebaude Engel

Sicherer Schulweg

Netzwiderstand auf der Achse Jonen-Obfelden

Aus dieser Studie resultierten vier Varianten:
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Die als Ergebnis favorisierte Variante ,Terrassen® wurde den Verkehr in einem ,Drei-
viertelkreis“ um den engeren Dorfkern herumfihren. Im Inneren entstiinde ein grosser,
wegen der Hohenunterschiede in drei ,Terrassen® gegliederter Platz. Die Kostenschat-
zung ergab einen Betrag von rund 10 Mio. Franken exkl. Werkleitungen, Hochbauten
und Tiefbauten. Abklarungen haben ergeben, dass die Anlieferungen bei der Poststelle
verunmoglicht wirden. Die vom Gemeinderat aktuell bevorzugte Variante ist eine
Weiterentwicklung der damaligen Variante ,Doppelplatz®.

3. Zubringer zur A4 als Randbedingung fiir die Dorfkernplanung
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Mit dem geplanten Zubringer zum Anschluss Affoltern an die A4 wird der Dorfkern
Ottenbach von einem massgebenden Teil des Durchgangsverkehrs entlastet. Die
Muristrasse wird zu einer kommunalen Strasse abklassiert und kunftig nur noch lokalen
Verkehr aufweisen. Der Zeitpunkt der Realisierung ist in den Jahren 2017 bis 2019
geplant. Einsprachen bis vor Bundesgericht kdnnen die Realisierung um zirka zwei Jah-
re verzogern.

4. Planung ab 2012/2013
4.1 Kommunale Aufgaben und Bediirfnisse

Bei der Wiederaufnahme der Dorfkernplanung durch den Gemeinderat in den Jahren
2012 und 2013 wurden als erstes die kommunalen Bedurfnisse und Aufgaben ermittelt,
die sich in absehbarerer Zeit der Gemeinde stellen und die mdglicherweise im Rahmen
der Neugestaltung des Dorfkerns gelost werden kdnnen. Dazu gehoren:

- Ein Regiebetrieb mit rund 380 m? Nutzflache in Werk- und Lagerraumen und rund
80 m2 Nebenraumen fiir Biro und Aufenthalt sowie rund 110 m? abschliessbarem
Lagerplatz im Freien. Ein Projekt fir den Neubau einer solchen Anlage bei der



Schule wurde nicht weiter verfolgt, weil sich erwartete Synergien mit den Bedurfnis-
sen der Schule nicht erfillten und das Vorhaben deshalb zu hohe Kosten aufwies.
Fir eine wirtschaftliche Losung ist eine Kombination mit anderen Nutzungen erfor-
derlich.

- Ein Arztezentrum mit rund 300-350 m? Nutzflache (Praxis- und Blroraume) flr
zwei bis drei Arztinnen und Arzte. Diese Gemeinschaftspraxis soll im Laufe der
nachsten zwei bis drei Jahre realisiert werden kdnnen. Eine zentrale Lage im Dorf-
kern ware ideal.

- Erganzung des Arztezentrums mit weiteren medizinischen Fachbereichen, wie z.B.
Physiotherapie, psychologische Beratung und andere, zu einem integrierten
Gesundheitszentrum.

- Raume fur die Spitex Knonaueramt flr den Standort Obfelden-Ottenbach, die heu-
te in Obfelden untergebracht ist, an diesem Standort jedoch langerfristig Uber zu
wenig Flache verfugt. Eine Verlegung nach Ottenbach ware pruf— und denkbar,
wenn sich daflr eine in Bezug auf Lage, Flache, Kosten und Realisierungszeit
glnstige Moglichkeit bietet und damit eine engere Zusammenarbeit mit dem Arzte-
zentrum maoglich ist. Erforderlich sind rund 160 m? Nutzflache auf einem Stockwerk,
sowie gut zugangliche Parkplatze. Eine Lage im Zentrum, im gleichen
Gebaude wie die Gemeinschaftspraxis, ware sinnvoll.

- Im Weiteren sind barrierefreie Wohnungen erwiinscht, in denen nach Bedarf eine
gewisse Betreuung angeboten werden kann. Eine Kombination mit Arztpraxis und
Spitex ware ideal.

- Mittel- und langerfristig wird sich die Frage von neuen Raumen fir die Gemeinde-
verwaltung stellen, weil das bestehende Gemeindehaus Mangel aufweist, die nicht
oder nur mit sehr grossem Aufwand behoben werden kdnnen. Dazu gehdren insbe-
sondere die Zuganglichkeit fur Behinderte und Archivraume. Erforderlich sind rund
300 m? Blroraume.

4.2 Das Dorfrestaurant

Ein weiterer, wichtiger Faktor ist das Restaurant Post. Die Grundsticke ,Restaurant
Post“ und ,Liegenschaft Besmer“ wurden im Jahr 2006 durch die Gemeinde erworben,
damit die offentliche Hand im Zentrum Uber ein grésseres Grundstlck verfugt und so
die kiinftige Entwicklung des Dorfkerns massgeblich mitbestimmen kann. Das Gebaude
Restaurant Post ist baulich in schlechtem Zustand und muss mittelfristig umfassend
saniert werden. Als zentraler Treffpunkt fUr die Bevolkerung hat ein Restaurant eine
wichtige Funktion im Dorfkern. Es muss aber nicht zwingend im Eigentum der Gemein-
de sein, weil die Fihrung eines Gastronomiebetriebes nicht zu den Kernaufgaben einer
Gemeinde gehort.



Eine Variante, welche seit Beginn der Planung verfolgt wurde, ist die Verlegung des
Dorfrestaurants in den Engel. Der Besitzer des Engels ware bereit, ein solches im Engel
einzurichten, sofern die fur einen wirtschaftlichen Betrieb zwingend nétigen Randbedin-
gungen gesichert waren. Dazu gehoren mindestens 15 oberirdische Parkplatze und
eine attraktive Terrasse. Diese konne jedoch nur realisiert werden, wenn die Zwilli-
kerstrasse verlegt wurde.

Der Gemeinderat ist bestrebt, ein Restaurant im Dorfzentrum zu ermdglichen.

4.3 Eigentumsverhaltnisse heutiger Dorfplatz

Der heutige Dorfplatz mit den Gebauden der Poststelle und Feuerwehr sowie des Volg
ist im Eigentum eines Konsortiums, an welchem die Landwirtschaftliche Genossen-
schaft Ottenbach (LGO) mit 77.5%, die Gemeinde Ottenbach mit 11.3% und die
Schweizerische Post mit 11.2 % beteiligt sind. Dieser Umstand ist bei der
Weiterentwicklung der Planung im Dorfkern als massgebliche Randbedingung zu
beachten. Die Erschliessung der Poststelle und Volg und die Zufahrt zur Feuerwehr
mussen jederzeit gewahrleistet bleiben.

4.4 Kosten

Eine entscheidende Bedingung fir die Realisierung jedes Konzeptes sind die tragbaren
Kosten. Die Planung von 2006 ging davon aus, dass der Kanton massgebliche Beitrage
an die Neugestaltung des Dorfkerns mit neuer Strassenflhrung leisten werde, weil es
sich um Kantonsstrassen handle und dass die rund 1 Mio. Franken, welche im Rahmen
der Netzstrategie Knonaueramt in zweiter Prioritat fir die Neugestaltung des Dorfkerns
Ottenbach eingesetzt war, auch tatsachlich zur Verfigung steht. Gemass Stellungnah-
men des kantonalen Tiefbauamts und des Amts fir Verkehr sind alle Aufwendungen,
welche Uber notwendige Sanierungs- und Unterhaltsarbeiten hinausgehen, als kommu-
nale Interessen durch die Gemeinde zu tragen und zu finanzieren.

4.5 Erkenntnisse und Folgerungen fiir die Planung ab 2012/2013

Aufgrund dieser Gegebenheiten ist der Gemeinderat Ottenbach seit der Wiederauf-
nahme der Dorfkernplanung in den Jahren 2012 und 2013 zu folgenden Erkenntnissen
und Schlussfolgerungen gekommen:

- Die bisher favorisierte Variante ,Terrassen® ist aus Kostengrinden und der nicht
vorhandenen Zufahrt flr die Poststelle nicht realisierbar. Es ist ein neues Konzept
zu entwickeln, das hinsichtlich der Kosten den beschrankten finanziellen Moglich-
keiten der Gemeinde Rechnung tragt und auch die Anforderungen an eine Schwer-
transportroute erfullt.



- Der bestehende Dorfplatz entspricht in Bezug auf Grosse und Ausstattung dem
Massstab des Dorfes. Eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat ist erwlinscht.

- Vom bisherigen Konzept ist die Verlegung der Zwillikerstrasse hinter den Engel zu
prufen.

- Winschenswert sind ein bis zwei Restaurants im Dorfkern. Weil es nicht zu den
Kernaufgaben der Gemeinde gehort, ein Restaurant zu betreiben, soll das ,Dorf-
restaurant” kinftig durch Private gefuhrt werden.

- Mit der Verlegung des Restaurants in den Engel wurde das Areal des Restaurants
Post als Bauland fir andere Nutzungen frei. Es kdnnte entweder flr die Realisie-
rung von Gemeindeaufgaben eingesetzt oder als Bauland an private Investoren
abgetreten werden (als Baurecht oder durch Verkauf). Damit kann ein wesentlicher
finanzieller Beitrag an die kunftigen Projekte der Gemeinde geleistet werden.

4.6 Planungskonzept fiir den Dorfkern (ab 2013)

Aufgrund dieser Vorgaben wurden neue Varianten fir die Verkehrsfihrung und Platz-
gestaltung im Dorfkern entwickelt und als Resultat schliesslich das folgende Konzept
als angemessene Losung beurteilt:
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Konzept fiir die Neugestaltung im
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Im Wesentlichen besteht dieses Konzept aus

1. Verlegung Zwillikerstrasse, Restaurant Engel und vergrésserter Dorfplatz sowie
2. Einlenker Muristrasse, Mehrzweckgebaude auf Areal Post und Besmerhaus

Der Einlenker Muristrasse ist sowohl mit oder ohne Verlegung Zwillikerstrasse denkbar:

Bushaltestelle

Legende
B beccnerce Baien

Abtrch srtardenich

3 Dorfpiatz besishend
Dz | argerbere e
= L
R

Konzept mit Verlegung Zwillikerstrasse

Chiosterwiese

Bushaltestelle

Veregud
Mrstrass?

\
| \-\ Legende:

Bl Bestchende Bauten

\ ] Abbrch etorderkch

Dortpiats bestenend
Gesamtkonzept fir Neugestaitung A Dortplatz / Fussangerbereich neu

e B Sor \ = =

Situation 1 : 500 X P oberrdische Parkierung
2201 Doz 2015 143 Wa /h andeleenz.ch

Konzept ohne Verlegung Zwillikerstrasse

10



5. Strassenfiuhrung
5.1 Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) fiir die Engelkreuzung Ottenbach

Weil jede Planung im Dorfkern Ottenbach Kantonsstrassen betrifft, wurde das Resultat
der kommunalen Uberlegungen fiir die Neugestaltung des Dorfkerns den zustandigen
Vertretern des Kantons vorgelegt. Diese erklarten sich bereit, in enger Zusammenarbeit
mit der Gemeinde ein Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) als Grundlage fur die
Neugestaltung der Engelkreuzung Ottenbach zu erarbeiten.

In einem BGK werden als Grundlage fur die kinftige Projektierung alle Randbedingun-
gen und alle moglichen Varianten untersucht, mit dem Ziel, ein schliesslich realisierba-
res, mit allen zustandigen Instanzen abgesprochenes Konzept zu erhalten. Das BGK
.-Engelkreuzung Ottenbach® befasste sich im Wesentlichen mit der Verlegung der Zwilli-
kerstrasse und dem Einlenker Muristrasse. Dabei wurden unter anderem eine Ver-
kehrsanalyse (inkl. Prognose bis 2025), ein Larmgutachten und Regime fur Lichtsignale
erstellt oder Kurvenradien fir Gelenkbusse berechnet.

Das BGK hat aufgezeigt, dass beide Verlegungen (Zwillikerstrasse und Muristrasse)
grundsatzlich machbar sind. Gleichzeitig resultierte auch eine erste Kostenschatzung
fur beide Verlegungen. Im August 2014 lag eine Kostenschatzung (+/- 30%) von
7.2 Mio. Franken (inkl. Anpassung Buswendeschlaufe) vor, wovon der Kostenanteil der
Gemeinde rund 3.9 Mio. Franken betrug.

5.2 Verlegung Zwillikerstrasse

Die Zwillikerstrasse wird hinter dem Engel durchgefuhrt. Damit steht dieses Gebaude
auf dem Dorfplatz und die fur den Betrieb des Restaurants wichtige Terrasse kann auf
dem Dorfplatz realisiert werden. Die Jonenstrasse kann etwas nach Westen verscho-
ben werden, damit der Engel auch auf dieser Seite tber einen vertretbaren Mindestab-
stand zur Strasse verfugt. Diese Verschiebung der Jonenstrasse ist nicht zwingend.

Die Verlegung der Zwillikerstrasse hinter den Engel bringt Larm, Immissionen und eine
entsprechende Wertverminderung fir das unmittelbar angrenzende ,Haus Appenzeller*.
Mit den Eigentimern wurde deshalb Kontakt aufgenommen. Diese haben sich grund-
satzlich bereit erklart, das Haus der Gemeinde abzutreten, wenn eine Einigung uber
den Preis erzielt wird und ein angemessener Ersatz gefunden werden kann.

Im Juni 2015 wurden die Kosten (+/- 30%) durch SNZ Ingenieure und Planer AG erneut
berechnet und zeigten folgendes Bild:
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Total Kosten Kosten
Kanton Gemeinde

1. Strassenanlagen 1382'400 495180 887220
2. Ausrustung/Kunstbauten/Kulturflachen 245160 1225680  122°580
3. Larmschutzmassnahmen 10°000 10°000
4. Lichtsignal-Anlage, Neubau 448200 224100 224100
5. Offentliche Beleuchtung 68'040 68'040

6. Unvorhergesehenes und Honorare 896'400 378°000 518400
Gesamtkosten inkl. MwSt 3050200 1288900 1762300

Nicht enthaltene Kosten:

- Kauf Haus Appenzeller

- Leitungsumlegungen

- Platzgestaltung Dorfplatz

- Werkleitungserneuerungen B
- Anpassung Buswendeschlaufe
- Optionale Bushaltestellen im Zentrum auf der Strasse B

Aufgrund der Kosten-/Nutzenuberlegungen hat sich der Gemeinderat entschieden, von
dieser Strassenverlegung abzusehen und sich auf die Strassenverlegung Muristrasse
zu konzentrieren.

5.3 Einlenker Muristrasse

Die Muristrasse wird nur noch auf dem heutigen ,Bypass® zur Affolternstrasse gefihrt.
Es entsteht ein Konzept mit zwei versetzten T-Knoten, welches die kunftigen Verkehrs-
belastungen gut Ubernehmen kann.

Das Areal des Restaurants Post wird um die heutige Muristrasse und die Liegenschaft
Besmer erweitert und kann fir vielfaltige Aufgaben und Bedurfnisse genutzt werden.
Weil es als Bauland eingesetzt werden kann, wird dessen Ertrag massgeblich zur
Finanzierung der Investitionskosten beitragen.

Im Juni 2015 lag folgende Kostenschatzung (+/- 30%) durch SNZ Ingenieure und Pla-
ner AG vor:

Total Kosten Kosten
Kanton Gemeinde

1. Strassenanlagen 691°‘000 563220 127980
2. Ausristung/Kunstbauten/Kulturflachen 73440 36720 36720
3. Larmschutzmassnahmen 0 0 0
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Total Kosten Kosten
Kanton Gemeinde

4. Lichtsignal-Anlage, Neubau 378'000 189'000  189'000
5. Offentliche Beleuchtung 45360 45360

6. Unvorhergesehenes und Honorare 507600 356400 151200
Gesamtkosten inkl. MwSt 1'695'600 1190700 504900
Landerwerb (Bedarf Strassenraum) 260000 25'000 235'000
Gesamtkosten mit Landerwerb inkl. MwSt 1955600 1215‘700 739‘900

Nicht enthaltene Kosten
- Leitungsumlegungen
- Platzgestaltung Dorfplatz

- Werkleitungserneuerungen B
- Anpassung Buswendeschlaufe
- Optionale Bushaltestellen im Zentrum auf der Strasse B

In unverbindlichen Gesprachen mit dem kantonalen Amt fur Verkehr wurde im Novem-
ber 2015 eine Maoglichkeit diskutiert, die Kosten des Einlenkers der Muristrasse zu sen-
ken. Die Moglichkeit besteht, dass der Kanton der Gemeinde seinen errechneten Kos-
tenanteil Ubergibt und die Gemeinde die Submission und Ausfihrung als Bauherrin
selber Ubernimmt. Erfahrungsgemass sind die Kosten der Gemeinden meist tiefer als
der errechnete Kostenanteil des Kantons. Unvorhergesehenes geht aber voll zu Lasten
der Gemeinde.

5.4 Kreisel

Aufgrund diverser Anfragen bzw. Anregungen aus der Bevolkerung wurde zusatzlich
gepruft, ob das Verkehrsproblem nicht besser mit einem oder mehreren Kreiseln gelost
werden konnte.

Ein Kreisel ist angebracht, wenn eine Kreuzung mindestens vier Aste aufweist, welche
einigermassen gleichwertige Verkehrsbelastungen aufweisen und eine primar ver-
kehrsorientierte Losung gesucht wird. Kreisel brauchen wegen der nicht nutzbaren
Flache im Zentrum und den Schutzinseln bei den Einmindungen vergleichsweise viel
Platz. Fir Kantonsstrassen mit der Bedeutung, wie sie in Ottenbach vorliegen, wird in
der Regel ein Durchmesser von 30 bis 32 Meter als notig erachtet.

Im Folgenden wurden mehrere Varianten fur einen Kreisel geprift. Die gezeichneten
Kreisel erflllen den geforderten Mindest-Durchmesser nicht:
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Zentrum Ottenbach
Flachenbedarf for einen =
Kreisel mit 28 m Durchmesser

\ Flachenbedarf fur einen
Situation 1 : 500 VA Kreisel mit 28 m Durchmesser
- | auf dem Areal Besmerhaus

Situation 1 : 500

Variante A:
Kreisel mit 28 m Durchmesser Kreisel mit 28 m Durchmesser
auf dem Dorfplatz auf dem Areal des Besmerhauses

Vo= e
A TR
A \ - T et

T
S

Variante C: Variante D:
Minikreisel mit 22 m Durchmesser Doppel-Minikreisel mit 22 m Durch-
und Strassenverlegung messer und Strassenverlegung

Bei der Variante A wird praktisch der ganze Dorfplatz vom Verkehr beansprucht.
Die Zufahrt zur Poststelle und der Vorplatz des Volg werden massiv beeintrachtigt,
der Engel erhalt nicht den flr eine Terrasse erforderlichen Freiraum. Von der Zwilli-
kerstrasse kann nicht direkt in die Jonenstrasse eingefahren werden. Dieser Kreisel
ware ortsbaulich eine deutliche schlechtere Losung als der heutige Zustand. Kosten
und Nutzen stehen in keinem vertretbaren Verhaltnis.

Bei der Variante B muss die Jonenstrasse so durch das Areal des Restaurants Post
geflhrt werden, dass dessen Uberbaubarkeit massiv beeintrachtigt wird. Trotzdem
entsteht vor dem Engel kein attraktiver, fir eine Terrasse nutzbarer Aussenraum.
Der Dorfplatz bliebe zwar erhalten, eine Aufwertung im Vergleich zum heutigen
Zustand entsteht jedoch nicht. Fir Fusswege ergeben sich erhebliche Umwege, fur
Radwege keine Verbesserungen.
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- Auch die Varianten C und D mit Minikreisel mit 22 m Durchmesser benotigen zu viel
Platz und stehen in keinem optimalen Kosten-/Nutzenverhaltnis. Erste Kosten-
schatzungen gingen von Gesamtkosten von rund Fr. 6'808‘000.00 mit Strassenver-
legungen Zwillikerstrasse und Muristrasse sowie Anpassung der Buswendeschlaufe
aus, wovon die Gemeinde einen Anteil von rund Fr. 4°032°000.00 zu tragen hatte.

Bei einem Kreisel wirde das Dorfzentrum durch eine ausschliesslich auf den Strassen-
verkehr ausgerichtete Gestaltung gepragt. Die heutigen raumlichen Qualitdten des
Dorfplatzes wurden zerstort. Deshalb wurde die Variante Kreisel nicht weiterverfolgt.

6. Mehrzweckgebaude auf dem Areal Restaurant Post
6.1 Machbarkeitsstudie

Mit einer Machbarkeitsstudie wurde untersucht, welche und wie viele Nutzungen mit
einem Neubau auf dem Areal des Restaurants Post und dem Grundstlick Besmer un-
tergebracht werden kdnnen. Die Studie weist nach, dass grundsatzlich alle im Kapitel 4
erwahnten Bedurfnisse und Anliegen auf diesem Areal realisiert werden kdnnen. Wobei
die Verlegung der Gemeindeverwaltung und die Spitex aufgrund der nachgeordneten
Dringlichkeit (noch) nicht im Raumkonzept der Machbarkeitsstudien gepruft resp.
bericksichtigt wurden. Eine mdgliche Etappierung (unabhangig von einer Verlegung der
Zwillikerstrasse) wurde berucksichtigt.

Etappe 1:

Bei der Etappe 1 wird ein Mehrzweckgebaude neu erstellt. Der Mehrzweck ergibt sich
aus den unterschiedlichen Nutzungen: Regiebetrieb im UG, Arztezentrum im EG und
10 Wohnungen (oder eventuell weitere medizinische Fachbereiche, wie Spitex). Das
Gebaudevolumen bendtigt einen offentlichen Gestaltungsplan (siehe 6.3).

/ i \ -
P m Restaurant Post kann bestehen bleiben

m  Kantonsstrassen (Muri- und Jonastrasse)
unverandert

m  Erschliessung des Neubaus Uber best. Muristrasse

m Bedingt Offentlichen Gestaltungsplan

- Nutzungsmix:

| Werkhof, 1. UG ca. 440m? NF

' Amtpraxis, EG ca. 390m? NF
¢ ‘. 10Wohnungen

6 x 2 ¥2 Zimmer-Wohnungen ca. 65m* WF

4 x 3 Y2 Zimmer-Wohnungen ca. 95m2 WF

(Garagenparkplatze 12 PF
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Weil sich die Projektstudie auf das Areal des Restaurants Post beschrankt und die Bau-
und Strassenlinien des BGK fur die Neugestaltung der Jonen- und Affolternstrasse ein-
gehalten sind, kann der Neubau auch mit dem heutigen Verkehrsregime realisiert wer-
den. Es ist nicht nétig, zu warten, bis die Umfahrung erstellt ist.

Etappe 2:

Bei einer moglichen zweiten Etappe konnte das Restaurant Post abgebrochen, die Mu-
ristrasse umgelegt und ein weiterer Neubau realisiert werden. Auch dieses Gebaude-
volumen bendtigt einen 6ffentlichen Gestaltungsplan (siehe 6.3).

m  Restaurant Post wird abgebrochen

m  Muristrasse muss umgelegt werden.
m & Besucherparkplatze auf Garage mit

Erschiliessung uber Muristrasse
m Bedingt Offentlichen Gestaltungsplan
Nutzungsmix 1. Etappe
Werkhof, 1. UG ca. 440m? NF
Arztpraxis, EG ca. 390m? NF
10 Wohnungen
6 x 2 Y2 Zimmer-Wohnungen ca.je 65m> WF
4 x 3 ¥z Zimmer-Wohnungen ca.je 95m? WF
Garagenparkplatze 12 PF
Nutzungsmix 2. Etappe
Laden/Dienstleistung, EG ca. 280m* NF
9 Wohnungen
5 x 2 V2 Zimmer-Wohnungen ca.je 65m2 WF
4 % 3 ¥2 Zimmer-Wohnungen ca.je 95m2 WF
Garagenerweiterung um " PP
Abstellplatze Besucher 8 PP

Die Machbarkeitsstudie ist noch kein Bauprojekt. Ein solches muss im Rahmen eines
Konkurrenzverfahrens (Wettbewerb oder Studienauftrag) unter ausgewiesenen Fach-
bldros noch entwickelt werden.

Mit einer ausfuhrlichen Kostenermittlung sowie einer Betriebsrechnung wurde der
Nachweis erbracht, dass das Vorhaben eine wirtschaftliche Lésung ergibt.

Immobilienkennzahlen:

Anlagekosten 1.+2. Etappe zirka Fr. 16200000
(inkl. Grundstuck)

1. Etappe zirka Fr. 9600000

2. Etappe , zirka Fr. 6‘600°000

Grundstiick 2'239m? a Fr. 820/m zirka Fr. 1°836°000

Anlagekosten Regiebetrieb zirka Fr. 2°000°000

Total Mietzinseinnahmen zirka Fr. [Jahr 678000

(1. Etappe Fr. 402°000/Jahr, 2. Etappe Fr. 276°‘000/Jahr)
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Bruttorendite zirka 4.2 %

Nutzungsmix 1.+2. Etappe

1 Regiebetrieb 440 m? Nutzflache
1 Arztezentrum 390 m? Nutzflache
2 Laden/Dienstleistung im EG 280 m? Nutzflache

19 Wohnungen: 11x2%2 Zimmerwohnungen 715 m? Nutzflache
8x3% Zimmerwohnungen 760 m? Nutzflache

23 Garagenparkplatze

8 Besucherparkplatze

Mietzinse zirka Fr./m?Jahr 250
(entspricht dem Mittel der Region fir Neubauten)

Erstellung/Realisierung
- Realisierung mit Investor maoglich.
(Verkauf Grundsttick mit Nutzungsvorschriften)
- Ausscheiden des Regiebetriebes im Stockwerkeigentum maoglich.
- Anlagekosten Regiebetrieb zirka Fr. 2‘000°000.

Bedingungen
- Umlegung Muristrasse
- Offentlicher Gestaltungsplan

6.2.Standort Regiebetrieb

Ausgangslage

Der Regiebetrieb der Gemeinde Ottenbach ist heute auf 3 Standorte verteilt: (1) Lan-
zenscheune, (2) Treschscheune und (3) Regiebetrieb beim Gemeindehaus. Die
Treschscheune ist im Gegensatz zu den anderen zwei Standorten nicht im Besitz der
Politischen Gemeinde Ottenbach, sondern im Eigentum der LGO (Landwirtschaftliche
Genossenschaft Ottenbach). Die Konzentration des Regiebetriebs an einem Standort
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heutige Standorte Regiebetrieb beim Gemeindehaus
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Standortsuche und erste Planung 2011/2012

2011 evaluierte die Arbeitsgruppe ,Regiebetrieb” 20 mogliche Standorte. Davon wurden
mittels einer Standortanalyse (durch die ,Schiess ITI AG") aus den 10 geeignetsten
Standorten 4 Grundstiucke ausgewahlt und einer detaillierten Prafung (mit architektoni-
schem Vorentwurf und Grobkostenschatzung) unterzogen. Der Bericht dieser Standort-
analyse ist auf der Homepage der Gemeinde Ottenbach unter folgendem Link
http://www.ottenbach.ch/de/aktuelles/zentrumsgestaltung/ einsehbar. Bei der Standort-
suche standen insbesondere die Kosten wie auch mogliche Synergien zu anderen
Nutzungen/Vorhaben im Vordergrund.

Auf Basis der Standortanalyse entschied sich die Politische Gemeinde zusammen mit
der Primarschulgemeinde die Planung eines gemeinsamen Regiebetriebes auf dem
Schulareal aufzunehmen. Im Laufe der Planung erwiesen sich die erwarteten Synergien
als zu gering und das Vorhaben wies in der Konsequenz zu hohe Kosten auf.

Standortsuche ab 2013

Damit musste bei der Standortsuche ein neuer Anlauf genommen werden. Dabei wur-
den nochmals weitere Orte genauer gepruft, u.a. (1) Alte Post, (2) Klosterwiese und (3)
Parkplatz Restaurant Post.

Schlussendlich fiihrten folgende Uberlegungen zur Standortwahl ,Parkplatz Restaurant
Post™:

- Das Grundstuck ist im Besitz der Gemeinde.

- Es bestehen Synergien zu anderen Nutzungen.

- Die Zentrumslage garantiert kurze Fahrwege.

- Die Larmemissionen sind durch die Tieferlegung ins Untergeschoss limitiert
und mit der geltenden Bauzone konform (Kernzone: massig storendes Gewer-
be ist zulassig).

- Durch die Realisierung im Untergeschoss ist der Regiebetrieb sowohl von der
Jonen- als auch von der Muristrasse nicht sichtbar.

Der Gemeinderat schlagt zurzeit vor, auf eine Zusammenlegung der Abfallsammelstelle
(heute hinter der Alten Post) mit dem Regiebetrieb zu verzichten.

Der Gemeinderat ist heute immer noch vom Standort Uberzeugt, ist aber gegenuber
weiteren Angeboten offen.

6.3 Gestaltungsplan

Aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung der Mehrzweckgebaude geht hervor, dass drei
Vollgeschosse gebaut werden mussen. Die aktuell gultige Bau- und Zonenordnung
(BZO) lasst jedoch nur 2 Vollgeschosse zu. Daher muss fur das dritte Geschoss ein
Gestaltungsplan erstellt werden.
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Ein Gestaltungsplan ist ein Planungsinstrument, welches eine optimale Uberbauung ei-
ner Flache ermdoglichen soll. Eine Abweichung von den Bauvorschriften der Bau- und
Zonenordnung ist nur maoglich, falls der Gestaltungsplan durch die Gemeindeversamm-
lung festgesetzt wird. Ohne diese Festsetzung sind die Bauvorschriften der aktuellen
Bau- und Zonenordnung einzuhalten.

Fur die vorgesehen Gebaude der Machbarkeitsstudie wurden die Gebaudehohen (Fas-
sade bis Schnittpunkt mit dem Dach) um zirka 1.1 m leicht erhéht. Damit kann ein zu-
satzliches Vollgeschoss realisiert werden.

Vorschriften Aktuelle BZO Offentlicher Gestaltungsplan
(Bau- und Zonenordnung ) fiir die Mehrzweckgebéude
Gebdudehbhe: 7.5m 8.6m
Geschosszahl: 1 Anrechenbares 1 Anrechenbares
Untergeschoss Untergeschoss
2 Vollgeschosse 3 Vollgeschosse
2 Dachgeschosse 1 Dachgeschoss
Ausnutzung: 40% resp.
55% mit Gewerbenutzung zirka 85%

[ a & @m = o

Gebdudeumriss nach BZO Gebdudeumriss Gasthaus Engel

Die oben stehende Darstellung zeigt, dass die vorgesehene Hohe trotz drittem Vollge-
schoss sowohl die maximale Firsthéhe der BZO als auch die Hohe des bestehenden
Gasthauses Engel unterschreitet.

6.4 Realisierung durch Investor oder Finanzierung durch Gemeinde

Der Gemeinderat prifte eine Realisierung der Mehrzweckgebaude durch einen Inves-
tor. Der Hauptvorteil ware, dass die Gemeinde Ottenbach durch den Verkauf des
Grundstlckes sich den Regiebetrieb im Stockwerkeigentum der Gemeinde finanzieren
lassen konnte. Dazu musste kein Fremdkapital aufgenommen werden. Nachteilig ist die
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Tatsache, dass die Mieteinnahmen nicht in die Gemeindekasse fliessen, sondern dem
Investor zufallen.

Der Gemeinderat prifte auch die eigene Finanzierung. Hier besteht die Herausforde-
rung, dass die Gemeinde anders als ein Investor das Geld nicht flissig verfugbar hat,
sondern Fremdkapital aufnehmen oder andere Finanzierungsmadglichkeiten (z.B. Land-
verkauf) prufen muss. Bei den heutigen Kapitalzinsen ist dies eher unproblematisch.
Diesbezlglich bestehen keine Garantie und keine Planbarkeit.

Umso hdéher die Schulden, desto hoher ist auch das Zinssatzanderungsrisiko. Zudem
mussen Schulden friher oder spater abgebaut werden.

Fir die Schuldenrickzahlung ist der jahrliche Cash Flow ausschlaggebend. Der Cash
Flow berechnet sich durch das Jahresergebnis (Jahresuberschuss/Jahresfehlbetrag)
und die Abschreibungen. Mit dem jahrlichen Cash Flow werden als erstes die jahrlichen
Investitionen finanziert. Resultiert ein Haushaltiberschuss (Investitionen < Cash Flow)
kénnen Schulden abgebaut werden.

Gemass heutigen Kenntnissen stehen die Art der Uberbauung des Post-Areals und
deren Finanzierung noch nicht abschliessend fest.

7. Mogliche Etappen und Varianten

Abhangig davon, ob die Zwillikerstrasse verlegt und das Restaurant Post abgerissen
wird oder nicht, sind aus heutiger Sicht folgende Varianten und Etappen bei der Reali-
sierung maoglich:

Als erste Etappe wird, noch mit der heutigen Stras- Varianten, welche noch geprift werden missen:

senfuhrung, ein Neubau auf dem Areal des Restau- e Als 2. Etappe wird die Zwillikerstrasse ver-
rants Post erstellt, der z.B. im Untergeschoss legt und mit einer neuen Lichtsignalanlage
den Regiebetrieb, im Erdgeschoss die Gemein- an die Jonenstrasse angeschlossen. Die
schaftspraxis und in den weiteren Geschossen heutige Zwillikerstrasse wird Teil des Dorf-
Wohnungen enthalt. platzes.

e Die Zwillikerstrasse bleibt gemass heutiger
Strassenflihrung und wird nicht verlegt.
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3. Etappe (2018)
| - Ematmau tr Rest. P
| - Asbruch Besmerhaus

Varianten, welche noch geprift werden miissen: Als vierte und letzte Etappe wird die Muristras-
e Als 3. Etappe wird der Ersatzbau fiir das Res- s€ verlegt. Bedingungen: Umfahrungsstrasse ist
taurant Post realisiert. Im Erdgeschoss sind erstellt und Regelung mittels Lichtsignalanlage.
Nutzungen mit Publikumsverkehr vorzusehen,
in den Obergeschossen Wohnungen.
e Restaurant Post bleibt bestehen und wird
renoviert (allenfalls durch einen Kaufer).

Eine Realisierung in Etappen erleichtert unter anderem die Finanzierung. Auf verander-
te Bedurfnisse kann reagiert werden.

8. Vergleich der Varianten

Konzept ohne Verlegung Zwillikerstrasse Konzept mit Verlegung Zwillikerstrasse
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Vergleich der beiden Varianten:

Kriterien Zentrums-
gestaltung

Ohne Verlegung Zwilli-
kerstrasse

Mit Verlegung Zwilli-
kerstrasse

Attraktive Begegnungs-
statte im Zentrum mit
Dorfplatz

Dorfplatz bleibt in der heuti-
gen Grosse bestehen. Zu-
satzliche Begegnungszone
nach Abbruch des Besmer-
Hauses.

Zusammenhangende Begeg-
nungszone zwischen Volg,
Poststelle und Engel und
weitere Begegnungszone
nach Abbruch des Besmer-
Hauses.

Aufwertung Gebaude
Engel durch Platzge-
staltung

Situation Engel bleibt wie sie
ist.

Engel kann frei gestellt und
damit aufgewertet werden.

Restaurant/Kaffee im
Gebaude Engel

Restaurantbetrieb unwahr-
scheinlich (gemass Aussage
des Besitzers)

Restaurantbetrieb maoglich,
inkl. Terrasse mit Gartenwirt-
schaft gegen Dorfzentrum
hin.

Sicherer Schulweg

Moglich durch Lichtsignal-
anlage.

Méoglich durch Lichtsignal-
anlage.

Mehrzweckgebaude mit
Regiebetrieb, Arzte-
zentrum, Spitex, behin-
dertengerechten Woh-
nungen, Gemeindever-
waltung

Alle Varianten moglich:

- Ein Mehrzweckgebaude und
Restaurant Post stehen
lassen oder

- zwei Mehrzweckgebaude.

Alle Varianten maoglich:

- Ein Mehrzweckgebaude und
Restaurant Post stehen
lassen oder

- zwei Mehrzweckgebaude.

Zufahrt Poststelle

Bestehend

Muss gewabhrleistet sein.

Notwendiger Kauf
Liegenschaften

Keine Kosten

Fr. 1200°000.00
Wertverminderung: rund
Fr. 500°000.00

Kosten
Strassenverlegung
Zwillikerstrasse

Keine Kosten

Fr. 1°762°300.00
Umlegung der Werkleitungen
noch nicht bertcksichtigt

Der Einlenker Muristrasse ist sowohl mit oder ohne Verlegung Zwillikerstrasse denkbar.

9. Finanzierung

9.1

Investitionsvolumen

Folgende Investitionen sind zu finanzieren (Kostengenauigkeit +/- 30%):

Strassenverlegung Zwillikerstrasse

Hauskauf Appenzeller

Strassenverlegung Muristrasse
Mehrzweckgebaude Etappe 1
inkl. Fr. 2°000°000.00 fur Neubau Regiebetrieb
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Fr. 1'800°000.00
Fr. 1200°000.00
Fr.  740°000.00
Fr. 9'600°000.00




Mehrzweckgebaude Etappe 2 Fr. 6'600°000.00

Weitere Investitionen:

- Dorfplatzgestaltung

- Umlegungen Werkleitungen (Muri- und Zwillikerstrasse)
- Sanierung Buswendeschlaufe

9.2 Auswirkungen auf die Rechnung der Gemeinde Ottenbach

Die Firma Swissplan.ch hat den Finanzplan 2015 der Gemeinde Ottenbach erstellt. Um
die Frage der Finanzierung der Investitionen zu klaren, wurde mit einem Investitionsvo-
lumen von rund 10 Mio. Franken (Mehrzweckgebaude Etappe 1 und Verlegung
Muristrasse) in den Jahren 2018/2019 gerechnet. Die Moglichkeit nicht bendtigte
Grundsticke zu verkaufen wurde in der Planung nicht berlcksichtigt. Als Brutto-
Mieteinnahmen wurden im Jahr 2019 Fr. 316‘800.00 angenommen. Diese setzen sich
ausschliesslich aus den externen Mieteinnahmen zusammen, da der Regiebetrieb als
gemeindeeigener Betrieb keine Mieteinnahmen sondern lediglich eine interne Verrech-
nung (erfolgsunwirksam) darstellt. Auch wurden bei den Mieteinnahmen die Aufwen-
dungen flr Hauswartung, Heizaufwand etc. nicht berlcksichtigt. Mit den voraussichtlich
notwendigen Investitionen flr andere Bereiche der Gemeinderechnung und mit diesen
Investitions-Annahmen ergibt sich im Jahr 2019 eine Verschuldung von rund 15.5 Mio.
Franken. Der jahrliche Cash-Flow liegt bei zirka Fr. 550°000.00 inkl. Mieteinnahmen.

Die Aufnahme von Fremdkapital ist bei den heutigen Kapitalzinsen eher unproblema-
tisch. Wie die Zinssatze sich zukulnftig entwickeln, kann nicht vorausgesagt werden.
Somit wird ein hohes Zinssatzanderungsrisiko eingegangen. Das heisst umso hdher der
jahrliche Zinsaufwand ausfallt desto kleiner wird der jahrliche Cash-Flow zukulnftig sein.

Mit dem jahrlichen Cash Flow werden die zukinftigen Investitionen finanziert. Das
heisst, ab dem Jahr 2019 resultiert wie erwahnt ein Cash Flow von zirka Fr. 550°000.00
pro Jahr. Sobald ab 2019 das jahrliche Investitionsvolumen kleiner als der Cash Flow
ist, kdbnnen Schulden zurickbezahlt werden. Umgekehrt fuhrt ein hoheres Investitions-
volumen zu einer Neuverschuldung.

Koénnte der Cash Flow komplett flr die Schuldenriickzahlung verwendet werden (d.h.
keine Investitionen wahrend der Rickzahlungsdauer), wirde bei unserer Annahme
(Fremdkapital 15.5 Mio. Franken und Cash-Flow 0.55 Mio. Franken) eine Ruckzah-
lungsdauer von rund 30 Jahren ergeben.
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Die Swissplan.ch berechnete die Kennzahlen des Gemeindehaushalts inkl. Gebuhren-
haushalte fur die Jahre 2015 und 2019:

Vergleich der Kennzahlen 2015 2019 kritisch wenn
Saldo der Laufenden Rechnung -97°000 56000 < 0

Selbstfinanzierungsanteil 5.7% 11.1% < 10%
Selbstfinanzierungsgrad 175% 61% < 70%
Zinsbelastungsanteil -3.8% -7.3% > 5%
Bruttoverschuldungsanteil 55% 200% > 150%

< = kleiner als
> = grosser als

Will die Gemeinde Ottenbach das Investitionsvolumen selber tragen, so muss das Ziel
sein, die Verschuldung moglichst gering zu halten. Dies kann mittels Verkauf von
Grundstucken oder Verminderung des Investitionsvolumens geschehen. Ebenso muss
berlcksichtigt werden, dass eine Vermietung von bestehenden Liegenschaften langer-
fristig besser ist als ein Verkauf. Die Mieteinnahmen fliessen stetig in die Laufende
Rechnung und nicht nur einmalig wie bei einem Verkauf.

10. Weiteres Vorgehen

In Abhangigkeit der Zustimmung zum beantragten Bruttokredit beabsichtigt der Ge-
meinderat, unabhangig vom Variantenentscheid der Gemeindeversammlung vom
17. Marz 2016, folgende weitere Schritte:

10.1 Arbeitsgruppe

Sowohl an der Informationsveranstaltung vom 12. November 2015 als auch in diversen
Gesprachen mit der Bevolkerung wurde klar, dass insbesondere zwei Themen zu Dis-
kussionen fuhren: Der Standort fir den Regiebetrieb und die Strassenverlegung der
Zwillikerstrasse.

Der Gemeinderat schlagt vor, die Gestaltung des Dorfplatzes, die Zukunft des Regiebe-
triebs, den Erhalt der Liegenschaft Restaurant Post, und die Nutzung der Mehrzweck-
gebaude, u.a. das Arztezentrum, in einer Arbeitsgruppe mit Einwohnerinnen und Ein-
wohner zu prifen und zu erarbeiten. Wobei die Arbeitsgruppe in eine Kerngruppe
(Sachverstandige) und Begleitgruppe (Interessenvertreter) aufgeteilt werden soll.

Die Zusammensetzung der Arbeitsgruppe ist noch offen. Interessierte Personen kdnnen

sich gerne (bis 15. April 2016) bei der Gemeindeschreiberin Evelyne Abegglen (Tel.-Nr.
044 763 40 53 oder e.abegglen@ottenbach.ch) melden.
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10.2. Terminplan

Aus heutiger Sicht peilt der Gemeinderat bei den nachsten Schritten folgende Termine
an:

- Mai 2016 Besetzung Arbeitsgruppe

- Marz 2017 Standorte fixiert, bisheriges Betriebs- und Gestaltungskonzept, insbeson-
dere Dorfplatzgestaltung, abgeschlossen

- 2017 Gestaltungsplan und Finanzierung geklart (ev. Investorenwettbewerb)

- 2018 Baubeginn

11. Bisherige und weitere Planungskosten
11.1 Bisherige Planungskosten

Im Voranschlag 2015 waren Planungskosten von Fr. 400°000.00 enthalten. Der
Gemeinderat hat gemass Gemeindeordnung Art. 11 Ziffer 13 und Art. 17 Ziff. 3 eine
Finanzkompetenz fur im Voranschlag enthaltene einmalige Ausgaben bis
Fr. 100°000.00.

Nach der Informationsveranstaltung vom 12. November 2015 wurden alle Planungen
abgerechnet. Die bisherigen Planungskosten betragen Fr. 118'130.55. Die Finanzkom-
petenz des Gemeinderates ist inzwischen Uberschritten. Eine Fortsetzung der Planung
ist nur mit Genehmigung eines Planungskredites fur die bisherigen und zukunftigen
Planungskosten madglich.

In den bisherigen Planungskosten (Dezember 2012 bis Dezember 2015) ist das Be-
triebs- und Gestaltungskonzept (BGK) mit rund Fr. 48‘000.00 enthalten. Die gleiche
Kostenhdhe wurde vom Kanton getragen. Im BGK sind die Verkehrsfuhrung und Verle-
gung der Zwillikerstrasse, die Befahrbarkeit der Strassenverlegungen, die Kostenschat-
zungen und die Abklarungen mit den kantonalen Stellen enthalten. Zusatzlich klarten
die SNZ Ingenieure AG fir die Gemeinde Ottenbach diverse Konzeptvorschlage und
Varianten und erstellte Projektskizzen fur das Mehrzweckgebaude. Die Planungskosten
betragen rund Fr. 43'500.00. Die Machbarkeitsstudie betreffend Mehrzweckgebaude
von Stratego4AG ist mit rund Fr. 27°000.00 enthalten.

Die angefallenen Planungskosten erklaren sich daraus, dass viele realisierbare Mog-
lichkeiten, sei es beim Regiebetrieb oder bei der Strassenflhrung, detailliert abgeklart
wurden.

11.2 Weitere Planungskosten

Aufgrund des Vorhabens, eine Arbeitsgruppe zu bilden und weitere Abklarungen zum
Regiebetrieb durchzuflhren, wurde der Projektkredit erhdht. Die Arbeitsgruppe braucht
allenfalls auch eine Begleitung durch einen Planer. Eine Arbeitsgruppe erhodht die Ab-
stltzung in der Bevdlkerung und bringt wichtige Inputs in die Planung ein. Auch soll die
bisherige Planung fortgesetzt werden. Deshalb ist eine Erhohung des Planungskredites
um Fr. 30°000.00 unumganglich. Der Gemeinderat erachtet diese Erhdéhung als ge-
rechtfertigt.
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Der Gemeinderat schatzt die Kosten fur die Planung wie folgt:

Bisherige Planungskosten 2013 bis Ende Dezember 2015 Fr. 118130.55
Weitere Planungskosten:

Arbeit in der Projektgruppe/n Fr. 10°000.00
Alifallige Detailabklarungen Regiebetrieb Fr. 20°000.00
Nachweis und Losung Finanzierbarkeit (Finanzplan/Kapitalbeschaffung) Fr. 10°000.00
Gestaltungsplan (firr die (Teil-)Uberbauung des Grundstiickes) Fr. 30°000.00
Planung an die Losung des Kantons (Amt fur Verkehr) Fr. 20°000.00
Detail-Planungen Fr. 10°000.00
Unvorhergesehenes Fr. 11'869.45
Total Kreditantrag an die Gemeindeversammlung Fr. 230°000.00

Im Voranschlag 2016 sind fur Zentrums- und Dorfplatzgestaltung nur Fr. 75°000.00 ent-
halten. Bei der Budgetierung nahm man an, dass der Planungskredit im Dezember
2015 gutgeheissen wird und keine zusatzlichen Planungen und Abklarungen erfolgen
werden.

12. Antrage an die Gemeindeversammlung vom 17. Marz 2016

Den Stimmberechtigten werden folgende Antrage zur Annahme oder Verwerfung vorge-
legt:

e Hauptantrag
Genehmigung eines Bruttokredites von Fr. 230°000.00 fur die Planung der Zent-
rumsgestaltung Ottenbach ohne Verlegung der Zwillikerstrasse zu Lasten der Inves-
titionsrechnung

e Variantenantrag
Genehmigung eines Bruttokredites von Fr. 230°000.00 fur die Planung der Zent-
rumsgestaltung Ottenbach mit Verlegung der Zwillikerstrasse zu Lasten der Investi-
tionsrechnung

Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung aufgrund Kosten-/Nutzen-

Uberlegungen auf die Verlegung der Zwillikerstrasse zu verzichten und den Hauptantrag
zur Annahme.
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