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GEMEINDE BINNINGEN

Gemeinderat

Geschift Nr. 138

Legislatur: 2016-2020

Geschaft

Bericht an den Einwohnerrat vom 19. Februar 2019

Vorstoss

Bewilligung einer Investitionsausgabe von CHF 230 000 fiir die Planung ei-
nes Werkhofneubaus

Info

Im Maérz 2011 hatte das Binninger Stimmvolk einen Planungskredit fiir einen gemeinsamen
Werkhof Binningen-Bottmingen abgelehnt. In der Folge hat der Gemeinderat die Planungsar-
beiten fiir einen eigenen Werkhof aufgenommen. Die Machbarkeitsstudie von 2014 diente der
Prafung verschiedener Varianten und Evaluation des kinftigen Standorts. Mit der Machbar-
keitsstudie von 2018 wurden basierend auf einer Bedarfsanalyse und einem Benchmark das
Raumkonzept fir die Neuorganisation der Betrieblichen Dienste Werkhof, Gartnerei inklusive
Gebdudeunterhalt/Anlagebetreuung fiir den neuen Standort Margarethenstrasse festgelegt
und die Integrationsmoglichkeit des Werkhofs in die Friedhofanlage (Stdteil) nachgewiesen.

Die Erhebungen im Rahmen der Immobilienstrategie hinsichtlich der bautechnischen und nut-
zungsspezifischen Aspekte (Lage, Raumangebot) attestieren dem jetzigen Werkhof an der
Parkstrasse 29 einen schlechten bis sehr schlechten Zustand und bestatigen die bisherigen
Ergebnisse und Grundlagen. Ein mit der Machbarkeitsstudie 2018 in Auftrag gegebenes Ver-
kehrsgutachten kommt zudem zum Schluss, dass der Betrieb des Werkhofs am neuen Stand-
ort verkehrs- und larmvertraglich ist und keinen erheblichen Mehrverkehr mit sich bringt.

Mit der Arealentwicklung Spiesshofli besteht im Kontext des Doppelspurausbaus auf der
Tramlinie 10/17 mit dem Einbezug der heutigen Werkhofparzelle an der Parkstrasse 29 eine
einmalige Gelegenheit, zusammen mit dem Kanton und einer privaten Landeigentiimerin ein
grosseres, zusammenhadngendes Areal massgeschneidert zu planen und zu bebauen. Dies be-
dingt jedoch, dass der heutige Werkhof-Standort freigegeben wird und rechtzeitig zur Verfi-
gung steht. Der Einwohnerrat hat ein entsprechendes Postulat (Geschaft Nr. 33) am 16. April
2018 an den Gemeinderat Gberwiesen.

Die Parzelle an der Margarethenstrasse ist im Eigentum der Gemeinde Binningen und liegt
bereits in der Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen (OeWA). Die notwendige Mutation die-
ser Zone, so dass neben dem Friedhof auch ein Werkhof erstellt werden kann, kann parallel
zur weiteren Planung des Werkhofs erfolgen.

Die Bewilligung der in der Machbarkeitsstudie geschatzten Baukosten von CHF 8.6 Mio. (+/-
30%) unterliegt dem obligatorischen Referendum. Analog dem Projekt Schulhaus Dorf ist auch
beim Werkhof vorgesehen, fiir den nachsten Planungsschritt ein Vorprojekt Plus zu erstellen,
dessen Kosten sich auf CHF 230 000 belaufen. Damit kénnen die Baukosten auf die fiir die
Baukreditbewilligung erforderliche Genauigkeit von +/- 10% bestimmt werden.

Antrag

1. Der Einwohnerrat nimmt Kenntnis von der Machbarkeitsstudie «Neubau Werkhof Binnin-
gen» vom Dezember 2018.

2. Der Einwohnerrat bewilligt eine Investitionsausgabe von CHF 230 000 inkl. MwSt. mit einer
Kostengenauigkeit von +/- 10 Prozent fur die Erstellung eines Vorprojekt Plus fiir einen Werk-
hofneubau.

Gemeinderat Binningen
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1. Ausgangslage

Seit 2007 gibt es Uberlegungen und Vorstdsse zu einer Standortverlagerung des Werkhofs. Das beste-
hende Gebdude an der Parkstrasse 29 weist baulichen und energetischen Sanierungsbedarf auf. Die
Lage mitten in einer Wohn- und Geschaftszone WG3 und die Erschliessung durch das ruhige Wohnge-
biet in der Lairmempfindlichkeitsstufe ES Il sind nicht ideal. Die Nutz- und Rangierflachen auf der Parzelle
sind ungeniigend, da die betrieblichen Anforderungen an den Werkhof im Laufe der Jahre stetig gestie-
gen sind. Eine optimale, uneingeschrankte Nutzung wirde einen massiven Eingriff in die bestehende
Struktur beinhalten und somit eine Umzonung mit sich fihren. Ein Umbau beinhaltet zudem grosse
statische Aufwendungen und steht in keinem wirtschaftlichen Verhaltnis zu Aufwand und Ertrag.

Bei der Volksabstimmung im Marz 2011 lehnte die Binninger Stimmbevélkerung den Planungskredit fur
ein gemeinsames Werkhofgebaude Binningen — Bottmingen am Birkenweg ab.

In Folge dessen hat der Gemeinderat beschlossen, an einem eigenen Werkhof festzuhalten und das
bisherige Dienstleistungsangebot aufrecht zu erhalten. Er gab einen Planungsauftrag zur Uberprifung
der Sanierungs- und Erweiterungsmoglichkeiten des bestehenden Werkhofs an der Parkstrasse 29 in
Auftrag.

Das Ergebnis der ersten Machbarkeitsstudie von Januar 2014 zeigte auf, dass das bestehende Werkhof-
gebdude grosse Mangel in seiner statischen Struktur und energetischen Hiille aufweist. Eine Sanierung
ware mit sehr grossem Aufwand und hohen Kosten verbunden und damit eine unwirtschaftliche Lo-
sung. Zudem liegt der Werkhof als zonenfremde Nutzung mitten in einem Wohnquartier und es fehlt
dort die Flache und baurechtliche Moéglichkeit fiir eine sinnvolle Erweiterung.

Aus diesen Grinden wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie auch Standorte mit resultierenden
Neubauten in die Evaluation einbezogen und auf ihre Machbarkeit hin Gberprift.

Folgende Neubaustandorte wurden untersucht:
e Bestehender Standort Parkstrasse 29 (Parzelle 1491)
e Birkenweg (Parzellen 1329, 1330, 2790)
e Margarethenstrasse (Parzelle 3504)
e Holzmatt (Parzelle 816)

Fiir den Werkhof wurde eine interne Unternehmensanalyse (SWOT-Analyse mit Stand vom 13.08.2014)
erstellt. Die Analyse hat gezeigt, dass mit der Zusammenfiihrung der Betriebseinheiten von Werkhof
und Gértnerei (allenfalls inklusive Friedhofpersonal) Personaleinsatze, Material- und Fahrzeugnutzung
optimiert werden kénnen.

Der Gemeinderat hat deshalb im August 2014 beschlossen, die Zusammenlegung der Betriebseinheiten
des Werkhofs und der Gartnerei an einem Standort anzustreben und in die (damalige) Liegenschafts-
strategie aufzunehmen.

Im Rahmen der neuen, umfassenden Immobilienstrategie (ER-Geschaft 108 vom 16.10.2018) hat die
Uberpriifung der bautechnischen und nutzungsspezifischen Aspekte hinsichtlich der untersuchten Krite-
rien Zustand, Energie, Standort, Quantitat und Qualitat bestatigt, dass sich das Objekt in einem schlech-
ten bis sehr schlechten Zustand befindet und die Strategie «Abstossen zum Abbrechen» nach sich zog.

Mit einer zweiten Machbarkeitsstudie im Rahmen des Budgets 2018 wurde das Potenzial eines Neubaus
an der Margarethenstrasse geprift und aufgezeigt. Das Ergebnis der Studie liegt seit Dezember 2018
vor und dient als Grundlage fir die weitere Planung, vgl. Beilage.
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2. Beurteilung
2.1 Standortwahl

Der bestehende Standort Parkstrasse 29 eignet sich aus den verschiedenen genannten Griinden nicht
fir einen Neubau oder eine Erweiterung.

Das Tiefbauprojekt des Kantons BL «Doppelspur Spiesshofli Binningen» wird mit dem Ausbau des
Strassenabschnittes den Verkehrsraum an der Bottmingerstrasse vergrossern. Fir die Gemeinde
Binningen bewirkt der BLT-Doppelspurausbau raumplanerisches Entwicklungspotential im Bereich des
Spiesshofli. Mit dem Geschaft Nr. 33 hat der Einwohnerrat am 16.04.2018 die Motion zum «Spiesshofli»
als Postulat an den Gemeinderat (iberwiesen. Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung am 03.07.2018
beschlossen, ein begleitendes Studienverfahren fiir eine Arealentwicklung mit der Albert Lick-Stiftung
und der BLT durchzufiihren und wird das Programm zum Verfahren dem Einwohnerrat voraussichtlich
im April 2019 vorlegen.

Mit der Arealentwicklung Spiesshofli ergibt sich fir die Gemeinde Binningen die Mdglichkeit, die
gemeindeeigene Parzelle an der Parkstrasse 29 mit in die Planung aufzunehmen und anders zu nutzen.
Es entsteht jedoch auch die Notwendigkeit, zeitnah eine neue Losung fiir einen neuen Werkhofstandort
zu finden, damit die Parzelle fiir die weitere Arealplanung «freigespielt» werden kann.

2.2 Machbarkeitsstudie Neubau Werkhof Binningen

Die Gemeinde folgte der Empfehlung aus der ersten Machbarkeitsstudie, eine Parzelle aus den drei
vorgeschlagenen Standorten fiir eine fundierte Priifung zu selektionieren.

Der Standort Birkenweg kommt aufgrund seiner problematischen Zufahrt (Strassenbreite zu schmal)
und derzeitigen Nutzung mit langerfristigen Schulraum-Provisorien bis auf Weiteres nicht mehr in Frage.

Beim Standort Holzmatt Gberwiegen in der Analyse die Nachteile. Er liegt dezentral in der Gemeinde,
mitten in der Wohnzone und die Verkehrsanbindung ist unglinstig. Die Parzelle befindet sich zudem
nicht im Eigentum der Gemeinde.

Der Gemeinderat hat den Standort beim Friedhof an der Margarethenstrasse als grundsatzlich
geeigneten Standort ausgewdhlt und eine Machbarkeitsstudie fir ein Neubauprojekt in Auftrag
gegeben, mit dem Ziel, das Potential fir ein Projekt auf dieser Parzelle aufzuzeigen. Dieser Standort hat
zudem den entscheidenden Vorteil, dass das Land bereits in einer OeWA-Zone liegt und der Gemeinde
gehort. Mit dem Abstossen der bestehenden Parzelle kann dadurch ein wesentlicher Teil des
Neubauprojekts finanziert werden.

Fiir die Erarbeitung der Machbarkeitssudie wurden vorab folgende Ziele festgelegt:
e Analyse der Parzelle Nr. 3504 (Friedhof Siidteil)

e Gemeinsames Erstellen eines Raumprogramms fir die gewiinschten Nutzungen des Werkhofs
(inkl. Option einer spateren rdaumlichen Integrationsmoglichkeit der Bauabteilung in den
Werkhofkomplex).

e Erarbeiten eines Neubauprojektes Werkhof & Gartnerei
e Erarbeiten eines Neubauprojektes Werkhof & Gartnerei inkl. Option Bauabteilung
e Schatzen der Baukosten +/- 30% Genauigkeit & Projektierungsplan

e Fazit und Empfehlung zur Weiterbearbeitung
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2.3 Standortvertraglichkeit und Nachhaltigkeit
Das Ergebnis der Machbarkeitsstudie bestatigt die Eignung des Standortes fiir die gewlinschte Nutzung.

Die bestehende unterirdische Zivilschutzanlage auf der Parzelle kann weiterhin in Betrieb bleiben und
wird vom Neubauprojekt nicht tangiert.

Das geplante Bauvorhaben bringt ein erhdhtes Verkehrsaufkommen mit sich, daher wurde durch ein
externes Planungsbiiro eine Verkehrsstudie erstellt, vgl. Beilage. Die Verkehrsstudie kommt zum
Schluss, dass aus verkehrstechnischer Sicht zwar neuer Verkehr generiert wird. Dieser beeinflusst die
Leistungsfahigkeit der betroffenen Knoten jedoch nur unwesentlich. Das Angebot der bestehenden
Friedhofparkplatze kann im Wesentlichen beibehalten werden. Das Gutachten empfiehlt in der
weiteren Planung fir die Parkierung ein Gesamtkonzept mit allen Nutzenden (Kirchen, Friedhof,
Sonnenbad) zu erarbeiten.

Das Amt fir Raumplanung des Kanton Basel-Landschaft (ARP) hat ausserdem Larmmessungen
durchgefiihrt. Mit den berechneten Verkehrszunahmen durch das geplante Projekt bleibt die Belastung
demnach deutlich unter der kritischen Verkehrsmenge.

Weitere Details kénnen dem beiliegenden Verkehrsgutachten entnommen werden.

Das Projekt hat insgesamt positive Auswirkungen auf die nachhaltige Entwicklung von Binningen. Die
SWOT-Analyse zum Werkhof hat gezeigt, dass mit der Zusammenfiihrung von Werkhof und Gartnerei
Personaleinsatze, Material- und Fahrzeugnutzung optimiert und somit Kosten reduziert werden kénnen.
Mit dem Neubauprojekt werden zudem die in der «Energiestrategie Binningen» beschriebenen Ziele
und Massnahmen zur Reduktion des Energieverbrauchs umgesetzt.

Im Weiteren ist die Realisierung einer liber den Energiefonds finanzierten Photovoltaikanlage auf dem
neuen Werkhofgebaude vorgesehen. Die Konzeption und Planung soll mit der nachsten Planungsstufe
erfolgen. Dabei soll die Anlage optimal auf den Eigenverbrauch von Betrieb inklusive kiinftigem Fahr-
zeugpark (Anteil elektrobetrieben) ausgerichtet werden. Zudem soll aufgrund des hohen Wasserver-
brauchs des Werkhofs mit der weiteren Planung eine Brauchwassernutzung gepriift werden.

2.4 Optionen

Die Machbarkeitsstudie zeigt auch eine Variante, in der die Bauabteilung (zu einem spateren Zeitpunkt)
in den Neubau integriert werden konnte. Ob es allerdings aus organisatorischer und Kundensicht
sinnvoll erscheint, die Bauabteilung zu verlegen, soll erst im Rahmen der weiteren Planung der
Gemeindeverwaltung vertieft analysiert und entschieden werden.

2.5 Umzonung

Die Parzelle 3504 befindet sich gemass Zonenplan und -reglement der Gemeinde in der Zone fir
offentliche Werke und Anlagen (OeWA) mit der Zweckbestimmung «Kirchliche Bauten und Anlagen».
Eine Vorprifung des ARP hat ergeben, dass eine Umzonung mit neuer Zweckbestimmung «Werkhof»
moglich ist. Fir die Realisierung des Neubauprojekts ist eine Mutation des Zonenplans durchzufihren.
Diese Zonenplanmutation soll auf den Zeitpunkt der Krediterteilung fiir das Bauvorhaben zur
dannzumaligen Beschlussfassung vorbereitet werden.
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3. Projekt- und Ausfiihrungsverfahren

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie von 2018 wurden neben der reinen Uberpriifung der méglichen
Umsetzung des Raumprogramms am Standort Margerethenstrasse bereits Uberlegungen zur Gestaltung
des Werkhofs gemacht. Die Planer haben dabei den angrenzenden Friedhof, das angrenzende
Wohnquartier, die Topographie der Parzelle und die bestehende und zu erhaltende Zivilschutzanlage
beriicksichtigt. Dabei hatte sich gezeigt, dass die Anordnung der Gebadude und der weiteren Anlagen
unter Berlicksichtigung aller Rahmenbedingungen nur sehr wenig (gestalterischen) Spielraum zulasst.

Im Weiteren besteht eine (zeitliche) Abhangigkeit zwischen der Arealentwicklung Spiesshofli, wo der
jetzige Werkhofstandort eingebunden ist, und dem Neubau des Werkhofs. Damit diese
Arealentwicklung nicht blockiert ist, ist das Projekt Neubau Werkhof moglichst rasch, nach Moglichkeit
bis 2023 umzusetzen.

Der Werkhof stellt ein Zweckgebaude dar, bei dem die gestalterischen Aspekte vor den betrieblichen
klar in den Hintergrund treten. Aufgrund dieser Tatsache und dem erwadhnten bescheidenen
gestalterischen Spielraum erscheint es sinnvoll, auf einen Architekturwettbewerb zu verzichten. Der
finanzielle und personelle Aufwand fir einen Wettbewerb stiinde in keinem Verhaltnis zu den zu
erwartenden Vorschlagen aus einem Wettbewerb. Vielmehr soll deshalb der Vorschlag aus der
Machbarkeitsstudie weiter verfolgt werden. Demgemadss ist vorgesehen, mit dem nachsten
Planungsschritt ein Vorprojekt Plus (analog dem Projekt Schulhaus Dorf) zu erstellen, dies mit dem Ziel,
die Baukosten auf +/- 10 Prozent bestimmen zu kénnen. Diese Kostengenauigkeit gentigt den Anforde-
rungen an das kiinftige Baukreditgeschaft respektive die benodtigte Volksabstimmung, und mit der Pro-
jektierung durch ein geeignetes Architekturbiiro kann unter Beizug von diversen Fachplanern die not-
wendige Planungs- und Kostensicherheit gewonnen werden.

4. Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten fiir ein Vorprojekt Plus weisen eine Genauigkeit von +/- 10 Prozent auf und belau-
fen sich insgesamt auf CHF 230 000 (inkl. MwsSt.). Bisher sind in der Investitionsplanung rund CHF 6,6
Mio. flir Planung und Realisierung des Werkhofs eingestellt. Fiir den Erlos der bisherigen Parzelle 1491
an der Parkstrasse 29 (Grundstiicksflache 3473 mz) wurde ein Betrag von CHF 5,0 Mio. eingerechnet.
Die Kosten fir die Variante Neubau Werkhof/Gartnerei betragen gemass der Machbarkeitsstudie total
CHF 8,6 Mio. inkl. MwSt. mit einer Kostengenauigkeit von +/- 30 Prozent. Eine Teilfinanzierung tber
bestehende Mittel in der Spezialfinanzierung Abfallentsorgung in der Hohe von bis zu CHF 1,6 Mio.
(wovon rund CHF 1,4 Mio. aus der Rickerstattung der KVA) ist vorgesehen, wodurch aus heutiger Sicht
eine Restfinanzierungssumme von bis zu maximal CHF 2,0 Mio. verbleibt.

In der Grobkostenschatzung des Werkhof-Neubaus sind enthalten:
e Vorbereitungsarbeiten mit dem Abbruch der Gebdude Gértnerei und Friedhof
e Kosten fir Gebaude und Umgebung
e Baunebenkosten und Ubergangskosten
e Reserven fur Unvorhergesehenes

Die Kostenschatzung der Machbarkeitsstudie basiert hauptsachlich auf Kennzahlen von
Referenzobjekten gemaéss dort eingesetzten m>-Preisen. Sonstige Kosten wurden nach Auszligen oder
Erfahrungswerten eruiert.
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Die Planungskosten fiir ein Vorprojekt Plus setzen sich wie folgt zusammen:

Planungsaufwand Architekturbiiro
Aufwand Fachplaner total

Bauherrenvertretung intern (Verrechnung)

Total Planungskosten Vorprojekt Plu

Aufwand Planung Photovoltaikanlage

S

CHF 120 000
CHF 102 000
CHF 8 000
CHF 230000

separat zu Lasten Energiefonds

Netto-Aufwand insgesamt (CHF) Periode

Einmalig (E) 230000 | 2019

Wiederkehrend (W) 0

Finanzierung (CHF)

Konto Betrag Jahr/e E/W Kreditart *
1.6150.5040.03/4000 230000 2019 E Investition/VK

Bei Kreditverschiebung: Kompensationsko

nto /i

Bei Nachtragskredit: Stand insgesamt (CHF)

* VK = Voranschlagskredit, NK = Nachtragskredit, KV = Kreditverschiebung

5. Weiteres Vorgehen

Nach der Genehmigung des Planungskredits sind folgende Meilensteine geplant:

Vorprojekt Plus:

Kredit Bauprojekt und Ausfiihrung:
Bauprojekt:

Ausschreibung:

Realisierung:

bis Dezember 2019

bis Dezember 2020 (inkl. Volksabstimmung)

bis Mai 2021
bis September 2021
bis Dezember 2022

Die Zonenplanmutation lduft parallel zu den Arbeiten Vorprojekt Plus bis Bauprojekt und ist ebenfalls im

Mai 2021 abgeschlossen.

— Machbarkeitsstudie Neubau Werkhof Binningen

— Verkehrsgutachten
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