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Stadtrat

Marktgasse 58
9500 Wil

stadtkanzlei@stadtwil.ch
www.stadtwil.ch
Telefon 071 913 53 53

2. Mai 2023

Bericht und Antrag an das Stadtparlament

Liegenschaft Konstanzerstrasse 27, Rossriiti

Antrage

Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen folgende Antrdge:

1. Die Liegenschaft Konstanzerstrasse 27, Rossruti, mit Buchwert Fr. 682'000.-- sei vom Finanzvermdgen
in das Verwaltungsvermogen zu Ubertragen.

2. FUr bauliche Anpassungen der Liegenschaft Konstanzerstrasse 27, Rossriti, sei ein Kredit von
Fr. 367'000.-- zu genehmigen.

3. FuUr den infrastrukturellen Unterhalt und den technischen Betrieb der Liegenschaft ist ein/e Mitar-
beiter/in FM mit einem Pensum von 15% zu genehmigen. Die Stelle als Mitarbeiter FM entspricht
der Lohnklasse 4 bis 7 (Lohnkosten auf Basis 100%-Pensum: Fr. 49'235.55 bis Fr. 59'905.30).

4. Es sei festzustellen, dass die zustimmenden Beschliisse zu den Ziffern 1 bis 3 gemass Art. 7 lit. d der
Gemeindeordnung dem fakultativen Referendum unterstehen.

Zusammenfassung

Die Liegenschaft Konstanzerstrasse 27 wurde im Jahr 2022 durch die Stadt Wil kauflich erworben und gehort
derzeit zum Finanzvermogen. Um die Liegenschaft fur die Tagesstrukturen nutzen zu kénnen, muss sie ins Ver-
waltungsvermdgen Ubertragen werden.

Der Stadtrat beabsichtigt, die Liegenschaft ab dem Schuljahr 2024/25 fur den Betrieb der Tagesstruktur Rossriti
zu nutzen, um das Angebot der Tagesstruktur bedarfsgerecht anbieten zu kénnen. Zu diesem Zweck mUssen die
Raumlichkeiten sicherheitstechnisch ertiichtigt und aufbereitet werden.
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1. Ausgangslage

Die Liegenschaft Konstanzerstrasse 27 in Rossriti umfasst ein einfaches Einfamilienhaus, Baujahr 1919. Das Wohn-
gebdude umfasst 165 m? Nutzflache in 8 Zimmern auf 22 Geschossen. Das Objekt grenzt an das Schulareal
Rossriti und war bisher Teil des Grundstlicks 1219B, auf dem die Erstellung eines Doppeleinfamilienhauses pro-
jektiert ist.

Da die angrenzende Primarschule Rossriti mit ihrem Schulraum und dem Tagesstrukturangebot schon seit langerer
Zeit an raumliche Kapazitatsgrenzen stosst, stimmte der Stadtrat dem Erwerb des Grundstiickes an der Sitzung
vom 1. Juni 2022 zu. Die Stadt Wil einigte sich mit der Eigentiimerin auf einen Kaufpreis in der Héhe von
Fr. 830'000.--. Zudem wurde eine Bereinigung der Parzellengrenzen zwischen dem Schulareal und der Parzelle
1219B vereinbart, die fir beide Vertragsparteien eine Bebauung und Bewirtschaftung der Grundstlcke erleichtert.

Die Unterzeichnung des Kaufvertrags erfolgte im Herbst 2022. Um die Liegenschaft fir schulische Zwecke nutzbar
zu machen, sind umfangreichere bauliche Massnahmen notwendig. Dafur ist ein Kredit durch das Stadtparlament
erforderlich, der mit dem vorliegenden Bericht und Antrag beantragt wird. Bisher wurde die Liegenschaft durch
die Stadt Wil noch nicht genutzt und steht leer.

Die Liegenschaft liegt in der Wohn- und Gewerbezone WG2. Mit dem Kauf wurde sie dem Finanzvermdgen der
Stadt Wil zugeteilt. Zu einem spateren Zeitpunkt kénnte die Parzelle in die Zone fur ¢ffentliche Bauten und Anla-
gen umgezont und mit der Schulhausparzelle vereinigt werden. Dies wiirde ebenfalls einen Ubertrag in das Ver-
waltungsvermogen erfordern.

2. Vorgesehene Nutzung

In Rossruti besteht seit August 2013 das Angebot des Mittagstischs an zwei Wochentagen wahrend den Schul-
wochen. Die weitergehende Betreuung wurde bis anhin vom Verein Tagesfamilien Wil und Umgebung abgedeckt.
Der Mittagstisch wurde damals im Foyer der Turnhalle eingerichtet und man ging von einer temporaren Losung
aus. Das Mittagessen wird im Eingangsbereich eingenommen, im Tépferraum putzen die Kinder die Zéhne und in
der Umkleidekabine der Lehrpersonen befindet sich der Arbeitsplatz fir die Leitung des Mittagstischs. Die Kinder
durfen nach dem Mittagessen die Turnhalle fir Bewegungsspiele nutzen oder sich im Garderobenbereich im Un-
tergeschoss mit verschiedenen Spielen beschéaftigen. Der Mittagstisch verfligt Uber keinen separaten eigenen
Raum. Die Tische und Stihle im Foyer mussen vor jedem Gebrauch neu angeordnet und nach jeder Nutzung
wieder beiseitegestellt werden. Diese Situation ist fur alle Beteiligten sehr unbefriedigend und die Radumlichkeiten
erfullen die Anspriiche an eine kinderfreundliche Umgebung bei weitem nicht. Seit Jahren wurde nach einer neuen
raumlichen Losung gesucht, bisher leider ohne Erfolg.

Damit der Mittagstisch sich weiterentwickeln und die Betreuung in Rossriti ausgebaut werden kann, ist es zwin-
gend notwendig, geeignete Raume zu finden. Die Schulleitung, das Elternforum und einzelne Familien haben sich
in der Vergangenheit schon mehrmals fir den Ausbau des Betreuungsangebots und die Verbesserung der raum-
lichen Bedingungen in Rossriiti eingesetzt. Mit dem XXV. Nachtrag zum Volksschulgesetz' sind die Schultrager
verpflichtet, ab dem 12. August 2024 fr die Schulkinder ab Eintritt in den Kindergarten bis zum Ende der Primar-
schule ein bedarfsgerechtes Betreuungsangebot wahrend den Schulwochen von 7.00 bis 18.00 Uhr sowie

! https://www.sg.ch/bildung-sport/volksschule/schulisches-umfeld/schulergaenzende-betreuung.html
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wahrend mindestens acht Wochen der Schulferien anzubieten. Fiir die Betreuung von Schulkindern auch am Mor-
gen vor Schulbeginn und am Nachmittag werden Rdume gebraucht, in denen sich Kinder sinnvoll beschaftigen
kénnen. Es braucht verschiedene Spielméglichkeiten und Riickzugsorte, an denen Kinder in Ruhe die Hausaufga-
ben erledigen oder sich erholen kénnen.

Das Haus an der Konstanzerstrasse kann fur diese Zwecke sehr gut genutzt werden. Die Nahe zur Schule ist optimal
und ermdglicht einen sicheren Weg zwischen Schule und Tagesstruktur. Der Aussenbereich der Schule kann auch
von der Tagesstruktur genutzt werden und die Zusammenarbeit zwischen Schule und Tagesstruktur kann unkom-
pliziert und ohne grosse Distanz weitergefiihrt werden. Mit den nétigen baulichen Massnahmen bietet das Haus
an der Konstanzerstrasse gute Bedingungen fr einen Ausbau des Betreuungsangebots und eine gute Betreuungs-
qualitat. Es ist moglich, die verschiedenen Raume auf die Bedurfnisse der schulerganzenden Betreuung anzupas-
sen, so dass Essen, Spielen, Ruhen, Entdecken und Konzentrieren flr Kinder ab dem Kindergarten bis zur sechsten
Klasse ermdglicht werden kénnen.

Eine zusatzliche Nutzung der Rdumlichkeiten durch die Schule ist nicht vorgesehen. Einerseits eignen sich die
Raume nicht fur schulischen Unterricht, andererseits soll die Trennung zwischen Unterricht und Betreuung auch
raumlich vollzogen sein. Ein separater Raum fur die Tagesstrukturen spiegelt die Wichtigkeit, die der schulergan-
zenden Betreuung zukommt.

Parallel zu dem erweiterten rdumlichen Angebot, das die Nutzung der Konstanzerstrasse 27 bietet, missen auch
die personellen Ressourcen fur die Betreuung bedarfsgerecht angepasst werden. Dies erfolgt Uber separate
Budgeteingaben und entsprechenden Bericht und Antrag an das Parlament.

3. Ubertrag ins Verwaltungsvermégen

Der Erwerb der Liegenschaft konnte Uber die stadtratliche Finanzkompetenz gemass Gemeindeordnung, Anhang
Finanzbefugnisse Art. 5.1 abgewickelt werden. Demnach ist der Stadtrat fir den Erwerb von Grundsticken und
Liegenschaften im Finanzvermégen bis Fr. 2 Mio. abschliessend zustdndig.

Sollen Liegenschaften des Finanzvermdgens konkret fur &ffentliche Aufgaben verwendet werden, so hat eine
Ubertragung in das Verwaltungsvermégen zu erfolgen. Es ist dafiir ein Ausgabenbeschluss notwendig, auch wenn
kein Geldfluss stattfindet. Ubertragungen vom Finanz- in das Verwaltungsvermégen erfolgen zum Verkehrswert.
Die Liegenschaft wurde fur Fr. 830'000.-- gekauft. Die erstmalige Bewertung von Grundstticken und Liegenschaf-
ten des Finanzvermdgens erfolgt in der Hohe der Anschaffungskosten. Erfolgt der Zugang zu Kosten, die héher
sind als der Verkehrswert, muss der Sachwert wertberichtigt werden. Die Neuschatzung des Grundbuchamtes vom
25. Oktober 2022 ergab einen Verkehrswert von Fr. 682'000.--. Die Differenz wurde als Wertberichtigung der
Jahresrechnung 2022 belastet (Konto 344100, Kostenstelle 96901).

Das Verwaltungsvermogen besteht aus den Vermdgenswerten, die unmittelbar der Erfullung 6ffentlicher Aufga-
ben dienen. Das Verwaltungsvermdgen wird Uber die vorgesehene Nutzungsdauer planmassig abgeschrieben.
Hochbauten, die neu erstellt werden, sind Ublicherweise Uber 30 Jahre abzuschreiben. Die vorliegende Liegen-
schaft (inklusive bauliche Anpassungen) soll Uber eine Nutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben werden.
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4. Bauliche Massnahmen

Die Kosten fir die baulichen Massnahmen belaufen sich auf total Fr. 367'000.- inkl. MwSt. und Honoraren.

BKP Umbau Konstanzerstrasse 27 zur TST

Kosten exkl. MwsSt.

1 Vorbereitung / Abbriche Fr. 30'000.--
14 Anpassungen an bestehende Bauten Fr. 30'000.--
2 Gebaude Fr. 195'850.--
21 Rohbau 1 Fr. 28'750.--
22 Rohbau 2 Fr. 17'000.--
23 Elektro Fr. 19'000.--
25 Sanitar Fr. 28'000.--
27 Ausbau 1 Fr. 31'500.--
28 Ausbau 2 Fr. 71'600.--
3 Honorare Fr. 40'000.--
39 Honorare Fr. 40'000.--
4 Umgebung / Erschliessung Fr. 20'000.--
42 Umgebungsgestaltung Fr. 20'000.--
5 Baunebenkosten Fr. 6'000.--
51 Bewilligungen Geblhren Fr. 4'500.--
53 Versicherungen Fr. 1'500.--
6 Reserve Fr. 20'000.--
60 Unvorhergesehenes Fr. 20'000.--
9 Ausstattung Fr. 28'500.--
90 Mobel Fr. 18'500.--
93 EDV - Anlagen Fr. 10'000.--
BKP 1-9 Fr. 340'350.--
MwsSt. 7.7% Fr. 26'206.95

Total Kosten Umbau Konstanzerstrasse 27

Fr. 366'556.95

Die Kostengenauigkeit betrdgt +/- 15%, Preisindex Oktober 2022

Ein grosser Teil der Sanierungskosten ist mit Fr. 71'500.-- fur brandschutztechnische Ertlichtigungen und Umset-
zung von BFU-Richtlinien vorgesehen. Diese behordlich bedingten Auflagen kommen direkt durch die Umnutzung
zur Tagesstruktur zustande. Benutzerbedurfnisse werden lediglich im Bereich Schallanforderungen, Kichenein-
richtung und Umbau der Sanitdranlage zum Zahneputzen realisiert. Die Beleuchtung muss Gber das gesamte Ge-
baude modernisiert werden. Oberflachen werden wo moglich gereinigt oder gestrichen. In der Umgebung wird
ein direkter Zugang zur Primarschule RossrUti erstellt. Dies erfolgt mit einem Tor im bestehenden Zaun und einem

Weg.
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Die definitiven Ausfuhrungsplane werden nach Vergabe der Architektur- und Planungsleistung erstellt. Der aktu-
elle Planstand wurde bereits Uberarbeitet. Ausgehend vom Brandschutz wurde in enger Zusammenarbeit mit dem
Departement Bildung und Sport das Betriebskonzept ausgearbeitet und mit den dafir notwendigen Massnahmen
eingeplant.
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5. Folgekosten fir die Infrastruktur

Die jahrlich wiederkehrenden Folgekosten fir die Infrastruktur gestalten sich wie folgt:

Anschaffungswert Nutzungs- in %
dauer

Kapitalfolgekosten

Buchwert per 31.12.2022 Fr. 682'000.-- 20 Jahre 5 Fr. 34'100.--
Bauliche Anpassung Fr. 367'000.-- 20 Jahre 5 Fr. 18'350.--
Verzinsung (geschatzt 2%) Fr. 1'049'000.-- 2 Fr. 20'980.--
Total Kapitalfolgekosten Fr. 73'430.--
Betriebsfolgekosten

Personalkosten Facility Management (inkl. Lohnnebenkosten) Fr. 10'300.--
Unterhalt, Versicherungen, Ver- und Entsorgung (Strom, Wéarme etc.) Fr. 14'000.--
Total Betriebsfolgekosten Fr. 24'300.--
Total Folgekosten | Fr. 97'730.--

Der Personalbedarf fir das Facility Management wurde anhand der vorliegenden Flachenangaben kalkuliert. Unter
Berlcksichtigung der baulichen Gegebenheiten ergibt sich fur die Unterhalts- und Grundreinigung, fur den tech-
nischen Dienst und fur den Unterhalt der Aussenflachen (exkl. Grunflachen; diese werden durch die Stadtgartnerei
bewirtschaftet) ein Personalbedarf im Umfang einer 15%-Stelle. Die Arbeiten werden durch eine/n Mitarbeiter/in
mit der Stellenbezeichnung "Mitarbeiter/in FM" ausgeflhrt. Die Reinigungsgerate werden vom MZG Rossrti mit-
benutzt. Somit entstehen hierfur keine zusatzlichen Kosten.

Die jahrlich wiederkehrenden Folgekosten fur die Infrastruktur belaufen sich im ersten Jahr der Inbetriebnahme
somit auf rund Fr. 100'000.--; dies entspricht aufgerundet 0.2 Steuerfussprozent (1 % = Fr. 610'000.--).

6. Zustandigkeit
Gemass Art. 7 lit. d Gemeindeordnung (i. V. mit Anhang Finanzbefugnisse Ziffer 1.1 einmalige Ausgaben) unter-

stehen die zustimmenden Beschlisse des Stadtparlamentes dem fakultativen Referendum.

Stadt Wil

anine Rutz
Stadtschreiberin

Hans Mader
Stadtprasident



