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Bericht des Gemeinderats zum Parlamentarischen Auftrag der
Sachkommission Publikumsdienste, Behdrden und Finanzen
(SPBF) betreffend Standort Gemeindegartnerei

Kurzfassung

Die Sachkommission SPBF stellte in ihrem Parlamentarischen Auftrag fest, dass im
Werkhof der Gemeinde einerseits Raumlichkeiten an Dritte vermietet sind und ande-
rerseits der Betrieb der Gemeindegartnerei ausgelagert ist. Diese Auslagerung an
den Standort Sarasinpark sei weder verkehrstechnisch noch betrieblich notwendig.
Sie kommt deshalb zum Schluss, dass die Gartnerei mit den restlichen Regiebetrie-
ben im Werkhof zusammengelegt werden soll. Die SPBF bittet den Gemeinderat zu
berichten, ob er zu dieser Massnahme bereit sei und zu prifen, wie diese Integration
umgesetzt werden kénne. Im Weiteren soll gepruft werden, welcher Aufgabe oder
welchem Nutzer das jetzige Areal und Gebaude der Gartnerei zugefihrt werden
kénnen.

Wie im Zwischenbericht vom 24. April 2012 bereits berichtet, setzte der Gemeinderat
in der Folge eine Projektorganisation ein, die sich eingehend mit diesen Fragen aus-
einandersetzte. Diese ist zum Schluss gekommen, dass eine Integration der Gartne-
rei in den Werkhof am Haselrain machbar ware und hat dazu 5 Varianten ausgear-
beitet. Ein betrieblicher Mehrwert liegt jedoch bei allen mit baulichen Anpassungen
verbundenen Varianten hauptsachlich im Bereich der internen Kommunikation, der
Administration und der Organisation. Ressourceneinsparungen in den betroffenen
Bereichen kdnnen substanziell nicht beziffert werden. Selbst bei der als am vernunf-
tigsten beurteilten Variante ,Kantine plus®, welche Investitionskosten von ca. CHF
2,5 Mio. (+/- 25%) generiert, missen gewisse betriebliche Erschwernisse in Kauf
genommen werden, wenn von der gegenwartigen Dimensionierung der Leistungen
und Ressourcen der Werkdienste ausgegangen wird.

Mit Blick auf die nachsten 15 bis 20 Jahre ist die Variante ,Futuro“ (Neubau des
Werkhofs mit Gartnerei und Freigabe der bisherigen Standorte am Haselrain und an
der Rossligasse fur gewerbliche oder andere alternative Nutzungen) deshalb eine
okonomisch und dkologisch interessante Lésung.

Der Gemeinderat ist deshalb zum Schluss gekommen, entsprechend dem Parlamen-
tarischen Auftrag die Varianten ,Kantine plus® und ,Futuro® vertieft zu prifen. Er will
zudem naher klaren, welche Veranderungen bei den Werkdiensten erforderlich wa-
ren, wenn diese ohne substanzielle bauliche Massnahmen im Werkhof zusammen-
gefuhrt wirden.

Zu gegebenem Zeitpunkt wird der Gemeinderat Antrag stellen bzw. erneut berichten.
Er beantragt, den Parlamentarischen Auftrag abzuschreiben.

Ressourcenbereich: Werkdienste
Auskulinfte erteilen: Willi Fischer, Gemeindeprasident
Telefon: 061 646 82 41

Stephan Kohler, Abteilungsleiter Werkdienste
Telefon: 061 645 60 70
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Parlamentarischer Auftrag

Nachfolgender Parlamentarischer Auftrag wurde anlasslich der Einwohnerratssitzung
vom 25. Januar 2012 zur Berichterstattung an den Gemeinderat Uberwiesen. In der
Folge hat der Einwohnerrat in seiner Sitzung vom 20. Juni 2012 den Zwischenbericht
vom 24. April 2012 zur Kenntnis genommen und dem Gemeinderat fir die weitere
Berichterstattung eine Frist bis 30. September 2012 gesetzt.

Wortlaut:

,Die SPBF hat im Laufe ihrer Arbeit verschiedentlich Liegenschaften des Finanz- und des
Verwaltungsvermoégens behandelt und auch inspiziert. Insbesondere hat sie sich mit dem
Werkhof und den Werkdiensten auseinander gesetzt, namentlich als Folge der Beschaf-
fungsvorlage fur ein neues Mehrzweckfahrzeug (Lastwagen mit Kran).

Dabei ist der Kommission aufgefallen, dass einerseits im Werkhof R&umlichkeiten an Drit-
te vermietet werden, andererseits eigene Gemeindebetriebe wie die Gartnerei ausgela-
gert sind. Zurzeit betreibt die Gartnerei an einem dem Werkhof nahe gelegenen Standort
im Sarasinpark ihren Stitzpunkt, von wo aus die verschiedenen Auftrage ausgefuhrt wer-
den. Dieser externe Standort ist weder verkehrstechnisch noch betrieblich notwendig. Die
Kommission kommt daher zum Schluss, dass die Gartnerei mit den restlichen Regiebe-
trieben im Werkhof zusammengelegt werden soll.

Die SPBF bittet den Gemeinderat, zu berichten, ob er zu dieser Massnahme bereit ist und
zu prifen, wie die Gemeindegartnerei auf dem Areal des Werkhofs integriert werden kann
und ob allfallige Treibhauser und Pflanzbereiche falls notwendig entweder bei oder mit
Dritten (Kanton oder Private) bewirtschaftet werden kénnen, oder ob ganz auf eigene
Produktion verzichtet werden kann.

Ferner soll gepruft werden, welcher Aufgabe oder welchem Nutzer das jetzige Areal und
Gebaude der Gartnerei zugefuhrt werden kann und ob damit eine Umwidmung in das Fi-
nanzvermdgen mit entsprechendem Ertrag vorgenommen werden kann.

Die SPBF bittet den Gemeinderat um Vorlage eines Berichts zuhanden des Einwohnerra-
tes bis zum 30.04.2012, ob er diesem Begehren Folge leisten will oder aus welchen
Grinden sich diese Massnahme nicht realisieren lasst.”

Bericht des Gemeinderats

Um fundiert abzuklaren, unter welchen Voraussetzungen die Werkdienste an einem
Standort r&umlich und betrieblich zusammengelegt werden kénnen, erteilte der Ge-
meinderat am 14. Februar 2012 den Projektauftrag, die ,Bedingungen zur Integration
der Gemeindegartnerei in den Werkhof der Gemeinde Riehen* naher zu prufen. Ziel
war es, einerseits zu untersuchen, unter welchen Voraussetzungen eine raumliche
Integration des Gartnereibetriebs in die Raumlichkeiten und den Betrieb des Werk-
hofs am Haselrain 65 maoglich ist, und andererseits, wie die Liegenschaft an der
Rossligasse 73 bei einem Auszug der Géartnerei sinnvoll und mit mindestens glei-
chem (aktuell: kalkulatorischem) Ertrag anderweitig genutzt werden kann. Eigentli-
che Pflanzenproduktionsstatten gibt es nicht mehr, sie beschrdnken sich auf das
Halten weniger Schnittblumen fir Dekorationszwecke.
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Die Gemeindegartnerei und der Werkhof sind aktuell sehr gut funktionierende Berei-
che in den Werkdiensten, die sich in den bisher zur Verfigung stehenden Raumlich-
keit funktionell und bedarfsgerecht eingerichtet haben. Die Konzentration der beiden
Bereiche auf einen Standort darf nicht dazu fihren, dass Arbeits- und Prozessablau-
fe behindert oder erschwert werden. Ebenfalls sind die bestehenden Arbeiten, Auf-
gaben und Dienstleistungen unter Mithilfe Dritter im bisherigen Umfang und in ent-
sprechender Qualitat weiter zu erfillen. Die Einrichtung neuer Arbeitsplatze und
Infrastrukturbereiche sollen den glltigen und anerkannten Standards der Arbeitssi-
cherheit und Arbeitsplatzhygiene entsprechen.

1. Zur Geschichte des Werkhofs

Mit der Einweihung des jetzigen Werkhofs am Haselrain wurden 1973 der seit Lan-
gem an der Kapazitatsgrenze stehende Werkhof an der Gartengasse ersetzt und
gleichzeitig die an dezentralen Standorten untergebrachten Aussendienstbetriebe
zentral zusammengefasst. Im Einzelnen handelte es sich dabei um folgende Liegen-
schaften: Werkhof Gartengasse, Kirchstrasse 21, Haselrain 65, Bahnhofstrasse 34,
Parzellen F323"/ 325" / 327 Stettenfeld, Kirchplatz 3 und 7, Baselstrasse 44, Réss-
ligasse 67 und Wettsteinstrasse 1.

Gemass Vorlage des Gemeinderats an den Weiteren Gemeinderat vom Juni 1971

wurde den Projektverfassern des neu zu erstellenden Werkhofs folgende Aufgabe

gestellt: ,Schaffung eines Werkhofes, ausgertistet mit den notwendigen Rdumen und

Einrichtungen und versehen mit den erforderlichen Abmessungen, die es erlauben,

den gesamten ,Aussendienst” einer Gemeinde von 40°000 Einwohnern unterzubrin-

gen. ...“Von der Unterbringung im Werkhof ausgenommen waren von Anfang an:

- die in den verschiedenen Bezirksmagazinen zu stationierenden Strassenunter-
halts-Equipen;

- die zweckmassigerweise in der zukunftigen Gemeinde-Géartnerei zu stationie-
rende Gartner-Equipe.

Auf Grund dieser Vorgaben wurden im Raumprogramm (vermietbare) Reserverdume
und Reserveflachen fir eine spétere Nutzung eingeplant und konzipiert. Insgesamt
sind dafur Grundflachen von 756 m2 im 3. und 4. UG ausgewiesen. Gleichzeitig
wurden auch Aussagen uUber allfallig notwendige Erweiterungsmdoglichkeiten ge-
macht:

,Das vorliegende Projekt enthalt Gber das vorgeschriebene Programm hinaus gewis-
se Raumreserven. Es wird jedoch nicht zu umgehen sein, dem kinftig stark anwach-
senden Gartnereibetrieb (Unterhalt Wenkenpark, Landauergrube, Sportzentrum,
Griunzone Bettingertali u. a. m.) einen eigenen Standort mit Personalunterkunft, Ge-
wachshaus, Spritzmittel- und Dingerdepot etc. zuzuweisen.

Es kann im heutigen Zeitpunkt nicht vorausgesagt werden, ob und in welchem Um-
fang der gemeindeeigene Fahrzeugpark noch anwachsen wird. Als weitere Unter-
bringungsmaoglichkeit fir Motorfahrzeuge ware sidlich anschliessend an die 1. Baue-
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tappe der vorgesehene Lagerplatz zu unterkellern. Das geplante Rampenbauwerk
l&sst die Erschliessung einer weiteren Einstellhalle ohne weiteres zu.

Das fur die Gemeinde tatige Personal hat seinen Wohnsitz, von vereinzelten Aus-
nahmen abgesehen, ausschliesslich in Riehen. Dank dem verhéltnisméassig kurzen
Arbeitsweg besteht kein Bedurfnis, die Mittagsverpflegung am Arbeitsort (der nur fir
einen kleinen Teil des Mitarbeiterstabes identisch ist mit dem Werkhof) einzuneh-
men. Aus diesem Grunde wurde auf die Einrichtung einer eigentlichen Kantine ver-
zichtet. Die Aufenthaltsraume im Erdgeschoss des Personaltraktes sind daher als
"Znunirdume" zu verstehen, eine eigentliche Kiiche fehlt.”

Bekanntermassen wurde in der Folge die Gemeindegartnerei an der Rossligasse 73
domiziliert. Was die spateren Anderungen im Werkhof am Haselrain 65 betrifft, sei
auf die nachfolgenden Ausfuhrungen verwiesen.

2. Ausgangslage

Der Werkhof am Haselrain 65 wie auch der Gartnereibetrieb an der Rdssligasse 73
sind eigenstandige Betriebe mit einer entsprechenden, umfassenden Infrastruktur.
Organisatorisch sind sie als Abteilung Werkdienste Riehen eine Einheit. Eine ortliche
Zusammenlegung der beiden Standorte im Werkhof am Haselrain 65 bréachte durch
kiirzere Verbindungswege betriebliche Vorteile in den Bereichen Organisation,
Kommunikation und Administration. Des Weiteren kénnte das Zusammenlegen der
beiden Infrastrukturen zuséatzliche Synergien und Einsparpotenzial mit sich bringen.

Im Rahmen der Massnahmen zur Konsolidierung der Gemeindefinanzen und im
Hinblick auf die Tatsache, dass die bei der Planung des Werkhofs anvisierte Ziel-
grésse von 40°000 Einwohnerinnen und Einwohnern in Riehen kein Thema mehr ist,
hatte der Gemeinderat schon im Marz 2005 den Auftrag zur Prifung einer besseren
Auslastung der Nutzflachen und technischen Einrichtungen des Werkhofs durch eine
mogliche Verlegung der Gemeindegartnerei auf das Areal des Werkhofs erteilt. Un-
ter Einbezug eines externen Betriebswirtschafters wurde eine entsprechende Studie
erstellt. Diese kam zum Schluss, die Gartnerei an ihrem bisherigen Standort zu be-
lassen und unternutzte Raumlichkeiten im Werkhof extern zu vermieten, was auch
umgesetzt wurde.

Diese Losung wurde im abschliessenden ,Bericht Burla® empfohlen und dann auch
so beschlossen, obwohl eine Integration der Gartnerei in den Werkhof aus damaliger
Sicht ein um CHF 70000 - 130°000 hoheres jéahrliches Einsparpotenzial versprochen
hatte als bei der gewahlten Variante ,externe Vermietungen®. Dazu ist im damaligen
Bericht Folgendes festgehalten:

,Trotz dieser erheblichen finanziellen Differenz ist aus externer Sicht der vorge-
schlagenen Variante gegeniber einem Umzug der Gartnerei mit folgenden Argu-
menten der Vorzug zu geben:

+ Das klare Ergebnis der Nutzenbeurteilung im Leitungsteam.
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* Der Eindruck, dass die Gemeindegartnerei bei der Gestaltung des Erscheinungs-
bilds der Gemeinde Riehen eine angemessen eigensténdige Rolle spielen soll.

» Die Erwartung, dass sich Synergien trotz rdumlicher Distanz (aber mit dem Com-
mitment aller Beteiligten) leichter realisieren lassen, als wenn man eine Lésung
gegen den - teilweise nachvollziehbaren - Widerstand eines ganzen Teams
durchsetzt.

+ Das Argument, dass mit der vorgeschlagenen Lésung das Problem der hohen
Infrastrukturkosten dort geldst wird, wo es ist (namlich im Werkhof), wahrend die
Gemeindegartnerei weiterhin von den fir sie gunstigeren raumlichen Verhaltnis-
sen profitiert.”

Im Rahmen der Umsetzung von NOKE wurden im Jahr 2008 der betriebliche Unter-
halt der Kantonsstrassen (Reinigung und Winterdienst) und die Pflege der kantona-
len Grinanlagen zu Gemeindeaufgaben. Diese Erweiterung der Gemeindeleistungen
machte an beiden Standorten eine Anpassung an Material, Geraten und personellen
Ressourcen erforderlich.

Die Gemeindegartnerei, so wie sie heute betrieblich und in Bezug auf die Personal-
dotation aufgestellt ist, entspricht den zu erfillenden Aufgaben und Anforderungen:
Pflege und Unterhalt der ausgedehnten Griinflachen sowie der wertvollen histori-
schen Parkanlagen sind fur das Erscheinungsbild und fir die Wohnqualitat Riehens
als <Grosses Griines Dorf> von hoher Prioritat. Die aktuelle Organisation baut zum
einen auf dem eigenen Personalbestand, zum andern auf der Vergabe von externen
Auftrdgen an private Unternehmen auf. Hinzu kommen eine enge Zusammenarbeit
mit den anderen Betrieben der Werkdienste und eine gute Vernetzung mit der Abtei-
lung Bau, Mobilitdt und Umwelt sowie mit der Liegenschaftsverwaltung der Gemein-
de.

Die heute praktizierte Kombination von eigenwirtschaftlich erbrachten Dienstleistun-
gen mit gezielten Auftragen an Privatunternehmen stellt ohne Zweifel eine austarier-
te und betriebswirtschaftlich durchaus sinnvolle Organisation des service public bei
diesen fur die Bevolkerung sehr wichtigen Gemeindeleistungen dar. Dabei ist offen-
sichtlich, dass eine raumliche Integration des bestehenden Gartnereibetriebs in den
Werkhof nicht ohne Weiteres maglich ist: Wird vom gegenwartigen Umfang der Leis-
tungen und Ressourcen der Werkdienste ausgegangen, so muss zusatzlicher Be-
triebsraum geschaffen werden. Soll eine Integration ohne rdumliche Erweiterung
bewerkstelligt werden, wirde dies bedeuten, dass auch Uberlegungen zur Dimensi-
onierung der gemeindeeigenen Werkdienste mit vermehrtem Einbezug von privaten
Leistungserbringern angestellt werden mussen.

3. Rdumliche Situationen

3.1. Géartnereigebdude Rdssligasse 73

Der Gartnereibetrieb an der Rossligasse 73 beansprucht innerhalb seines Betriebs-
gebaudes einen Raumanteil von ca. 1'600 m®. Es sind dies diverse Lagerraume,
eine Einstellhalle, Biros, Werkraume, ein Pausenraum mit Kiiche und Garderoben.
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Dazu kommen Aussenflachen rund um das Gebaude, mit Warenumschlagplatz, div.
Materialdepots, Griin-Lager, Abstellplatzen fir Anhanger und Fahrzeuge, Mulden,
Lehrlingsausbildungsflache etc. in der Gréssenordnung von nochmals ca. 500 m?.
Die Liegenschaft liegt in der Schutzzone mit entsprechend eingeschrankten Nut-
zungs- und (Um-)Baubedingungen.

3.2. Werkhof Haselrain 65

Im Zusammenhang mit der ,rAumlichen Optimierung des Werkhofs“ 2005/2007 wur-
de eine gréssere Raum- und Verlagerungsaktion eingeleitet, um freie Flachen zu
schaffen und diese der Vermietung zuzufiihren. Umgesetzt wurde dies durch Redu-
zierung der Lagerware auf das Notigste, kompaktere Lagerhaltung sowie bauliche
Massnahmen (z.B. Hochregale in der Einstellhalle). Dadurch sind heute Lager-, Bu-
ro- und Abstellflichen von ca. 1200 m? fremdvermietet, was deutlich Uber den da-
mals beim Bau ausgewiesenen Reserveflaichen (756 m?) liegt. Als Konsequenz ist
ein latenter Platzmangel nicht vermeidbar. Insbesondere bei sporadisch bendtigtem
Abstellraum (z.B. fur Kindergarteninventar) muss zu Notlésungen, wie beispielsweise
Belegen der Korridore, gegriffen werden.

Der Mietertrag durch die externe Vermietung der Raumlichkeiten betragt jahrlich
CHF 77000 (730 m?). Die an die Abteilung Kultur, Freizeit und Sport liberlassene
Flache (500 m?) schlagt zudem als interner Mietertrag mit jahrlich CHF 30000 zu
Buche. Das im Bericht Burla anvisierte Ertragspotenzial von gegen CHF 140'000
kam somit nicht vollumfanglich zum Tragen.

4. Voraussetzungen fur eine r&umliche Integration der bestehenden Gartnerei

Die Infrastruktur des Gartnereibetriebs mit einer beanspruchten Flache von rund
2100 m? kann nicht ohne substanzielle Massnahmen in den Werkhof Haselrain 65
integriert werden. Ein Abbau der bestehenden Lagerware und Geratschaften wird
notig und es muss auf gewissen Raum bzw. auf Infrastruktur synergiebedingt ver-
zichtet werden. Ebenfalls ist die Aufkiindigung einiger Mietverhaltnisse der Fremd-
mieter im Werkhof Haselrain unumgéanglich. Und schliesslich missen bauliche Mass-
nahmen, insbesondere hinsichtlich der Infrastruktur fir das Personal, miteinbezogen
werden.

5. Lésungsfindung (Vorgehen)

5.1. Gartnereiinventar

Die Teilprojektgruppe ,Material“ hat im Rahmen der Projektarbeiten ein Inventar mit
dem gesamten Material des Gartnereibetriebes erstellt. Raumflache, Material und
Geratschaften sowie Arbeitsflachen wurden erfasst und protokolliert. Gleichzeitig
wurde aufgelistet, welches Material bzw. welche Gerétschaften aufgrund der sich bei
einer Integration in den Werkhof ergebenden Synergien reduziert werden konnten.
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5.2. Studien bei einem Parallelbetrieb

Zur ldeenfindung fur mdogliche eigene Infrastruktur- und Arbeitsablaufverbesserun-
gen im Zusammenhang mit der Integration des Gartnereibetriebs in den Werkhof,
besuchten die Projektgruppen ,Material* und ,Raum“ den ahnlich organisierten
Werkhof der Gemeinde Allschwil, unter Filhrung des auch als externer Experte im
Projekt beigezogenen dortigen Werkhofleiters.

5.3. Infrastrukturanpassungen

Die Vorschlage der Teilprojektgruppen fur erforderliche bauliche Anpassungen im
Werkhof wurden durch den Steuerungsausschuss geprift und die Baufachleute der
Gemeindeverwaltung wurden mit der Ausarbeitung entsprechender Vorprojektstu-
dien beauftragt.

5.4. Vermietetes Regallager und vermietetes Bliro neben Abteilungsleitung

Das Regallager im 3. UG des Werkhofs ist zurzeit an die Abteilung Kultur, Freizeit
und Sport der Gemeindeverwaltung vermietet. Dieser zentral gelegene, grosse La-
gerraum muss bei einer Integration des Gartnereibetriebs aus Kapazitatsgriinden,
aber auch arbeits- und prozessablaufbedingt, zwingend wieder fir den Eigenbedarf
genutzt werden. Dies betrifft ferner auch den an die Birgergemeinde Riehen vermie-
tete Raum neben dem Abteilungsleitungsbiro. Dieses kleine Blro wird in allen
Raumkonzeptvarianten als EDV-Rapportierungszentrum fir die tagliche Stundener-
fassung durch die Mitarbeitenden gebraucht. Die Eigennutzung dieser beiden Rau-
me wurde somit in alle Varianten der Projektstudien miteinbezogen.

Fur die betroffenen Mieter misste eine Ersatzl6sung gefunden werden.

5.5. Gewerbetreibende

Die Raume und Mietflachen der restlichen finf im Werkhof eingemieteten Riehener
Gewerbetreibenden wurden auf Grund der Erkenntnisse bei der Ausarbeitung der
Projektvarianten nicht mehr in Betracht gezogen (Begriindung siehe Pkt. 8, Seite 8).

5.6. Variantenausarbeitung

Mit dem protokollierten, fur eine Integration des Gartnereibetriebs noch verbleiben-
den Material und den Vorprojektstudien der Hochbauabteilung sowie unter Bertck-
sichtigung von bestmdglichen Arbeits- und Prozessablaufen hat die Teilprojektgrup-
pe ,Raum® 5 Varianten fur eine mogliche Umsetzung ausgearbeitet.

6. Notige Infrastrukturanpassungen

6.1. Kantine/Kiiche

Die Kantinen-/Kicheninfrastruktur im Werkhof ist aufgrund der in den letzten Jahren
angestiegenen Nutzung durch Mitarbeitende in der Mittagszeit an ihrer Kapazitats-
grenze angelangt. Raumlich ist auch eine Mitarbeiterversammlung der ganzen Abtei-
lung Werkdienste aus Platzgriinden kaum moglich. Und schliesslich ist die Situation
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fur die Erdwarme Riehen AG, als gelegentliche Mitnutzerin des Raumes bei Fihrun-
gen und Anlassen, ebenfalls unbefriedigend.

Die Integration des Gartnereibetriebs mit weiteren ca. 30 Mitarbeitenden macht eine
Erweiterung mit der Zielgrosse von mindestens 100 Platzen sowie einen Ausbau der
Kucheninfrastruktur notig. Dazu wurden folgende Varianten errechnet:

e Ausbau der bestehenden Kantine/Kiche mit einer Art Wintergarten und 104
Platzen.

e Neubau eines Kantinentrakts fir Mehrfachnutzung (Ktche, Selbstkochinsel,
Mehrzweckraum, Toiletten, Garderoben) in Verlangerung des bestehenden ein-
geschossigen Lagerraumkomplexes entlang des Geothermieweglis zum Hasel-
rain mit 128 Platzen.

e Neubau eines Kantinentrakts fiir Mehrfachnutzung (Kiche, Selbstkochinsel,
Mehrzweckraum, Toiletten, Garderoben) in Verlangerung des bestehenden ein-
geschossigen Lagerraumkomplexes entlang des Geothermieweglis zum Hasel-
rain mit 120 Platzen. Diese Variante ,Kantine plaus® ist im Zusammenhang mit
der Erweiterung der Einstellhalle errechnet.

Durch den Neubau entlang des Geothermieweglis kann mittels eines separaten Zu-
gangs von aussen eine Nutzung fir spezielle Anlasse flr weitere Interessenten er-
mdoglicht werden. Gedacht wird an Veranstaltungen und Fihrungen der Erdwarme
Riehen AG, aber auch an Vereinsversammlungen oder Anlasse im Quartier u.a.m.

6.2. Garderoben

Fur das bestehende Personal im Werkhof Haselrain stehen 81 Garderobenplatze in
vier R&umen zur Verfigung. Ein Ausbau auf 100 Platze fur die Integration der Gart-
nerei wére Zielgrosse. Baulich sind aufgrund enger Platzverhéltnisse im Gardero-
benbereich aber maximal 96 Platze moglich, was mittelfristig gentgt.

6.3. Buros

Raumlich ist die Integration der Gartnereibiros in die bestehenden Blroraumlichkei-
ten des Werkhofs Haselrain nicht moglich. Neue Burordume missen gefunden wer-
den. Eine sehr gute Lésung ist der Umbau der frei werdenden alten Kantine in meh-
rere Blros, womit zusammen mit dem Sekretariat und Empfang sowie dem Biro des
Leiters Werkdienste ein ,Kommunikationszentrum® fir Arbeits- und Prozessablaufe
sowie fur das Personal entsteht. Eine zweite, weniger ginstige Variante wéare der
Umbau einer im 1. Stock des Birogebaudes befindlichen Mietwohnung, wobei bei
dieser Version die Buroraume vom ,Ort des Geschehens® abgekoppelt waren und
der Zugang nur Uber einen privaten Mieterbereich maéglich ware.

6.4. Einstellhalle

Die bestehende Einstellhalle im Werkhof Haselrain fasst nebst Fahrzeugen und Ar-
beitsmaschinen auch diverses (nicht brennbares) Lager- und Rustmaterial nebst
Anbaugeraten und Anhéngern. Fiur die Integration des Gartnereifuhrparks mit An-
baugeraten und Anhangern ist kein Platz. Fahrzeuge dirfen aber nicht in anderen
Raumen abgestellt werden. Es muss also neuer Raum generiert werden. Die ermit-
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telte Losung besteht in einer Erweiterung der Einstellhalle, welche im Zusammen-
hang mit dem Kantinenneubau umgesetzt werden kann.

7. Weitere Infrastrukturanpassungen

Nachstehende notwendige Anpassungen wurden bisher noch nicht naher untersucht
oder abgeklart:

7.1. Zweiradabstellplatz

Der bestehende Moped-Raum im 1. UG und der Velounterstand im EG kénnen die
zuséatzlichen ca. 24 Geschafts- und Privatzweirdder des Gartnereipersonals nicht
aufnehmen. Mindestens ein zuséatzlicher Velounterstand im Hof muss erstellt wer-
den.

7.2. Trockenraum

Fur die nassen Arbeitskleider des Gartnereipersonals muss ein zusatzlicher Tro-
ckenraum im Werkhof eingerichtet werden. Hier bietet sich das Getrankelager an,
welches sich neben dem bestehenden Trockenraum des Werkhofs Haselrain befin-
det. Die nétige Infrastruktur muss aber noch eingebaut werden.

7.3. Technische Anlagen im Werkhof

Waschanlage und Abwasserreinigungsanlage kénnen die heutige Nutzung fir die
taglichen Parkdienste/Reinigungen an den Fahrzeugen und Maschinen gerade noch
bewaltigen. Mit den zuséatzlichen 16 Fahrzeugen und den diversen Maschinen der
Gartnerei missen sowohl der Waschplatz baulich verandert wie auch die Kapazitat
der biologischen Abwasserreinigungsanlage vergréssert werden.

7.4. Aussenlagerplatze, Umschlagplatz

Fir den nétigen Gartnerei-Umschlagplatz (120 m?), den Zwischenlagerplatz (10 m?)
und die Ausbildungsflache fur die Lernenden (45 m?) ist kein an den Werkhof Hasel-
rain angebundener Platz gefunden worden. Der Gartnerei-Umschlagplatz dient dazu,
Waren (Pflanzen, Substrate in Bags etc.), die nicht direkt an den entsprechenden
Gebrauchsort geliefert werden konnen, zwischenzulagern. Aus arbeitstechnischer
Sicht sollte dieser Platz deshalb nicht zu weit von den Arbeitswegen entfernt und
geschitzt sein. Auf mittelfristige Sicht bietet sich der gemeindeeigene Lagerplatz im
Lettacker an, wobei diese Losung durch den nicht unerheblichem Umweg nicht opti-
mal ist. Langerfristig ist dieser Platz zudem wegen der Entwicklungsplanung Stetten-
feld nicht gesichert. Fir diese Zwischennutzung muss die im Lettacker vorhandene
(teils jahrelange) Lagerware umgelagert oder entsorgt und die Umgebung muss neu
gestaltet werden.

Fur den Zwischenlagerplatz und die Ausbildungsflache bietet sich gegebenenfalls
eine gemeinsame Nutzung mit der Stadtgartnerei beim Friedhof Hornli-Areal an.
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7.5. Privatparkplatze

Heute werden in den beiden Arealen Haselrain und Rossligasse zusammen bis zu
15 private Personenwagen abgestellt (Frihdienst, Winterdienst, Auswartige). Nach
der Integration der Gartnerei wird fir keinen Privatwagen mehr Platz sein. Eine L6-
sung fur das sich verscharfende, bereits vorhandene Parkplatzproblem der Anwoh-
nenden des Haselrains ist nicht ohne Weiteres ersichtlich. Die Auswirkungen der neu
vorgesehenen Parkplatzbewirtschaftung sind zudem ebenfalls offen.

8. Erkenntnisse

Bezogen auf den Flachenbedarf kdnnte rein rechnerisch betrachtet der Gartnereibe-
trieb im Werkhof Haselrain untergebracht werden. Allerdings miisste praktisch allen
Fremdmietern im Hause gekiindigt und die rund 1200 m? Mieterflache miisste wie-
der selber in Anspruch genommen werden.

Betrieblich gesehen gilt es allerdings zu bedenken, dass die Raume im Brinnlirain
mit Fahrzeugen nur von der Lorracherstrasse her erreichbar sind. Vor allem die
R&ume im 4. Untergeschoss sind zudem schlecht nutzbar: Diese R&ume sind an
keine Transportwege angebunden und kdénnen ausschliesslich mit dem Warenlift
bedient werden. Hinzu kommt, dass der Lifttransport samt Stapler aus Tragféhig-
keitsgriinden nicht moglich ist. Zudem waére es politisch nicht einfach, die Mietver-
haltnisse mit Riehener Gewerbetreibenden aufzulésen. Aus diesen Grinden und vor
allem auch im Hinblick auf die betrieblichen Nachteile, die eine Nutzung dieser Rau-
me mit sich bringen wiirde, wurde im Steuerungsausschuss beschlossen, die Pro-
jektvariante ,gesamtes Werkhofareal und Mieterrdume im 4. UG selber nutzen® nicht
weiterzuverfolgen.
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9. Projektvarianten

9.1. Variante ,,Wintergarten“

Uberblick bauliche Infrastrukturanpassungen:

Kantinenerweiterung mit Wintergarten O Umbau alte Kantine zu Bluroradumen
0 Neubau Kantine/Mehrzweckraum mit 128 X Erweiterung Garderoben

Platzen X Umbau Mieterwohnung zu 4 Biiros
O Neubau Kantine/Mehrzweckraum mit 120 X Umriistung Lettacker zu Abstell- u. La-
Platzen und Einstellhallenerweiterung gerplatz
Umsetzung:
Elektrikerwerkstatt rdumen; in Elektrolager integrieren. In alte Elektrikerwerkstatt Holzlager
1.0G |aus 3.UG integrieren (feuerpolizeiliche Pendenz). Malerwerkstatt zu Kleingeratelager
(Géartner) mit Risttisch umbauen. Ehem. Spritzraum mit Lattenverschlagen ausbauen:
Werkgeschirr, Elektrogerate, Material Gruppe Baum etc.
Umschlag-, Waren- und temporarer Parkplatz im Eck Haselrain/Geothermiewegli zu defini-
tivem Lager- und Abstellplatz (vor allem Anh&nger) einrichten. Ev. Unterstand bauen. Kan-
tine auf 104 Platze erweitern (Wintergarten) und mit einer Zubereitungsinsel fir Mittage s-
EG sen ausrusten. 5 PC-Rapportierungsplatze fiir Mitarbeitende in Biro ex Blirgergemeinde
einrichten. Lagerraum neben Raum Friedhof rAumen; zu Ristraum Gartnerbetrieb umbau-
en. Raucherzelt belassen. In mech. Werkstatt Arbeitsbank Schlosser (hat 2) fur Service
Kleingerate (Gartner) umriisten. Rabatte neben Kaminen einebnen und Zweiradunterstand
bauen. Ehem. Tankhauschen zu Gasflaschenlager od. Velounterstand ausbauen. Aussen-
waschplatz auf 3 Platze vergréssern.
1.UG Erweitern der Garderobenplatze durch Raumvergrésserung. Mopedraum ev. umgestalten
’ fir mehr Abstellplatze. Trockenraum fiir nasse Arbeitskleidung im ehemaligen Getrénkela-
ger einrichten.
Die Einstellhalle kann knapp die gesamte Fahrzeugflotte und ein Teil der Anbaugerate
aufnehmen. Neun Anhanger und ca. 180 m2 Lagerware (nicht brennbar) ausréumen (auf
2.UG |Lettacker und Umschlag-, Waren- und temporéren Parkplatz im Eck Hasel-
rain/Geothermiewegli verteilen). Im Bereich Fenster/Liftung Umschlagplatz fir Winter-
dienstfahrzeuge, Winterdienstgerate sowie die Soleaufbereitung und das Solelager einrich-
ten.
Das grosse Regallager wieder fir den Eigenbedarf nutzen. Auf den Gleitregalen wird fast
alles palettisierbare Gartnereimaterial versorgt. Insbesondere das Decomaterial, Er-
3.UG de/Duinger, Stuhllager, Rebbaugeréatschaften etc. Viel Platz braucht das Bewasserungsma-
terial mit vielen Schlauchwagen und Armaturen. Vorgesehen sind auch der Handrasenm &-
herpark und div. Geréatschaften. Sperrige Ware hat neben Gleitregal Platz. Ein
Staplerabstellplatz wird eingerichtet.
Miet- Im Wohnhaus wird eine bestehende 4-Zimmer-Mieterwohnung zu 4 Blros umgebaut; Zu-
wohnung gang via Korridor Werkgeb&aude und Treppe Wohnhaus.
Der gemeindeeigene Lagerplatz im Lettacker muss von einem Teil der heutigen Lagerware
Lett- befreit und als Umschlagplatz fir den Gartnereibetrieb umgestaltet werden. Da in vorlie-
gender Variante keine Einstellhallenerweiterung vorgesehen ist, muss die bisherige Lager-
acker ware restlos eliminiert und der Platz fur Lagerware aus der Einstellhalle und fir div. Anhé&-
nger des Gartnereibetriebes genutzt werden.
Realisierungskosten:
Kantinenerweiterung auf 104 Platze, inkl. Zubereitungsinsel und Mobiliar ca. CHF 537000
Wohnung umbauen in vier Buros inkl. Mobiliar ca. CHF 88000
Erweiterung Garderoben ca. CHF 70'000
Anpassungen, Einrichtungen etc. Unterstand Zweirad, Abwasser, Trockenraum,
Umschlagplatz ca. CHF 50000
Ziugelkosten: Abbau, Aufbau, Ziigeln, Einrichten, Material ca. CHF 50000
Total Realisierungskosten +/- 25% ca. CHF 795000

Planbeilagen (im Anhang Seite): Plan A (S.24), B (S.25), D (S.27) und H (S.31)
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9.2. Variante ,,Kantine*

Uberblick bauliche Infrastrukturanpassungen:

[0 Kantinenerweiterung mit Wintergarten X Umbau alte Kantine zu Burordumen
Neubau Kantine/Mehrzweckraum mit 128 X Erweiterung Garderoben

Platzen

[0 Umbau Mieterwohnung zu 4 Biiros

U Neubau Kantine/Mehrzweckraum mit 120 [ Umriistung Lettacker zu Abstell- u.

Platzen

und Einstellhallenerweiterung Lagerplatz

Umsetzung:

1.0G

Elektrikerwerkstatt rdumen; in Elektrolager integrieren. In alte Elektrikerwerkstatt Holzlager
aus 3.UG integrieren (feuerpolizeiliche Pendenz). Malerwerkstatt zu Kleingeratelager
(Géartner) mit Risttisch umbauen. Ehem. Spritzraum mit Lattenverschlagen ausbauen:
Werkgeschirr, Elektrogeréte, Material Gruppe Baum etc.

EG

Umschlag-, Waren- und Parkplatz im Eck Haselrain/Geothermiewegli mit Neubau in der
Baulinie des bestehenden Lagergeb&dudes verlangern. Der Mehrzweckanbau beinhaltet
einen Saal fur Essen, Versammlungen und Anlasse, hat Selbstkochgelegenheit, Kiiche,
Getréankelager, Toiletten und Garderobe. Mitnutzerin ist die Erdwarme Riehen AG fir ihre
Fihrungen und Anlésse. In alte Kantine/Kiiche 5 Biiros mit zentraler Kopier-, Biromaterial-
insel einbauen. 5 PC-Rapportierungsplatze fur MA in Biiro ex Blrgergemeinde einrichten.
Lagerraum neben Raum Friedhof raumen; zu Rustraum Gartnerbetrieb umbauen. Rau-
cherzelt abbrechen, um Lagerplatz zu generieren. In mech. Werkstatt Arbeitsbank Schlos-
ser (hat 2) fur Service Kleingerate (Gartner) umriisten. Rabatte neben Kaminen einebnen
und Zweiradunterstand bauen. Ehem. Tankh&uschen zu Gasflaschenlager od. Velounter-
stand ausbauen. Aussenwaschplatz auf 3 Platze vergréssern.

1.UG

Erweitern der Garderobenplatze durch Raumvergrésserung. Mopedraum ev. umgestalten
fur mehr Abstellplatze. Trockenraum fir nasse Arbeitskleidung im ehemaligen Getrénkela-
ger einrichten.

2.UG

Die Einstellhalle kann knapp die gesamte Fahrzeugflotte und ein Teil der Anbaugeréate
aufnehmen. Neun Anhanger und ca. 180 m2 Lagerware (nicht brennbar) ausraumen (auf
Lettacker und div. Lager verteilen). Im Bereich Fenster/LUftung Umschlagplatz fur Winter-
dienstfahrzeuge, Winterdienstgerate, sowie die Soleaufbereitung und das Solelager ein-
richten.

3.UG

Das grosse Regallager wieder fir den Eigenbedarf nutzen. Auf den Gleitregalen wird fast
alles palettisierbare Gartnereimaterial versorgt. Insbesondere das Decomaterial, Er-
de/Diinger, Stuhllager, Rebbaugeréatschaften etc. Viel Platz braucht das Bewasserungsma-
terial mit vielen Schlauchwagen und Armaturen. Vorgesehen sind auch der Handrasenm a-
herpark und div. Geréatschaften. Sperrige Ware kommt neben das Gleitregal. Ein
Staplerabstellplatz wird eingerichtet.

Lettacker

Der gemeindeeigene Lagerplatz im Lettacker wird von einem Teil der heutigen Lagerware
befreit und als Umschlagplatz fur den Gartnereibetrieb umgestaltet. Da in vorliegender
Variante keine Einstellhallenerweiterung vorgesehen ist, muss die bisherige Lagerware
restlos eliminiert und der Platz fur Lagerware und Anhénger aus der Einstellhalle und div.
Anhanger des Gartnereibetriebes genutzt werden.

Realisierungskosten:

Neubau Kantine auf 128 Platze, inkl. Mobiliar ca. CHF 1'058°'000
Alte Kantine zu Birordaumen umbauen (Baumassnahmen und Materialergdnzun-

gen) ca. CHF 150000
Erweiterung Garderoben ca. CHF 70‘000
Anpassungen, Einrichtungen etc. Unterstand Zweirad, Abwasser, Trockenraum,

Umschlagplatz ca. CHF 50‘000
Zugelkosten: Abbau, Aufbau, Ziigeln, Einrichten, Material ca. CHF 50000
Total Realisierungskosten +/- 25% ca. CHF 1378000

Planbeilagen (im Anhang Seite): Plan C (S.26), D (S.27), E (S.28) und H (S.31)
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9.3. Variante ,,Kantine plus“

Uberblick bauliche Infrastrukturanpassungen:

0 Kantinenerweiterung mit Wintergarten O Umbau alte Kantine zu Blirordumen
0 Neubau Kantine/Mehrzweckraum mit 128 X Erweiterung Garderoben

Platzen

0 Umbau Mieterwohnung zu 4 Biiros

Neubau Kantine/Mehrzweckraum mit 120 X Umriistung Lettacker zu Abstell- u.
Platzen und Einstellhallenerweiterung Lagerplatz (nur Umschlagplatz)

Umsetzung:

1.0G

Elektrikerwerkstatt rAumen; in Elektrolager integrieren. In alte Elektrikerwerkstatt Holzla-
ger aus 3.UG integrieren (feuerpolizeiliche Pendenz). Malerwerkstatt zu Kleingeratelager
(Gértner) mit Rasttisch umbauen. Ehem. Spritzraum mit Lattenverschlagen ausbauen:
Werkgeschirr, Elektrogerate, Material Gruppe Baum etc.

EG

Umschlag-, Waren- und Parkplatz im Eck Haselrain/Geothermiewegli mit zweigeschossi-
gem Neubau in der Baulinie des bestehenden Lagergebaudes Uberbauen. Das Mehr-
zweckgebéaude beinhaltet einen Saal fir Essen, Versammlungen und Anlasse, hat
Selbstkochgelegenheit, Kiiche, Getrankelager, Toiletten und Garderobe. Eine Mitnutzung
der Erdwarme Riehen AG bei ihren Filhrungen und Infoveranstaltungen ist vorgesehen.
Unter dem Mehrzweckbau wird im gleichen Grundriss eine Erweiterung der Einstellhalle
(Zufahrt durch bestehende Halle) gebaut. In alte Kantine/Kiiche 5 Bliros mit zentraler
Kopier- und Buromaterialinsel einbauen. 5 PC-Rapportierungsplatze fir MA in Blro ex
Birgergemeinde einrichten. Lagerraum neben Raum Friedhof raumen; zu Ristraum
Gartnerbetrieb umbauen. Raucherzelt abbrechen, um Lagerplatz zu generieren. In mech.
Werkstatt Arbeitsbank Schlosser (hat 2) fur Service Kleingerate (Géartner) umristen. Ra-
batte neben Kaminen einebnen und Zweiradunterstand bauen. Ehem. Tankh&uschen zu
Gasflaschenlager od. Velounterstand ausbauen. Aussenwaschplatz auf 3 Platze vergros-
sern.

1.UG

Erweitern der Garderobenplatze durch Raumvergrésserung. Mopedraum ev. umgestalten
fur mehr Abstellplatze. Trockenraum flir nasse Arbeitskleidung im ehemaligen Getranke-
lager einrichten.

2.UG

Einstellhalle zusammen mit Neubau Kantine um 450 m2 erweitern. Den neuen Raum mit
Hochregalen fur Anbaugeréate und unbrennbarer Lagerware ausristen. Parkordnung
enger gestalten und div. Umplatzierungen der Lagerware. Der gesamte Fuhrpark und fast
alle Anhanger finden Platz. Anbaugeréte fur Kommunalfahrzeuge bleiben neben dem
Tragerfahrzeug. Im Bereich Fenster/Liftung Umschlagplatz fur Winterdienstfahrzeuge/
-gerate sowie Soleaufbereitung und -lager, einrichten. Der Abstellplatz fiir das Feuer-
wehrfahrzeug bleibt (Antrag fir 2. Fahrzeug anstehend).

3.UG

Das grosse Regallager wieder fiir den Eigenbedarf nutzen. Auf den Gleitregalen wird fast
alles palettisierbare Gartnereimaterial versorgt. Insbesondere das Decomaterial, Er-
de/Diinger, Stuhllager, Rebbaugeratschaften etc. Viel Platz braucht das Bewé&sserungs-
material mit vielen Schlauchwagen und Armaturen. Sperrige Ware kommt neben das
Gleitregal. Ein Staplerabstellplatz wird eingerichtet.

Lettacker

Der gemeindeeigene Lagerplatz im Lettacker wird von einem Teil der heutigen Lagerware
befreit und als Umschlagplatz fir den Gartnereibetrieb genutzt.

Realisierungskosten:

Erweiterung Einstellhalle und Neubau Kantine auf 120 Platze, inkl. Mobiliar ca. CHF 2175000
Alte Kantine zu Biroraumen umbauen (Baumassnahmen und Materialergéanzun-

gen) ca. CHF 150000
Erweiterung Garderoben ca. CHF 70000
Anpassungen, Einrichtungen etc. Unterstand Zweirad, Abwasser, Trockenraum,

Umschlagplatz ca. CHF 50'000
Ziugelkosten: Abbau, Aufbau, Ziigeln, Einrichten, Material ca. CHF 50000
Total Realisierungskosten +/- 25% ca. CHF 2'495°000

Planbeilagen (im Anhang Seite): Plan D (S.27), E (S.28), F (S.29), G (S.30) und H (S.31)
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9.4. Variante ,,Status quo*“

Uberblick bauliche Infrastrukturanpassungen:

0 Kantinenerweiterung mit Wintergarten O Umbau alte Kantine zu Blirordumen
0 Neubau Kantine/Mehrzweckraum mit 128 [ Erweiterung Garderoben

Platzen 0 Umbau Mieterwohnung zu 4 Biiros
U Neubau Kantine/Mehrzweckraum mit 120 [ Umriistung Lettacker zu Abstell- u.
Platzen und Einstellhallenerweiterung Lagerplatz

Mittelfristige Losungsfindungen / Anpassungen:

Kantine Werkhof Haselrain 65:

Durch die Zunahme von Mitarbeitenden, die mittags ihr Essen in der Kantine einnehmen
(mehr auswartige MA, weniger Restaurant- oder Fremdkantinenbesuche), sind die Platzver-
héaltnisse in der Kuiche zu eng geworden. Abhilfe schafft ein Umbau/Anbau der Kiichenstruk-
tur mittels Zugang und Bedienung von Mikrowellendfen, Kiihischrank und Geschirr, direkt
von der Kantinenseite her.

Holzlager Schreiner im Werkhof Haselrain 65:

Aus Platzgriinden wurde das an die Schreinereiwerkstatt angebundene Holzlager in den
Vorraum des Warenliftes im 3.UG verlegt. Dieses Provisorium muss aus feuerpolizeilicher
und betrieblicher (Staplerwendeplatz) Sicht wieder riickgangig gemacht werden. Eine L6-
sung ware eine Rochade mit einem Raum im 1.0G oder eine &usserliche Anpassung
(Schopf) an das Werkhofgebaude.

Kantine Gartnereigebédude Rdssligasse 73:

Noch engere Kichenverhéltnisse als im Werkhof Haselrain, aber aus denselben Griinden,
bestehen im Gértnereigebaude. Einige MA bereiten ihr Essen an der Kochstelle zu. Hier
muss ebenfalls eine L6ésung gefunden werden.

Lettacker:

Das gemeindeeigene Areal im Lettacker ist mit einem grossen Schopf als Holzlager (Trock-
nungsphase), mehreren Erdfachern zur Lagerung von Sand, Splitt, Kies etc. bebaut. Die
verbleibenden Flachen sind mit Lagerware fur die verschiedensten Abteilungen der Ge-
meinde belegt. In diesem Gebiet steht eine Zonenplanrevision an. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass mittelfristig den Werkdiensten dieser Lagerplatz nicht mehr zur Verfi-
gung steht. Eine Ersatzlésung ist noch nicht in Sicht.

Realisierungskosten der Anpassungen offen

Anstehende Investitionen gemass Rohrerstudie®

Haselrain 65

2013 Statische Massnahmen im Bereich Erdanker CHF 300000 2
2023 Fassade CHF 750°000
2025 Fenster CHF 600°000
Rossligasse 71/73

2016 Lift/Luftung CHF 65000
2018 Fassade/Fenster CHF 300000
2023 Steildach CHF 90000
2024 Sanitar CHF 125000

! Diese Studie bildet seit 1999 die Grundlage fir den ordentlichen Unterhalt fur alle gemeindeeigenen Liegenschaf-
ten. Aktualisiert und angepasst wird die Studie alle 5 Jahre.
2 nicht in der Rohrerstudie enthalten
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9.5. Variante ,,Futuro®

Seit der Erstellung des jetzigen Werkhofs hat sich die Bebauungssituation rund um
das Werkhofareal am Haselrain verandert. Damals lag das Areal brach oder war von
Gewerbebetrieben umgeben. Heute liegt der Werkhof inmitten einer Wohnzone. Ent-
sprechend sind die Emissionen fur die Wohnbevolkerung von Nachteil. Landreser-
ven fur allfallige Anpassungen bestehen keine. Ebenfalls hat sich die Situation durch
die Einordnung des Areals in die Grundwasserschutzzone und die damit verbunde-
nen Auflagen als kostspielig und hinderlich fir die Bedirfnisse eines Werkhofbe-
triebs herausgestellt. Gleichzeitig muss festgestellt werden, dass sich die rAumlichen
Anforderungen und Anordnungen gegeniber der damaligen Planung und Realisie-
rung in den Sechziger- und Siebzigerjahren des vergangenen Jahrhunderts veran-
dert haben.

Ein Neubau des Werkhofs ausserhalb der Grundwasserschutzzone und kombiniert
mit einer Gewerbenutzung kénnte sowohl die betrieblichen wie auch die raumlichen
Probleme im Zusammenhang mit der Integration der Gartnerei in den Werkhof I6sen.
Allenfalls prifenswert ware ein neuer Werkhof auf dem Areal der Stadtgartnerei Ba-
sel hinter dem Friedhof Hornli bei der Landesgrenze zu Grenzach, moglicherweise
als Gemeinschaftsprojekt mit der Friedhofgértnerei. Dieser Standort hatte auch eine
bessere Zufahrt zu den Verbindungsstrassen Riehens als der jetzige Werkhof am
Haselrain.

Die Realisierungskosten wiirden sich gemass ersten groben Schatzungen auf ca. 25
Mio. Franken belaufen Der m3-Preis bei Werkhoéfen liegt im Durchschnitt knapp un-
ter CHF 500. Gemass damaliger Neubau-Vorlage des jetzigen Werkhofs inkl. Zivil-
schutzanlage vom Juni 1971 betragt der umbaute Raum 44270 m3. Dies ergabe bei
gleichem Volumen basierend auf dem aktuellen m3-Preis eine Summe von knapp 23
Mio Franken.

Zum Vergleich:

. Neubau Werkhof in Biel im Jahr 2009, ca. 52000 Einwohner/-innen: Neubau fir
Werkhof, Buros, Gartnereianbauten + Siloneubau fir CHF 25 Mio.

* Neubau in Herisau, zurzeit in Planung, ca. 15000 Einwohner/-innen: Neubau mit
Feuerwehr ca. CHF 20 Mio.
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10. Bewertung der Varianten

10.1. Starken

Variante Wintergarten

Variante Kantine

Variante Kantine plus

Variante Status quo

Variante Futuro

e  Sijtuation Kantine wird ver-
bessert

e  Mitbenutzung der Kantine
durch den Warmeverbund
teilweise moglich

Kurze Wege fiir Leitung,
Organisation und Administra-
tion

Kantine: Grésse, Ausstattung
und Einrichtungen entspre-
chen den Bedirfnissen
Mitbenutzung der Kantine
durch den Wéarmeverbund gut
mdglich (separater Zugang,
Infrastruktur auf Beduirfnisse
ausgerichtet)

Erhalt von Wohnraum / Wie-
dervermietung der leerste-
henden Wohnung

Weniger gartnerische Unter-
haltsflachen im Werkhof we-
gen Umnutzung

Gute Voraussetzung zur
Optimierung der Bereiche
Kommunikation, Organisati-
on, Administration
Fahrzeuge, Anbaugeréate und
Anhéanger in einer Halle ab-
gestellt

Direkter Verlad mit nicht-
brennbarer Lagerware mog-
lich

Kantine: Grésse, Ausstattung
und Einrichtungen entspre-
chen den Bedurfnissen
Mitbenutzung der Kantine
durch den Warmeverbund gut
mdglich (separater Zugang,
Infrastruktur auf Bedurfnisse
ausgerichtet)

Erhalt von Wohnraum / Wie-
dervermietung der leerste-
henden Wohnung

Weniger gértnerische Unter-
haltsflachen im Werkhof we-
gen Umnutzung
Zukunftstrachtige Lésung am
Haselrain 65

Fir den Moment die kosten-
glnstigste Variante
Optimale Nutzung der Lie-
genschaft Réssligasse 73
Werkverkehr und MA-Verkehr
im Haselrain bleibt konstant
Museumsgut muss nicht
ausgelagert werden

Erhalt von Wohnraum / Wie-
dervermietung der leerste-
henden Wohnung

Areal, Gebaulichkeiten und
Ausstattung entsprechen den
Anforderungen an den Betrieb
der Werkdienste

Das bisher beanspruchte
Areal am Haselrain 65 kann
innerhalb der Wohnzone
Wohnzwecken zugefuhrt wer-
den

Reduktion des Werk- und MA-
Verkehrs im Haselrain
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10.2. Schwéachen

Variante Wintergarten

Variante Kantine

Variante Kantine plus

Variante Status quo

Variante Futuro

Buroraumlichkeiten: verteilt
auf 2 Stockwerke, Zugang
Uiber Privatliegenschaft

Hohe Larmbelastigung der
Mieter

Wohnraum wird in Burordume
umgenutzt

Wohnungsmieter muss Woh-
nung tauschen

Keine Zwischenlagermdglich-
keiten (Mdbel, Einrichtungen
usw.)

Kantine: ungentigende
Schalldampfung akzentuiert
sich, eingeschrankte Prasen-
tationsmaglichkeiten
Garderobenbereich: erhhtes
Gedrénge

Ausquartierung des Muse-
umsguts

Ausquartierung der Kanzlei
der Blrgergemeinde
Verknappung der Verkehrs-
flache im Hofareal
Verkehrsaufkommen im Ha-
selrain steigt

Betrieblicher Mehraufwand
durch Auslagerung des Um-
schlagplatzes Gartnerei und
der Anhénger (Lettacker)
Lager im Lettacker miissen
teilweise aufgehoben werden.
Parkplatzsituation fir Privat-

Ausquartierung des Muse-
umsguts

Ausquartierung der Kanzlei
der Burgergemeinde

Keine Zwischenlagermdglich-
keiten (Mdbel, Einrichtungen
usw.)

Verknappung der Verkehrs-
flache im Hofareal
Garderobenbereich: erhdhtes
Gedrange
Verkehrsaufkommen im Ha-
selrain steigt

Anhé&nger und Materialen
missen im Lettacker unterge-
bracht werden (ungeniigende
Sicherung, unwirtschaftliches
Handling)

Parkplatzsituation fur Privat-
PWs verschlechtert sich.
Druck auf ¢ffentliche Park-
platze wird erhdht
Betrieblicher Mehraufwand
durch Auslagerung des Um-
schlagplatzes Gartnerei und
der Anhanger (Lettacker)
Lager im Lettacker missen
teilweise aufgehoben werden
Fehelende Abstellflache fur
Zwischenlagerungen
Maogliches Erweiterungspo-
tenzial wird verbaut (Tiefgara-

ge)

Ausquartierung des Muse-
umsgutes

Ausquartierung der Kanzlei
der Burgergemeinde

Keine Zwischenlagermdglich-
keiten (M6bel, Einrichtungen
usw.)

Garderobenbereich: erhéhtes
Gedrange

Verknappung der Verkehrs-
flache im Hofareal
Verkehrsaufkommen im Ha-
selrain steigt
Parkplatzsituation fur Privat-
PWs verschlechtert sich
Druck auf ¢ffentliche Park-
platze wird erhéht
Betrieblicher Mehraufwand
durch Auslagerung des Um-
schlagplatzes Gartnerei (Let-
tacker)

Lager im Lettacker miissen
teilweise aufgehoben werden.
Arealmassiges Erweiterungs-
potenzial ausgeschopft
Fehlende Lehrlingsiibungsfla-
che

Zeitverlust fur Materialbezug,
Wartezeiten bei Liftbenut-
zung, da zusétzliche Liftfahr-
ten nétig sind

Ortliche Distanz zwischen
Werkhof und Géartnerei

Keine Zwischenlagermdglich-
keiten (Mdbel, Einrichtungen
usw.)

Mitbenutzung der Kantine
durch den Wéarmeverbund
kaum maoglich

Situation Kantine im Werkhof
und Gartnerei unbefriedigend
Kantinen entsprechen nicht
mehr den Bedurfnissen
Interne Verrechnungskosten
Liegenschaft Rossligasse 73

Ausquartierung des Muse-
umsguts

Ausquartierung der Kanzlei
der Burgergemeinde
Ausquartierung der eingemie-
teten Gewerbebetriebe
Kosten
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Variante Wintergarten

Variante Kantine

Variante Kantine plus

Variante Status quo

Variante Futuro

PWs verschlechtert sich
Druck auf éffentliche Park-
platze wird erhéht

e Fehlende Lehrlingstibungsfla-
che

e Langere Wege bei Material-
bezug im Regallager

e  Zeitverlust fir Materialbezug,
Wartezeiten bei Liftbenut-
zung, da zusatzliche Liftfahr-
ten nétig sind

e Fehlende Infrastruktur im
Lettacker (Beleuchtung, Was-
ser, Uberdachung)

e Kapazitat der Einstellhalle
vollstédndig ausgeschdpft

e  Zeitverlust fir Materialbezug,
Wartezeiten bei Liftbenut-
zung, da zusatzliche Liftfahr-
ten nétig sind

e Fehlende Lehrlingsubungsfla-
che

e Langere Wege bei Material-
bezug im Regallager

e Fehlende Infrastruktur im
Lettacker (Beleuchtung, Was-
ser, Uberdachung)

o Kapazitat der Einstellhalle
vollstéandig ausgeschopft
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10.3. Chancen

Variante Wintergarten

Variante Kantine

Variante Kantine plus

Variante Status quo

Variante Futuro

¢ Nutzung Liegenschaft Ross-

¢ Nutzung Liegenschaft Ross-

e Nutzung Liegenschaft Ross-

e Anpassung der internen Ver-

¢ Nutzung Liegenschaft Ross-

ligasse 73 ligasse 73 ligasse 73 rechnungskosten der Liegen- ligasse 73
e Finanzieller Beitrag durch o  Wegfall Areal Lettacker kénn- schaft Réssligasse 73 auf e Neue Wohnnutzung Brinn-
Warmeverbund AG te leichter kompensiert wer- marktibliche Héhe lirain / Haselrain 65 / zuséatzli-
e  Forderung Teamgeist Werk- den e MA-Akzeptanz che Einnahmen fir Gemeinde
dienste e MA-Akzeptanz (Zins / Steuern)
Finanzieller Beitrag durch e Lage ausserhalb der Grund-
Warmeverbund AG wasserschutzzone
e Forderung Teamgeist Werk- e  MA-Akzeptanz
dienste
10.4. Risiken

Variante Wintergarten

Variante Kantine

Variante Kantine plus

Variante Status quo

Variante Futuro

¢ Nutzung Liegenschaft Ross-
ligasse 73

o Allfalliger Wegfall Areal Letta-
cker

e MA-Akzeptanz

e Nutzung Liegenschaft Ross-
ligasse 73

o  Wegfall Areal Lettacker

e Politische Akzeptanz

e Nutzung Liegenschaft Ross-
ligasse 73
e Politische Akzeptanz

o Allfalliger Wegfall Areal Letta-
cker

e Nutzung Liegenschaft Ross-
ligasse 73

e Politische Akzeptanz

e Finanzierung

10.5. Kosten

Variante Wintergarten

Variante Kantine

Variante Kantine plus

Variante Status quo

Variante Futuro

CHF 0,8 Mio. (+/- 25%)

CHF 1,4 Mio. (+/- 25%)

CHF 2,5 Mio. (+/- 25%)

0

ca. CHF 25 Mio.
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11. Baulicher Zustand des Werkhofs

Vor ca. 5 Jahren loste sich im Treppenhaus des Werkhofs ein Erdanker und schoss
in den Verkehrsbereich der Treppe. Seither wurden umfassende Untersuchungen
des baulichen Zustands durchgefuhrt und mdgliche Sanierungsszenarien ausgear-
beitet, die nun kurz vor dem Abschluss stehen. Weil der Werkhof auf alle Félle eine
langere Zeit weiter betrieben wird, sind bauliche Massnahmen vorgesehen, um eine
Wiederholung eines solchen Zwischenfalls auszuschliessen. Die Kosten fir diese
Arbeiten werden sich nach aktueller Schatzung auf rund CHF 300000 belaufen.

12. Finanzielle Uberlegungen zu den favorisierten Varianten
12.1. Variante ,,Kantine plus*

12.1.1. Situation Werkhof

Die mit dieser Variante verbundene Erweiterungsinvestition tber rund 2,5 Mio.
Franken kann mehrheitlich aktiviert oder Uber die bestehende Instandsetzungsre-
serve des Gebaudes finanziert werden. Aufgrund der aus der Investition resultie-
renden Erhoéhung des Gebaudeversicherungswerts steigt die interne Zins- und
Mietbelastung des Werkhofs um jeweils rund CHF 100°‘000 pro Jahr.

Auf der anderen Seite entfallen bei einer Zusammenlegung der Gartnerei in den
Werkhof die gegenwartige interne Zins- und Mietbelastung der Gartnerei im Umfang
von CHF 138‘000 pro Jahr sowie - umgekehrt - die interne Mietentlastung des
Werkhofs durch die Abteilung Kultur, Freizeit und Sport (Museumslager, Kunstbe-
sitz, Sport- und Freizeitinfrastruktur) in der Hohe von CHF 30000 pro Jahr. Aller-
dings musste fur diese Materialien eine neue Lagermdglichkeit gefunden werden.
Sollte dafir eine externe Lagerflache bendtigt werden, wirden reale Mietkosten
anfallen.

12.1.2. Situation Géartnerei

Die Beurteilung der finanziellen Auswirkungen der Zusammenlegung der Géartnerei
in den Werkhof ist entscheidend abhangig von der Folgenutzung des Géartnereige-
baudes. Da das Gebaude in der Schutzzone liegt, sind ein Rickbau des Gebaudes
und eine optimale Ausnutzung der Parzelle nicht méglich. Der Grundriss und die
Infrastruktur des Gartnereigebaudes sind aktuell auf eine Gewerbenutzung ausge-
richtet. Rund ein Drittel des Gebaudes ist unbeheizt und fur die meisten Alterna-
tivnutzungen miussten u.a. aufgrund feuerpolizeilicher Auflagen erhebliche Investiti-
onen getatigt werden.

a) Wohnnutzung (Umwidmung ins Finanzvermdgen)

Bauliche Veranderungen, welche eine Wohnnutzung im bestehenden Gebaude er-
maoglichen wirden, waren mit erheblichen Kosten verbunden. Da die Liegenschaf-
ten im Finanzvermdgen mit ihrem Ertragswert bilanziert werden, muss davon aus-
gegangen werden, dass nur ein kleiner Teil der notwendigen Investitionen aktiviert
werden kann und der Rest der Rechnung belastet werden musste.
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b) Gewerbenutzung (Umwidmung ins Finanzvermogen)

Eine Gewerbenutzung im bestehenden Geb&ude ist denkbar, sofern ein ahnlich
gelagerter Betrieb mit der bestehenden Infrastruktur operieren kann. Hier muss je-
doch festgehalten werden, dass aufgrund der Lage in einem sensiblen Wohnumfeld
einem potentiellen Nutzer Auflagen in Bezug auf Larmemissionen gemacht werden
mussten. Gegenwartig sind keine entsprechenden Anfragen von potentiellen Nut-
zern bekannt.

c) Verkauf der Liegenschaft im Baurecht (Umwidmung ins Finanzvermogen)

Ein Verkauf der Liegenschaft im Baurecht dirfte aufgrund der bestehenden Rah-
mensituation (Schutzzone, Ausbaustandard) nicht ganz einfach sein, wéare aber
wohl die sinnvollste Losung. Der Kauferlds kdnnte bei der Variante ,Kantine plus®
fur die erforderlichen Investitionen im Werkhof eingesetzt werden.

d) Gemeindeeigene Nutzung

Bei einer gemeindeeigenen Nachnutzung (Kinderkrippe, Schaulager etc.) muisste
mit erheblichen Investitionskosten gerechnet werden. Da das Gebaudevolumen
nicht verandert werden kann, muss davon ausgegangen werden, dass sich der Ge-
baudeversicherungswert nicht im Umfang der Investition steigern wird. Dies héatte
wiederum zur Folge, dass der nicht aktivierbare Investitionsanteil der Rechnung
belastet werden misste. Zudem wiirde das entsprechende Produkt, welches die
Liegenschaft nutzt, wiederum mit internen Zins- und Mietkosten belastet.

12.2. Variante ,,Futuro®

Mit einem Neubau des Werkhofs an einem andern Standort wirde das Gebiet am
Haselrain / Brinnlirain durch die Werkdienste nicht mehr genutzt. Das Areal oder
Teile davon kdnnten dem privaten Gewerbe oder allenfalls auch einer Wohnnutzung
zugefihrt werden. Zur Ermittlung der Nutzungsmaoglichkeiten und des Ertragspoten-
Zials mussten verschiedene zuséatzliche Abklarungen auch im Zusammenhang mit
der Geothermienutzung und den Zivilschutzrdumlichkeiten getroffen werden.

12.3. Variante ,,Status quo*“

Bei der Variante ,Status quo® kénnen die erforderlichen Unterhalts- bzw. Sanie-
rungsmassnahmen, welche gemass Rohrerstudie in den kommenden Jahren vor-
gesehen sind, vollumféanglich tber die Instandsetzungsreserve finanziert werden.

12.4. Fazit aus finanzieller Sicht

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass eine rdumliche Zusammenle-
gung der Gartnerei und des Werkhofs - mit der gegenwartigen Dimensionierung der
von den eigenen Werkdiensten erbrachten Leistungen - dann realisiert werden soll-
te, wenn hinreichende betriebliche Vorteile bewirkt und ein Synergiegewinn aus der
Zusammenlegung abgeleitet werden kdnnen. Hierzu soll die Variante ,Kantine plus®
weiter vertieft werden. Zudem ist eine weitere Voraussetzung, dass valable externe
oder interne Interessenten fir eine sinnvolle Nachnutzung des Gartnereiareals vor-
handen sind. Kénnen diese Bedingungen nicht erfillt werden, bleibt es bis auf Wei-
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teres bei der Variante ,Status quo®, unter gleichzeitiger Vertiefung der Variante ,Fu-
turo®.

13. Schlussfolgerung

Die Integration der bestehenden Gemeindegartnerei in den Werkhof am Haselrain
ist realistisch umsetzbar. Betrieblicher Mehrwert lage hauptsachlich im Bereich der
internen Kommunikation, der Administration und der Organisation. Ein Synergiege-
winn durfte aus der Verkirzung der Kommunikationswege und allenfalls in der
Fahrzeugkoordination erwartet werden. Dabei gilt es zu beachten, dass 90% der zu
bewaltigenden Kernaufgaben ausserhalb der jeweiligen Basis verrichtet werden.
Von einer substanziellen Ressourceneinsparung - Personal und Fuhrpark - kann
deshalb nicht ausgegangen werden, da betriebliche Optimierungen laufend umge-
setzt wurden und weiterhin werden (so etwa die bereits erfolgte Zusammenlegung
des Sekretariats fur Werkhof und Gartnerei). Sollen die Werkdienste in ihrer heuti-
gen Grosse im Werkhof zusammengefihrt werden, so erfordert dies eine rdumliche
Erweiterung mit substanziellen baulichen Massnahmen.

Mit Ausnahme bei der Variante ,Futuro“ missten bei einer rdumlichen Integration
der Gartnerei in das heutige Werkhofareal gewisse betriebliche Erschwernisse in
Kauf genommen werden, auch bei der Variante ,Kantine plus®. Mit Blick auf die
Entwicklung in den kommenden Jahren erscheint die Variante ,Futuro® auf langere
Sicht hin deshalb eine unter 6konomischen wie auch 6kologischen Aspekten inte-
ressante Losung.

Aufgrund dieser Erwagungen wird der Gemeinderat die beiden Varianten ,Kantine
plus® und ,Futuro® weiterverfolgen und vertieft prifen. Der Gemeinderat versteht
den Parlamentarischen Auftrag zudem auch so, dass zusatzlich Uberlegungen zu
einer moglichen Redimensionierung der von den gemeindeeigenen Werkdiensten
selber erbrachten Leistungen und Ressourcen angestellt werden sollen. Diese
Uberlegungen fiir einen gegeniiber heute verstarkten Einbezug von privaten Leis-
tungserbringern gehen zwar tber die Abklarungen im Rahmen des bisherigen Pro-
jekts hinaus. Der Gemeinderat wird aber auch diese Uberlegungen weiterverfolgen.

Zu gegebener Zeit wird der Gemeinderat je nach Ergebnis seiner weiteren Abkla-
rungen dem Einwohnerrat eine Kreditvorlage unterbreiten oder erneut berichten.
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Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, von diesem Bericht Kenntnis zu neh-
men und den Parlamentarischen Auftrag als erledigt abzuschreiben.

Riehen, 2. Oktober 2012

Gemeinderat Riehen

Wddo o

Willi Fischer Andreas Schuppli
Gemeindeprasident Gemeindeverwalter

Beigefugt: Plane A - H
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15.8. Plan H
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