Abstimmungs-
voriage

Stadt Opfikon

An die Stimmberechtigten der Stadt Opfikon

Gestiitzt auf § 10 der Gemeindeordnung werden |lhnen nachstehende Vorlagen zur Ab-
stimmung durch die Urne vorgelegt.

Sie werden eingeladen, die Vorlagen zu priifen und am Abstimmungstag, 20. Mai 1984 |h-
re Stimme Uber Annahme oder Verwerfung auf dem Stimmzettel mit Ja oder Nein abzu-
geben.

Opfikon, 6. Marz 1984 Im Namen des Stadtrates

B. Begni
E. Tischhauser

Der Prasident:
Der Schreiber:

Gemeindeabstimmung
vom 20. Mai 1984

Genehmigung eines Kaufvertrages iiber den Erwerb des Glatt-
hofsaales im Betrage von Fr. 1750000. — und Bewilligung eines
Kredites von Fr. 3 221 000.— fiir dessen Umbau und Sanierung.
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Antrag

1. Der Kaufvertrag iiber den Erwerb des Glatthofsaales zum Preise von Fr.
1750 000. — wird genehmigt und fiir dessen Umbau und Sanierung wird ein
Kredit von Fr. 3 221 000. — bewiilligt.

2. Die Kreditsumme fiir das Bauvorhaben erhiéht oder reduziert sichim Rahmen
der Baukostenentwicklung in der Zeit zwischen der Aufstellung des Kosten-
voranschlages (Preisstand Januar 1984) und der Bauausfiihrung.

Kurzbericht

Vor ca. 21 Jahren wurde der Glatthofsaal als Teil einer Gesamtiiberbauung er-
stellt. Die Gemeinde hat sich damals mit einer Subvention von Fr. 200000. — an
diesem privaten Projekt beteiligt.

Der heutige Besitzer der Glatthof-Liegenschaft ist bereit, den Saaltraktinkl. Tief-
garage zu verdussern. Dadurch besteht fiir die Gemeinde die Moglichkeit, die-
sen zentral gelegenen Saal zu erwerben und zu erhalten,

Der heutige Zustand des Saales stellt jedoch eine weitere Beniitzung in Frage.
Mobiliar und Einrichtungen sind iiberaltert und geniigen den heutigen Anforde-
rungen nicht mehr. Deshalb soll der Saaltrakt inkl. Tiefgarage bei einem Erwerb
durch die Gemeinde umgebaut, renoviert und in allen technischen Belangen sa-
niert werden. Weiter werden auch die nétigen Anpassungen getroffen, damit
der Saal autonom und unabhiingig von der Restliegenschaft betrieben werden
kann. Mit dem Einbau einer Galerie, der Verbreiterung der Biihne und der flexi-
blen Mdblierung werden die neuesten Erkenntnisse des Saalbaues angewendet.
Das vorgesehene Konzept ermdglicht eine vielseitige Nutzung und bietet ver-
schiedene Raum- und Méblierungsvarianten an. Bei Theater- und Konzerthe-
stuhlung sind iiber 500 Plétze vorhanden.

Der Saal soll in erster Linie den Bewohnern von Opfikon und Glattbrugg und den
drtlichen Vereinen zur Verfiigung stehen.

Weisung

1. Ausgangslage

Schon seit Jahren besteht in unserer Gemeinde der Wunsch nach einem eigenen Ge-
meindesaal. Verschiedene Varianten flir einen Saal wurden durch die Behdrden be-
reits gepriift.

Der heutige Eigentiimer des Glatthofsaales beabsichtigt, diesen innert niitzlicher Frist
zu verkaufen. Dadurch entsteht fiir die Gemeinde eine Moglichkeit, diesen zentral ge-
legenen Saal zu erwerben.

2. Erwerb

Bei den gefiihrten Verhandlungen mit dem Grundeigentiimer wurde ein Kaufpreis von
Fr. 1750 000. — fir den Saaltrakt vereinbart. Mit dem Erwerb wire das weitere Beste-
hen des Saales gesichert und den Bediirfnissen von Vereinen und Gemeinde wiirde
Rechnung getragen. In einem separaten Vertrag werden die Beriihrungspunkte zum
bestehenden Restaurant so geregelt, dass der Saal in allen Bereichen véllig unabhin-
gig betrieben werden kann.
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3. Sanierung/Umbau

3.1

3.2

Baulicher Zustand

Die Statik der bestehenden Tragkonstruktion ist gut und bedarf keiner Sanieru ng.
Energietechnisch ist der heutige Bau nur schwer zu verantworten. Umfangreiche
Anpassungen sind notwendig.

Die technischen Installationen sind durch Uberalterung und mangelhaften Unter-
halt sanierungsbediirftig. Ausserdem entsprechen sie nicht mehr den heutigen
Vorschriften.

Innenausbau und Ausstattungen sind nicht mehr sanierbar und miissen erneuert
werden.

Der bauliche Zustand lasst eine sogenannte «sanfte Sanierung» nicht zu. Sie wiir-
de zu keinem befriedigenden Ergebnis fiihren.

Saalprojekt

Bei der ganzen Projektierung muss vom bestehenden Bauvolumen ausgegangen
werden, da dieses nicht verandert werden kann. Dies bedingt eine gewisse Ein-
schrankung bei der Planung und Gestaltung.

Mit dem vorgeschlagenen Konzept ist eine dusserst flexible und vielseitige Nut-
zung des Saales méglich. Einzelne Rdume von 40 m?, 58 m?, 164 m?und 185 m? —
oder Kombinationen davon — lassen sich abtrennen und unabhingig voneinan-
der gleichzeitig benlitzen. Das grésste Angebot von 500 Sitzplatzen wird mit der
Konzertbestuhlung erreicht.

Die Biihnentiefe wird um zwei Meter vergréssert und ist neu in verschiedenen Va-
rianten benutzbar. Der Ausbau der Biihne erfolgt nach dem aktuellen Stand der
Biihnentechnik sowohl in optischer und akustischer als auch in beleuchtungs-
technischer Hinsicht.

Durch den Einbau einer Galerie wird eine vielféltige Nutzbarkeit des Saales még-
lich. Dadurch wird auch die Sicht aus dem hinteren Zuschauerbereich auf die
Blhne wesentlich verbessert.

Die Anordnung der neuen WC-Anlagen im Erdgeschoss bieten grosse Vorteile.
Die baulichen Eingriffe in die bestehende Infrastruktur werden auf ein Minimum
reduziert und es wird die gewiinschte Unabhéangigkeit vom Restaurant erreicht.
Sémtliche Rdume, mit Ausnahme des Galerie-Geschosses, sind auch fiir Behin-
derte ohne Einschrdnkung zugénglich. Die Erschliessung der Galerie mit einem
Personenlift scheint unverhéltnismassig.

Die Idee der vielseitigen Beniitzung war auch leitend bei der Projektierung der Be-
leuchtung. Beliebige Kombinationen lassen sich individuell ja nach Anlass und
Umfang zusammenstellen.

Das vorgeschlagene Energiekonzept entspricht dem heutigen Stand der Technik.
Alternative Energien (z.B. Luft-Warmepumpe) waren fiir den Ruhebetrieb denk-
bar und sind auch nachtraglich anwendbar. Sie dringen sich aber heute aus
Griinden der Betriebskosten nicht auf. Zudem liessen sich nach dem Ausbau der
Gasversorgung die guten Abgas-Resultate in der geplanten Anlage durch Um-
stellung auf Gas noch weiter verbessern.

Die geplanten Regulierméglichkeiten von Heizung, Liftung und Beleuchtung
nehmen Riicksicht auf die vielseitige Verwendung des Saales bei minimalen Be-
triebskosten.

3.3

Umfang der Arbeiten
Folgende Sanierungs- und Umbauarbeiten sind vorgesehen:
a) Umbauarbeiten
— Bauliche Trennung gegen das Restaurant Glatthof
— Einbau einer neuen, unabhingigen Heizungs- und Liftungszentrale. Erstellen
eines Lagerraums fiir den Office-Betrieb
— Umbauten und Anpassungsarbeiten im Bereich der Personalraume
— Einbau einer Galerie mit den entsprechenden Treppenaufgingen
— Neuerstellung der nétigen getrennten WC-Anlage fiir die Saalbesucher
— Einbau eines Kleinwarenaufzuges vom Lagerraum zur Galerie (nicht fur Perso-
nenbeférderung)
b) Sanierungsarbeiten
— Isolation und Renovation von Dach und Aussenwinden
— Erneuerung des Innenausbaus
— Sanierung von Bithne, WC und Garderoben
¢} Erneuerungen
Elektrisch: Hausinstallation ab Zahler
Sanitar: Neuer Wasseranschluss und neue Hauptverteilung. Neuinstalla-
tion von WC und Officeanlagen
Heizung: Neue Heizzentrale mit Oel-/ Gasfeuerung fiir Warmwasseraufbe-
reitung
Liftung: Abluft und Zuluft Gber Warmetauscher. Saalheizung mit aufge-
warmter Zuluft
Blhne: Erneuerung der gesamten Biihneneinrichtung inkl. Beleuchtung
und Beschallung
Office: Einbau einer Buffetanlage fiir die Aufbereitung fertig abgeliefer-

ter, warmer Speisen, Zubereitung von kalten Speisen, Produk-
tion und Ausschank von warmen Getrinken.

Lagerung und Ausschank von kalten Getranken. Geschirr-
wascheinrichtung.

4. Betriebskonzept
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4.1

4.2

Unterhalt und Betrieb

Zum Betrieb und Unterhalt des Saales istim Minimum eine Halbtagesstelle einzu-
planen. Dem Abwart obliegen Reinigungs- und Unterhaltsarbeiten und die In-
struktion der Veranstalter Gber Blihneneinrichtung und Office. Er wirkt auch als
Bihnenmeister und zu seinen Aufgaben gehéren die Uberwachung von Heizung
und Liftung. Sollte sich mit der Aufnahme des Betriebes eine intensive kommer-
zielle Nutzung abzeichnen, so wird dieser Posten zur Ganztagesstelle. Die ent-
sprechenden Aufwendungen werden vom kommerziellen Betrieb gedeckt.

Organisation

Reservationen sind in Zusammenarbeit mit der Kommission der Ortsvereine
Opfikon-Glattbrugg einer geeigneten Stelle zu (ibertragen. Die Jahresanlisse
werden anfangs Januar koordiniert und festgelegt. Daraus folgend ergeben sich
die freien Daten flir eine kommerzielle Nutzung. So sollte eine (iber das ganze
Jahr verteilte Aktivitat mdglich sein.
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4.3 Parkierung

4.4

4.5

Eine Anfrage an die Baukommission brachte die Auflage von 40 Pflichtparkplat-
zen. Im Untergeschoss stehen neun und ldngs des Saales deren drei zur Verfii-
gung. Die restlichen Parkplitze sollen auf einem bestehenden 6ffentlichen Park-
platz in zumutbarer Nahe bezeichnet werden.

Bei Tagesveranstaltungen und Konferenzen ist ein Zubringerdienst von einem
entfernter gelegenen Platz zu organisieren.

Eine Vereinbarung mit weiteren Parkplatzeigentiimern im Sinne einer gegenseiti-
gen Zurverfligungstellung wird angestrebt.

Versorgung

Die betrieblichen Einrichtungen des Saales entsprechen den verschiedenen Ver-
wendungsmdglichkeiten. Sie erlauben die Bewirtung von bis zu 400 Personen im
Bankettbetrieb. Dabei werden angelieferte Speisen aufbereitet, portioniert und
serviert. Dazu stehen Kochplatten, Grill und Friteuse fiir die Zubereitung von fri-
schen Speisen, z.B. zum Service zu spéater Stunde, zur Verfligung.

Fahrbare Servicewagen gewdbhrleisten eine rasche und rationelle Bedienung. Fiir
die Galerie steht ein fahrbares Buffet mit allen notwendigen Einrichtungen fiir ei-
nen vorsténdigen Service zur Verfligung. Der Nachschub wird durch den Klein-
warenaufzug gewéhrleistet. Bei Ausstellungen kann z.B. eine voll funktionstiich-
tige Imbissecke eingerichtet werden. Eine Abwdascherei mit einer Abwaschma-
schine und einer Glaserspiilmaschine sowie den nétigen Tischanlagen und Ge-
schirrwagen vervollstindigen die Einrichtungen. Anschliisse zum Einbau eines
Konvektomates oder Umluftofens sind vorhanden. Uber deren Aufstellung soll-
ten die laufenden Betriebserfahrungen entscheiden. Ein Raum im Untergeschoss
erlaubt eine beschrankte Lagerhaltung. Er ist mit dem Kleinwarenaufzug sowohl
mit dem Office als auch mit der Galerie verbunden. Anschliisse zum Einbau einer
Kihlzelle sind vorhanden, doch soll auch in diesem Fall der laufende Betrieb zu-
erst das Bedurfnis zeigen.

Méblierung

Mit der vorgesehenen Bestuhlung sind sehr viele Moblierungsvarianten moglich.
Im Bankettbetrieb sind ca. 400 Plitze vorhanden; bei Theater- und Konzertbe-
stuhlung tiber 500. Bei Ausstellungen und Messen lasst sich das gesamte Mabiliar
auf Wagen unter der Bilhne verstauen. Die maobilen Podeste der Galerie lassen
sich auch im Erdgeschoss verwenden. Denkbar wére z.B. die Formierung als
Laufsteg fir Modeschauen.

5. Saalauslastung

Um

Informationen tiber den Umfang der zu erwartenden Bentitzungshaufigkeit zu er-

halten, wurde eine schriftliche und telefonische Befragung bei den Vereinen durchge-
fuhrt. Von den 52 befragten Vereinen sind 30 an der Benlitzung des Saales fiir ver-
schiedene Kombinationen interessiert.

Diese Auslastung beschrankt sich auf die Monate September bis Mérz und betragt in
dieser Zeitspanne ca. 45 Prozent. In den Restmenaten wire eine kommerzielle Vermie-
tung maglich, sofern der Saal nicht durch die Gemeinde beansprucht wird.

Eine Umfrage bei privaten Unternehmungen in Glattbrugg zeigt, dass grundsétzlich
ein Interesse fiir die Benlitzung vorhanden ist.

6. Kosten

Die Kosten fiir den Umbau und die Sanierung setzen sich wie folgt zusammen:

6.1

6.2

6.3

Sanierung/Umbau
a) Vorbereitungsarbeiten:

Bestandesaufnahme, Baugrunduntersuchungen, Rau-
mungen, Terrainvorbereitungen, Baustelleneinrichtung,

Anpassung an bestehende Bauten, Honorare Fr. 180000.—
b) Gebédude:

Rohbau 1 + 2, Elektroanlagen, Heizungs-, Liiftungs-,

Klima- und Kalteanlagen, Sanitaranlagen, Transportko-

sten, Ausbau 1 + 2, Honorare Fr. 2165000. —
c) Betriebseinrichtungen:

Elektroanlagen, Sanitaranlagen, Transportanlagen, Aus-

bau 2, Honorare Fr. 497000.—
d) Umgebung: Fr. 100000.—
e) Baunebenkosten:

Bewilligungen, Geblhren, Beitrdge, Muster, Modelle,

Vervielfaltigungen, Versicherungen usw. Fr. 76000.—
f) Ausstattung:

Mabel, Beleuchtungskérper, Textilien, Kleininventar etc. Fr. 288000.—

Zwischentotal exkl. Bauzinsen Fr. 3306000.—

./. vom Stadtrat bereits bewilligte Kosten fiir Projektie-

rung Fr. 85000.—

Fr. 3221000.—

Gesamtkosten
Gebdudekauf Fr. 1750000. —
Umbau und Sanierung Fr. 3221000.—
Total Fr. 4971000.—
Betriebskosten

Es ist mit einem Betriebsdefizit zu rechnen. Dieser mutmassliche Verlust betragt
ohne Kapitalverzinsung und Amortisation Fr. 80000.— bis 100000. — pro Jahr.
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7. Schlussbemerkungen

Gemadss 8§ 46, Ziffer 8 der Gemeindeordnung liegt der Erwerb des Glatthofsaales in der

Kompetenz des Gemeinderates. Trotzdem vertritt der Stadtrat die Auffassung, dass 1750000. — zuzustimmen, das Projekt fiir den Umbau und die Sanierung zu ge-

hierliber ebenfalls der Souverén zu befragen ist. Mit der klaren Trennung von der an- nehmigen und den dafiir erforderlichen Kredit von Fr. 3221000. — zu bewil-
grenzenden Glatthofliegenschaft und Begriindung einer eigensténdigen Liegenschaft ligen.

flir den Saaltrakt sind ndmlich verschiedene Umbau- und Anpassungsarbeiten beziig-
lich der Brandmauern, Heizung, WC-Anlagen etc. notwendig. Diese Kosten sind im
vorerwahnten Umbau und Sanierungsprojekt enthalten. Da zudem der heutige Zu-
stand des Saales ohne entsprechende Sanierung eine verniinftige Beniitzung in Frage
stellen wiirde, soll der Erwerb des Saaltraktes samt Untergeschoss und das Umbau-
und Sanierungsprojekt als Einheit behandelt werden.

Gemeinderat und Stadtrat beantragen, dem Erwerb des Glatthofsaales fiir Fr.
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