
Stadtverwaltung Rathausplatz 1 Telefon 052 742 20 20 stadtverwaltung@steinamrhein.ch
8260 Stein am Rhein Direkt  052 742 20 20 www.steinamrhein.ch

An den Einwohnerrat
Stein am Rhein

Stein am Rhein, 12. April 2023

Bauabrechnung: Bauliche Erweiterung sowie Instandhaltungsarbeiten Alterszentrum 
Stein am Rhein

Sehr geehrte Frau Präsidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Antrag

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen folgenden Antrag zur Beschlussfassung:

- Genehmigung der Bauabrechnung über die Bruttokosten von CHF 7'908'065.87 für den Baukredit der 
baulichen Erweiterung sowie Instandhaltung des Alterszentrums Stein am Rhein
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2. Projektablauf samt Kosten

Am 18. Mai 2014 stimmten die Stimmberechtigten der Einwohnergemeinde Stein am Rhein dem Baukredit für 
die bauliche Erweiterung sowie Instandhaltungsarbeiten des Alterszentrums über CHF 6'850'000.00 zu. Der 
Baukredit sah folgende bauliche Massnahmen vor:

Positionen CHF

Erschliessungsanlage (mit Lift) 1'080'000.00
Speisesaal (SPL) 1'050'000.00
Geschützte Wohngruppen (GWS) 1'755'000.00
Wegerschliessung Garten (WG) 740'000.00
Einstellhalle Anlieferung / Garderoben (EHG) 1'000'000.00
Parkplätze im Norden (PP) 135'000.00
Instandhaltungsarbeiten (IH) 1'090'000.00
Gesamtkredit (Brutto inkl. MWST.) 6'850'000.00

Nach der Planervergabe wurde das Bauprojekt vor der Vorprojektphase intensiv überprüft und überarbeitet. 
Der Stadtrat beschloss daraufhin am 25. Mai 2016 auf Antrag des Projektausschusses die Anpassung des 
Bauprojekts mit folgenden baulichen Änderungen:
- Wegfall des separaten Liftgebäudes im Süden und direkter Erschliessungstrakt mit Tiefgarage und Lift
- Keine Erweiterung des Speisesaals mit einem Anbau, sondern Abbruch und Neubau eines Speisesaals
- Anstelle der Erweiterung der Wohnbereiche im 2. OG wurden neu zwei Pavillons geplant
- Im Bereich Instandstellung wurden zusätzliche Arbeiten detailliert aufgeführt und überarbeitet
- Die Garderoben wurden neu organisiert
- Die Anlieferung wurde nur durch eine direkte Zufahrt ermöglicht

Das überarbeitete Projekt wurde dem Einwohnerrat am 17. Juni 2016 zur Orientierung vorgelegt. Die 
baulichen Anpassungen am Projekt waren sinnvoll und wirtschaftlicher. Die Kosten aus dem Projektreview 
stellen sich wie folgt dar:

Positionen CHF

Erschliessungsanlage (mit Lift) 227'000.00
Speisesaal (SPL) 1'271'000.00
Geschützte Wohngruppen (GWS) 1'840'000.00
Wegerschliessung Garten (WG) 518'000.00
Einstellhalle Anlieferung / Garderoben (EHG) 1'299'000.00
Parkplätze im Norden (PP) 135'000.00
Instandhaltungsarbeiten (IH) 1'090'000.00
Reserve 470'000.00
Gesamtkredit (Brutto inkl. MWST.) 6'850'000.00
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Aufgrund der langen Projektphasen traten vermehrt zwingende Instandhaltungsarbeiten während der 
Bauphase auf. Der Projektausschuss wurde stets mit wichtigen Unterhaltsarbeiten konfrontiert, die 
zwangsläufig das Projekt und die Projektkosten belasteten. Nach Abschluss des Vorprojekts wurde der 
Stadtrat über folgende zusätzlichen Instandhaltungsarbeiten informiert. Der Stadtrat genehmigte am 
4. Oktober 2016 das Vorprojekt mit folgenden Zusatzkosten innerhalb des genehmigten Baukredits im 
Rahmen der ausgewiesenen Baukostenreserve von CHF 470'000.00:

Positionen CHF

Erweiterung Küche im EG (spätere Küchenvergrösserung möglich) 170'000.00
Neue Lüftungsanlage Küche (zusätzlich, anstelle Investition von 
CHF 50’000.00 in die alte Anlage) 53'000.00

Untergeschoss im 1. OG Roh-/Ausbau (Lagerraum für Material, das dafür 
benutzte Zimmer kann in ein Bewohnerzimmer umgebaut werden) 167'000.00

Kosten zusätzliches Bewohnerzimmer (Zusatzeinnahmen 
CHF 70’000.00/Jahr) 80'000.00

Elektroinstallationen Haupt-/Unterverteilung ersetzen (günstiger mit Projekt) 20'000.00
Zusatzkosten (Brutto inkl. MWST.) innerhalb des Baukredits 490'000.00
Ausgewiesene Mehrkosten beim damaligen Planungsstand (unter 
Berücksichtigung der effektiven Reserven der Projektgruppe) 132'000.00

Der Stadtrat genehmigte die Verrechnung der obigen Kosten mit der vorhandenen Reserve.

Nach der Genehmigung des Vorprojekts im Oktober 2016 wurde das Bauprojekt durch die Planer bis 
Juli 2018 ausgearbeitet. Bei der vertieften Prüfung des Projekts wurden wiederum gebundene Mehrkosten 
sowie notwendig gewordene neue Instandstellungskosten ausgewiesen. Die effektiven Mehrkosten betrugen 
CHF 205'000.00 (präsentiert durch die Planer an der Stadtratssitzung vom 4. Juli 2018, gemäss folgender 
Tabelle):

Kreditbeschluss 2014 CHF 6'850'000.00 100 %

Kostenvoranschlag nach Submissionen etc. CHF 7'450'000.00 108.7 %

Kostenvoranschlag ohne Reserven (CHF 390'000.00) CHF 7'060'000.00 103 %

Daraus resultieren ausgewiesene gerundete Mehrkosten nach Abzug der Reserve (CHF 7'060'000.00 
abzüglich CHF 6'850'000.00) von CHF 205'000.00. Dies entspricht 3 %.

Der Stadtrat nahm mit der Genehmigung des Bauprojekts am 4. Juli 2018 folgende Mehrkosten (108.7 % 
inkl. Reserve) vor Baubeginn zur Kenntnis. Gleichzeitig genehmigte der Stadtrat mit separatem Beschluss 
einen Nachtragskredit über CHF 230'000.00 für die aus den Auflagen des Baugesuchs erforderliche 
Erstellung von 28 Personalparkplätzen.



Seite 4/6 

Ausgewiesene Mehrkosten vor Baubeginn:

Positionen CHF

Gebundene Mehrkosten aus Vorprojekt genehmigt vom SR 04.10.2016 205'000.00
Baumassnahmen Tiefgarage schlechter Baugrund (Seeboden-Lehm) 30'000.00
Nagelwand aufgrund schlechtem Baugrund (Seite Speisesaal) 30'000.00
Fenster Cafeteria Ersatz infolge Bauarbeiten 40'000.00
Aussentüre Haupteingang Ersatz infolge Bauarbeiten 25'000.00
Plattenarbeiten Cafeteria infolge Ersatzbauten 25'000.00
Ersatz Heizung infolge Unterhaltsstopp (kein Projektbestandteil) 150'000.00
Garagendämmung gegen Schall und Schwitzwasser 32'000.00
Konvektoren Heizung anstelle Radiatoren 25'000.00
Beschwerdeverfahren Submission (Kosten Anwalt etc.) 25'000.00
Einbau Garagentor und Ersatz von zwei Türen zur Garage 25'000.00
Zwei zusätzliche Brandabschnitte Villa und EG Längstrakt (Vorschrift) 10'000.00
Minderkosten infolge Verzicht Abbruch Balkone -22'000.00
Zwischentotal 600'000.00

Zusätzliche Parkplätze gemäss Auflagen Baubewilligung 230'000.00
Mehrkosten (Brutto inkl. MWST.) - gebundene Ausgabe 830'000.00

Die ausgewiesenen Mehrkosten von brutto CHF 830'000.00 sind die Folge aus dem aufgeschobenen 
Unterhalt, behördlichen Auflagen (Brandschutz, Parkplatz) und demzufolge als gebunden zu betrachten.

Im Rahmen verschiedener betrieblich notwendiger Projektanpassungen und Verbesserungen des 
ursprünglichen Bauvorhabens, hat sich die Umgebungsgestaltung und dessen Ausmass wesentlich geändert. 
Die ursprüngliche Gartengestaltung ging von einer einfachen Wegerschliessung aus. Durch die Abänderung 
des Projekts mit den drei markanten Pavillons im Gelände hat sich der Eingriff ins Terrain deutlich verändert. 
Somit musste die gesamte Umgebungsgestaltung hinterfragt und überarbeitet werden. Der Einwohnerrat 
genehmigte am 21. Juni 2019 den Nachtragskredit über CHF 300'050.00 für die Neugestaltung der 
Umgebung auf der Nordseite des Alterszentrums. 
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3. Zusammenstellung Kredite

Das Total der Kredite für die bauliche Erweiterung sowie Instandhaltungsarbeiten des Alterszentrums 
präsentiert sich wie folgt:

Positionen Projektreview Kredite Baukredit

 CHF CHF CHF
Gesamtprojekt (GP) 
SR-Beschluss vom 12.04.2023  600'000.00 1'297'000.00

Erschliessungsanlage (mit Lift) 227'000.00  in Pos. GP
Speisesaal (SPL) 1'271'000.00  1'271'000.00
Geschützte Wohngruppen (GWS) 1'840'000.00  1'840'000.00
Wegerschliessung Garten (WG) 
ER-Beschluss vom 17. Juni 2019 518'000.00 300'050.00 818'050.00

Einstellhalle Anlieferung / Garderoben (EHG) 1'299'000.00  1'299'000.00
Parkplätze im Norden (PP) 135'000.00  135'000.00
Instandhaltungsarbeiten (IH) 1'090'000.00  1'090'000.00
Zusätzliche Parkplätze (PA) 
SR-Beschluss vom 4. Juli 2018  230'000.00 230'000.00

Reserve 470'000.00  in Pos. GP
Gesamtkredit (Brutto inkl. MWST.) 6'850'000.00 1'130'050.00 7'980'050.00

4. Bauabrechnung

Die Bauabrechnung für die bauliche Erweiterung sowie Instandhaltungsarbeiten des Alterszentrums 
präsentiert sich nach Abschluss aller Bauarbeiten und Vorliegen aller Rechnungen wie folgt:

Positionen Baukredit Baukosten Differenz

 CHF CHF CHF

Gesamtprojekt (GP) 1'297'000.00 3'164'292.92 1'867'292.92

Erschliessungsanlage (mit Lift)
Speisesaal (SPL) 1'271'000.00 1'116'404.10 -154'595.90

Geschützte Wohngruppen (GWS) 1'840'000.00 1'268'905.60 -571'094.40

Wegerschliessung Garten (WG) 818'050.00 857'445.70 39'395.70

Einstellhalle Anlieferung / Garderoben (EHG) 1'299'000.00 1'043'484.90 -255'515.10

Parkplätze im Norden (PP) 135'000.00 0.00 -135'000.00

Instandhaltungsarbeiten (IH) 1'090'000.00 287'974.85 -802'025.15

Zusätzliche Parkplätze (PA) 230'000.00 169'557.80 -60'442.20

Reserve
Gesamtkredit (Brutto inkl. MWST.) 7'980'050.00 7'908'065.87 -71'984.13
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Beiträge Dritter CHF

75 % der Baukosten durch die Jakob und Emma Windler-Stiftung 5'931'049.40

Gesamt Beiträge (Brutto inkl. MWST.) 5'931'049.40

Nettoinvestitionen CHF

Baukosten total 7'908'065.87

Beiträge Dritter 5'931'049.40

Gesamt Beiträge (Netto inkl. MWST.) 1'977'016.47

5. Empfehlungen des Stadtrats

Sehr geehrte Frau Präsidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen die Bauabrechnung für den Baukredit der baulichen Erweiterung sowie 
Instandhaltung des Alterszentrums Stein am Rhein zur Genehmigung und empfiehlt, die Bauabrechnung in 
der Höhe von CHF 7'908'065.87 mit Mehrkosten von CHF 1'058'065.87 gegenüber dem bewilligten Baukredit 
zu genehmigen.

STADTRAT STEIN AM RHEIN

Corinne Ullmann Timo Bär
Stadtpräsidentin Stadtschreiber
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