Gemeinde

BAUMA

Gemeindeversammlung vom 8. September 2025,
20 Uhr, in der ref. Kirche, Bauma

Beleuchtender Bericht gemass § 19 Gemeindegesetz

Liebe Stimmbirgerin, lieber Stimmburger

Wir laden Sie auf 20 Uhr zur Gemeindeversammlung ein und freuen uns, wenn Sie auch auf diese Weise unsere
Gemeinde mitgestalten und von Ihrem Stimmrecht Gebrauch machen.

Auf diesen Seiten fassen wir zwei Geschafte der Gemeindeversammlung zusammen. Die vollstandigen Unterlagen
liegen ab dem 25. August 2025 im Gemeindehaus zur Einsicht auf. Weitere Informationen finden Sie auch auf
unserer Webseite.

Bauma, 21. August 2025

Gemeinderat Bauma

Andreas Sudler Roberto Fréhlich
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
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Traktandum 3
Neubau Werkhof Langmatt;
Projektierungskredit

1. Ausgangslage

Grundstiick «Langmatt»

Die Politische Gemeinde Bauma hat das Grundstiick Kat.-Nr.
BA7316 in der Langmatt mit einer Flache von rund 10'770 m2
erworben. Die Parzelle eignet sich aufgrund der Lage ideal
fir kommunale Nutzungen, da sich das Grundstiick am Rande
des Siedlungsgebietes und in der richtigen Nutzungszone be-
findet.

Das Grundstlick soll dem Nutzen eines Werkhofs mit Mehr-
fachnutzung fir die Bereiche Feuerwehr, Forstrevier, Werk-
dienst, Wasserversorgung, Wertstoffsammelstelle und allen-
falls noch flir weitere kommunale Nutzungen, zugefihrt
werden.
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Abbildung 1: Situationsplan Grundstlick Kat.-Nr. BA7316
«Langmatt»

Bisherige Beschliisse

Die Gemeindeversammlung hat mit Beschluss vom 14. Juni
2021 dem Kauf des Grundstiickes Kat.-Nr. BA7316 zuge-
stimmt.

Mit Beschluss vom 12. Januar 2022 hat der Gemeinderat
einen Teilkredit in H6he von CHF 39'500.00 inkl. MwSt. und
Nebenkosten genehmigt und die Arbeiten fir Machbarkeits-
studien mit Raumprogramm im freihdndigen Verfahren an
die Firma DAS Beratung GmbH, Malans, zu einem Betrag
von CHF 39'500.00 inkl. MwSt. (Planungskredit 1) vergeben.

Mit Beschluss vom 3. Mai 2023 hat der Gemeinderat die er-
arbeiteten Machbarkeitsstudien zur Kenntnis genommen
und die Variante 1 als Basis flir die weitere Planung festge-
legt. Fur die Erarbeitung von vertieften Planungsgrundlagen
genehmigte der Gemeinderat den Planungskredit 2 von
CHF 50'000.00 inkl. MwSt.

Die Grundlagenaufarbeitung hatte gezeigt, dass fir die wei-
tere Projektentwicklung und zur Erlangung von Projektvor-
schlagen ein selektives Studienauftragsverfahren unter Ein-
haltung der Auflagen im 6ffentlichen Beschaffungswesen der
korrekte und direkte LOosungsweg darstellt. Mit Beschluss
vom 8. November 2023 hat der Gemeinderat den dazu erfor-
derlichen Planungskredit 3 von CHF 290'000.00 genehmigt.

2. Projekt Werkhof Langmatt

Absicht

Mit dem erstellten Anforderungs- und Raumprogrammkata-
log kann gewahrleistet werden, dass die notwendigen Infra-
strukturen flr die Bereiche Feuerwehr, Werke, Forst sowie
fur die Wertstoffsammelstelle zeitgemass zur Verfligung ge-
stellt werden kdénnen. Es sollen Radume geschaffen werden,
welche die funktionalen Ablaufe gewahrleisten und unter-
statzen.

Feuerwehr

Gemass Vorgaben der Gebaudeversicherung Kanton Zirich
(GVZ) muss die Feuerwehr mit dem Ersteinsatz in der Lage
sein, bei zwei voneinander unabhdngigen Interventionen
(Rettung sowie Brandbekampfung) mit rund 10 AdF spates-
tens nach 10 Minuten ab Alarmierung (Pagermeldung) in
Uberwiegend dicht besiedeltem Gebieten am Schadensplatz
im Einsatz zu stehen.

Die Raume der Feuerwehr sind so zu organisieren, dass das
Ein- und Ausriicken der aufgebotenen Feuerwehrleute
schnell und effizient ablaufen kann. Bereits ausriickende und
spater einrlickende Feuerwehrleute dlrfen einander nicht
behindern. Die Zufahrt der PWs und die Ausfahrt der Einsatz-
fahrzeuge sind zu trennen.

Der erforderliche Schulungs- und Theorieraum der Feuer-
wehr muss flr Blrgerinnen und Blirger fir Vereinsanlasse
gebucht werden kénnen und muss daher unabhangig und
getrennt vom Feuerwehrbetrieb zuganglich sein und betrie-
ben werden kénnen.

Gemeindebetriebe / Werke und Forstrevier

Der Werkdienst und das Forstrevier sollen so organisiert
werden, dass effiziente Betriebsablaufe ermdglicht werden.
Zwischen den Lagern, der Fahrzeughalle und den Werkstét-
ten ist ein hindernisfreier Warenumschlag sicherzustellen.
Die Werkstéatten sind fir alle Werke gut zuganglich zu orga-
nisieren. Im Aussenbereich sind gedeckte Arbeits- und Lager-
moglichkeit vorzusehen.

Wasserversorgung

Bei der Wasserversorgung sind Lager, Werkstatt und Aussen-
lager aufgrund der hygienischen Anforderungen von den an-
deren Werken separiert zu organisieren. Materiallieferungen
durch Externe missen auch ohne anwesende Mitarbeitende
maoglich sein. Die Waren mussen trocken deponiert werden
kénnen. Die Fahrzeughalle ist so zu planen, dass die Mitar-
beitenden der Wasserversorgung jederzeit mit ihren Fahr-
zeugen ausricken kénnen (Pikettdienst).

Wertstoffsammelstelle (Hauptsammelstelle, HSST)

In der Hauptsammelstelle (HSST) soll ein optimaler Entsor-
gungsablauf gewahrleistet werden. Die HSST dient den Ein-
wohnern und Einwohnerinnen der Gemeinde als Entsor-
gungsstelle und als Anlaufstelle flir Beratungen zum Thema
Abfall. In der Regel wird die Hauptsammelstelle mit privaten
Personenwagen und Lieferwagen aufgesucht.



Es soll ein einfaches und sicheres Konzept erarbeitet werden.
Es ist wlinschenswert, den Publikumsverkehr vom Betriebs-
verkehr zu trennen, damit auch wahrend der Offnungszeiten
der HSST Lastwagen anfahren kdénnen, um die Container
und Mulden zu leeren. Kreuzungen der Verkehrsstrome sind,
wenn moglich, zu vermeiden.

Abbildung 2: Perspektive Ebene Béretswilerstrasse
Siegerprojekt

Allgemeine Lagerflachen
Fir das Marktwesen sowie flir die Vereine sollen Lagermog-
lichkeiten geschaffen werden.

Aussenraum

Der Aussenraum muss die funktionalen Anforderungen der
verschiedenen Werke erflillen. Eine klare Signaletik ist fiir
die Ablaufe wichtig. Parallel dazu ist die Sicherheit ein
wesentlicher Faktor. Offentlich zugangliche Bereiche sollen
getrennt von den Werkarealen angeordnet werden. Die Aus-
senlager der Betriebe und die Ubrigen nicht o6ffentlichen
Bereiche mussen vor Diebstahl und Vandalismus geschiitzt
sein und umzaunt werden.

Raumprogramm

Fir die Durchfihrung des Studienwettbewerbes wurde ein
detailliertes Aufgabenpflichtenheft mit Raumprogramm und
der Darlegung der raumlichen Beziehungen erstellt. Das
Sollraumprogramm als Grundlage fiir das Konkurrenzverfah-
ren entspricht grundsatzlich der Bedarfsanalyse seitens der
Nutzer. Allféllige Synergien von Raumen mit analogen Nut-
zungen sollten aufgezeigt werden.

Feuerwehr 1'166 m2
Gemeindebetrieb innen 1'337 m2
Aussenraum Gemeindebetrieb 640 m?2
Forstrevier innen 355 m?
Aussenraum Forstrevier 76 m2
Wertststoffsammelstelle innen 582 m2
Aussenraum Wertstoffsammelstelle 140 m2
Diverse Raumanforderungen 232 m?
Total 4'528 m2

Studienauftrag

Das Auswahlverfahren wurde als einstufiger Studienauftrag
mit Praqualifikation gemass den Vorgaben des o6ffentlichen
Beschaffungswesens durchgefiihrt. Das Verfahren und
Pflichtenheft wurden von der SIA-Wettbewerbskommission
geprift und genehmigt.

Es wurden Projektlésungen gesucht, welche die einzelnen
Werke in ihren unterschiedlichen Tatigkeitsfeldern moglichst
optimal unterstiitzen. Der gemeinsame Standort des Werk-
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hofes der Bereiche Werke und Feuerwehr bietet eine Chance
fir eine vertiefte Zusammenarbeit. Fir das Gesamtareal galt
es eine gute Gesamtdisposition aufzuzeigen und durch eine
optimierte Gesamtnutzung Raum fur eine allfallige Erweiter-
barkeit aufzuzeigen.

Die erfreuliche Vielfalt der eingegangenen L&sungsansatze
ermoglichten es dem Beurteilungsgremium alle relevanten
Aspekte ausfiihrlich zu diskutieren und sich schliesslich ein-
stimmig fur den Projektvorschlag von ARGE Perita / Graber &
Steiger zu entscheiden.

Siegerprojekt

Die Projektverfasser nutzen die Gegebenheiten des im
schmalen Tal liegenden langlichen Grundstlicks mit typischer
Hangtopografie und konzipieren zwei linear versetzte Hal-
lentrakte, welche in Lage und Schnitt dem natlirlichen Ter-
rain folgen. Sie schaffen durch die horizontale Schichtung
und vertikale Stapelung eine kompakte Bauform mit Erwei-
terungspotenzial. Diese Setzung wird durch die geneigten
Pultdacher betont und bildet gleichzeitig die Hangkante, mit
einer oberen Ebene fir den Werkhof und einer unteren fir
Feuerwehr und Entsorgungsstelle.

Der Versatz der Baukorper definiert zwei grosszligige, hof-
artige Aussenraume, je einen flr den Entsorgungsbereich
und den Werkhof. Die getrennten Zufahrten sorgen flr klare
Adressbildung und reibungslose Ablaufe. Feuerwehr, Werk-
hof und Entsorgungsstelle sind jeweils direkt und unabhan-
gig erschlossen.

Die 6ffentlichen Nutzungen sind gut sichtbar. Im zur Barets-
wilerstrasse orientierten Hallentrakt befindet sich im unteren
Geschoss die Feuerwehr, die direkt an einen strassensei-
tigen Vorplatz angebunden ist. Der Versatz der Baukdrper
fasst neben der Feuerwehr raumlich und funktional die Nut-
zung der Entsorgungsstelle und akzentuiert den Zugang zum
Mehrzweckraum. Mit seiner Lage, separater Zufahrt, effizi-
enter Durchfahrtslésung und ausreichend Stauraum fir hohe
Besucherfrequenzen ist die Entsorgungsstelle fiir die Bevdl-
kerung optimal erschlossen.

Beim darlber liegenden Werkhof erzeugt die versetzte An-
ordnung der Baukdrper einen grosszligigen, hofartigen Aus-
senraum, der beinahe die halbe Grundstiicksbreite einnimmt.
Die weiten, freien Flachen bieten ausreichend Raum filr das
Rangieren der Fahrzeuge, ein zentraler Faktor flr einen rei-
bungslosen Betriebsablauf.

Die raumliche Verschréankung der Baukdrper fordert kurze
Wege, effiziente Ablaufe und gezielte Synergien, ohne betrieb-
liche Trennungen aufzuweichen. Hallen, Lager- und Silo-
anlagen sind selbstverstandlich in das System eingebunden
und starken die funktionale Koharenz.

Wie das Gesamtkonzept folgen auch die beiden Haupttrakte
einem additiven Prinzip: Sie basieren auf modularen, robus-
ten Strukturen. Die rationale Gebdudestruktur arbeitet mit
zwei Achsmassen. Deren Uberlagerung durch die Verschrén-
kung schafft flexible Erschliessungspunkte und erlaubt eine
effiziente Mehrfachnutzung gemeinsamer Infrastrukturen.

Vorgeschlagen wird eine Holzbauweise mit aussenliegenden
Stitzen und nichttragenden Ausfachungen. Konstruktiv ist
eine Hybridstruktur, teilweise mit Hangebdden aus Massiv-
holz vorgesehen. Die umlaufenden Vordacher bilden den
konstruktiven Holzschutz, wahrend im Schnitt die versetzten
Pultdacher geschickt fur die natirliche Belichtung und Be-
|iftung der Innenrdume ausgenitzt werden.
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Abbildung 3: Grundriss untere Ebene Siegerprojekt
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Abbildung 4: Grundriss obere Ebene Siegerprojekt



Phasengliederung

Projektphasen
Phase 0

Phase 1

Phase 2

Genehmigungsphasen

Planungskredit

Projektierungskredit
Phase 3

Objektkredit

Phase 4
Phase 5

Phase 6

3. Finanzierung

Projektierungskredit
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Vorstudie/ Projektwettbewerb
e Planungskredit (genehmigt durch Gemeinderat)
e Vorbereitung Pflichtenheft, Durchfihrung Studienauftrag

Projektierungskredit

(Antrag Gemeinderat, Genehmigung Gemeindeversammlung)

e Projektierungsphase (Vorprojekt, Bauprojekt, Bewilligungsverfahren)
erfolgt mit Abschluss Studienauftrag

Objektkredit
Gesamtkredit wird ermittelt und dem Gemeinderat vorgelegt,
Vorberatung Gemeindeversammlung und Urnenabstimmung

Genehmigt durch den Gemeinderat
Fir die Durchfiihrung des Studienauftrags hatte der Gemeinderat an seiner Sitzung
vom 8. November 2023 einen Planungskredit von CHF 290'000.00 genehmigt

Antrag an die Gemeindeversammlung

Teilphase 31 Vorprojekt
Teilphase 32 Bauprojekt
Teilphase 33 Baubewilligung

Antragstellung durch Gemeinderat
Vorberatung durch Gemeindeversammlung
Kreditgenehmigung durch Urnenabstimmung

Teilphase 41 Ausschreibung

Teilphase 51 Ausflihrungsprojekt
Teilphase 52 Ausflihrung / Realisation
Teilphase 53 Inbetriebnahme, Abschluss
Teilphase 61 Betrieb

Teilphase 62 Erhaltung

Fir die Ausarbeitung eines Vor- und Bauprojektes mit Aus- heiten. Die prognostizierten Gesamtinvestitionen belaufen
arbeitung eines detaillierten Kostenvoranschlags wird mit sich auf ca. CHF 18'500'000.00. Bei der Gesamtkostenzahl
Projektierungskosten auf der Basis der Projektstudie von handelt es sich um eine Grobkostenschatzung (+/- 25%)
CHF 1'450'000.00 gerechnet. Die Kosten umfassen die Erstel- exkl. Reserve.

lung des Vorprojekts mit Kostenschatzung, die Ausarbeitung

des Bauprojekts mit Kostenvoranschlag, Nebenkosten (Ver- Der Projektierungskredit ist anhand der prognostizierten
vielfaltigungen etc.) sowie die Kosten flr allgemeine Unter- Gesamtkosten berechnet und in diesen inkludiert.
suchungen und Abklarungen wie die geologischen Gegeben-

Kostenzusammenstellung Projektierungskredit:

BKP 10
BKP 29

BKP 51
BKP 56
BKP 60

Vorbereitungsarbeiten CHF 50'000.00
Honorare Generalplanerteam CHF 1'125'000.00
- Architekt CHF 640'000.00
- Bauingenieur CHF 230'000.00
- Elektroingenieur CHF 80'000.00
- HLKS-Ingenieur CHF 140'000.00
- Bauphysik CHF 20'000.00
- Brandschutzingenieur CHF 15'000.00
- Landschaftsarchitekt CHF 100'000.00
Baunebenkosten CHF 70'000.00
Eigenleistungen /Bauherrenbegleitung CHF 80'000.00
Rundung CHF 25'000.00

Total Projektierungskredit inkl. MwSt. CHF 1'450'000.00
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Folgekosten
Kapitalfolgekosten
Planmassige Abschreibungen:

Basis Nutzungsdauer Y-1¢4 Betrag
Baunebenkosten CHF 1'450.000.00 33 Jahre 3.03% CHF  13'935.00
Verzinsung 1.00% CHF 4'393.00
Total pro Jahr CHF  18'328.00

Betriebliche Folgekosten
Es fallen keine betrieblichen Folgekosten an (reine Bauneben-
kosten).

Personelle Folgekosten
Es fallen keine personellen Folgekosten an (reine Bauneben-
kosten).

Vorfinanzierung
An der Gemeindeversammlung vom 12. Dezember 2022
haben die Stimmberechtigten einem Grundsatzbeschluss zur

4. Termine

Vorfinanzierung des Werkhofneubaus zugestimmt. Als Ziel
wurde eine VorfinanzierunginderHohe von CHF 10'000'000.00
definiert. Der Stand der Vorfinanzierung betragt per Ende
2025 CHF 8'000'000.00. Das gesamte Vorfinanzierungsziel
wird aus aktueller Sicht per Ende 2026 erreicht sein.

Eigenleistungen
Eigenleistungen sind im Kredit enthalten.

Der Grobterminplan sieht folgende nachste Teilschritte und Meilensteine vor:

Genehmigung Wettbewerbsbeitrag durch den Gemeinderat
Genehmigung Projektierungskredit zuhanden GV

Genehmigung Projektierungskredit durch Gemeindeversammlung

Bauprojekt mit Kostenvoranschlag

Genehmigung Objektkredit durch den Gemeinderat
Vorberatung Gemeindeversammlung
Urnenabstimmung Objektkredit

Bauphase

Was passiert mit dem alten Werkhof?

Mit der Verlegung des Werkhofstandorts ins Gebiet Lang-
matt wird das in der Zone fir offentliche Bauten liegende
Areal des heutigen Werkhofs frei.

Der Gemeinderat veranlasste im Jahr 2020 eine bauge-
schichtliche Beurteilung der Liegenschaft des aktuellen
Werkhofs an der Gublenstrasse 32. Der vermutete Schutz-
wert der Industrieanlage hat sich bestatigt. Wichtig fir den
industriegeschichtlichen Zeugenwert und die Wirkung im
Ortsbild ist das Hauptgebaude entlang der Gublenstrasse.
Die spateren Anbauten fir die Werkbetriebe sowie die Feuer-
wehr fallen nicht unter den Schutzumfang.

Als erste Idee wurde im Jahre 2020 eine Umzonung des
Areals in eine Wohnzone geprift. In seiner Vorprifung vom
Juli 2021 kam das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) zum
Schluss, dass aufgrund der grossen Bauzonenreserven in
der Gemeinde Bauma die vorgesehene Umzonung nicht
zweckmassig sei und deshalb keine Genehmigung in Aus-
sicht gestellt werden kann.

5. Priifung durch die
Rechnungspriifungskommission

Gemass § 59 Abs. 2 des Gemeindegesetzes und Art. 43

Abs. 1 der Gemeindeordnung prift die Rechnungsprifungs-

kommission (RPK) Geschafte von finanzieller Tragweite,

Uber welche die Stimmberechtigten entscheiden. Die Vorla-

ge wurde daher der RPK zur Prifung unterbreitet.

9. Juli 2025

9. Juli 2025

8. September 2025
November 2026

Dezember 2026

Marz 2027

September 2027

Sommer 2028 bis April 2030

Auch der Gemeinderat vertritt die Ansicht, dass dieses
Areal der Gemeinde flr zukinftige 6ffentliche Bedurfnisse
zur Verfigung stehen sollte. In den nachsten Jahren wird
die Bevolkerung deutlich wachsen. Diverse ortsansassige
Gruppierungen und Vereine haben diesbezliglich bereits
einen Bedarf an zusatzlichen Infrastrukturen angemeldet.
Beispielsweise wurde der Gemeinderat durch die Gemeinde-
versammlung beauftragt, eine Vorlage fiir die Erstellung
eines Pumptracks zu unterbreiten. Seitens von Vereinen
kam der Antrag, den Bau einer 3-fach Turnhalle zu prifen.
Erste Abklarungen haben ergeben, dass die Realisierung
einer Mehrfachturnhalle auf dem Areal denkbar ist.

Fazit:

Das alte Fabrikgebaude entlang der Gublenstrasse muss
aus denkmalpflegerischen Griinden &usserlich erhalten
bleiben. Innen ist ein bedirfnisgerechter Ausbau maglich.
Die jungeren Anbauten (Gemeindebetriebe, Feuerwehr)
kdnnen zurtickgebaut und durch eine oder mehrere Neubau-
ten ersetzt werden. Der Gemeinderat will das Werkhofareal
fur die Umsetzung von zukinftigen offentlichen Bedurf-
nissen sichern und weiterentwickeln.

6. Abschied Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission hat Beschluss und An-
trag des Gemeinderates gepriift und empfiehlt der Gemeinde-
versammlung Zustimmung zum Antrag des Gemeinderates.

7. Antrag des Gemeinderats
Fir die Projektierung des Neubaus Werkhof Langmatt wird
ein Projektierungskredit von CHF 1'450'000.00 bewilligt.



Traktandum 4
Siedlungsentwasserungsverordnung,
Genehmigung

Ausgangslage

Die noch glltige Kanalisationsverordnung wurde am 15. De-
zember 1978 durch die Gemeindeversammlung festgesetzt.
Die Rechtsgrundlagen im Gewasserschutz und der Praxis-
vollzug haben sich zwischenzeitlich erheblich weiterentwi-
ckelt. Aufgrund dessen wurde die kommunale Siedlungsent-
wasserungsverordnung basierend auf der kantonalen
Musterverordnung Uberarbeitet. Der Auftrag fir die Uberar-
beitung wurde an die INGESA AG, Wetzikon, vergeben. Die
kantonale Musterverordnung sieht die Siedlungsentwasse-
rungsverordnung (SEVO) sowie ein Ausflihrungsreglement
(Siedlungsentwdsserungsreglement, SERE) vor.

In der SEVO werden die Rechte und Pflichten der Gemeinde
und der Privaten geregelt. Zudem werden die Eckwerte der
Abwasserentsorgung sowie die Finanzierung der 6ffentlichen
Abwasseranlagen definiert.

Im SERE (Ausfihrungsreglement der SEVO) werden die Auf-
gaben und Arbeiten der Gemeinde sowie der Privaten gere-
gelt. Die Ausfiihrungsbestimmungen geben Aufschluss Uber
Schnittstellen, Anforderungen an Planung, Bau, Betrieb und
Unterhalt der Abwasserentsorgung sowie Uber notwendige
Kontrollen.

Die SEVO wird durch den Gemeinderat erarbeitet, dem AWEL
zur Vorprifung eingereicht und anschliessend dem Souverén
zum Beschluss vorgelegt. Nach Vorliegen der Rechtskraft-
bescheinigung durch den Bezirksrat wird die SEVO durch das
AWEL genehmigt. Die Ausfihrungsbestimmungen (SERE)
fallen in die Kompetenz des Gemeinderates, werden von die-
sem erlassen und vom AWEL genehmigt.

Bisherige Arbeiten

Ein erster Entwurf der SEVO wurde im Jahr 2018 dem AWEL
zur Vorpriufung zugestellt. In seiner Stellungnahme hat das
AWEL in erster Linie zu der Geblhrenerhebung diverse Vor-
behalte angebracht. So wurde die Erhebung der Anschluss-
geblhren auf der Basis des Gebdudeversicherungswertes als
nicht verursachergerecht erachtet und die Erhebung der Ge-
blhr auf der Basis von flachen- und zonengewichteten Kom-
ponenten empfohlen. Auch bei der Erhebung der Benutzungs-
gebihren lehnte das AWEL die Erhebung von Grundgebilihren
auf der Basis der angeschlossenen Liegenschaften, Wohn-
einheiten oder Betriebe ab und empfahl ebenfalls die Ver-
wendung von zonengewichteten Grundsticksflachen.

Der Entwurf der Siedlungsentwdsserungsverordnung sowie
deren Ausfiihrungsbestimmungen wurden der Vorprifung
des AWELs entsprechend Uberarbeitet und zur erneuten Vor-
prifung eingereicht. Gemass Stellungnahme des AWELs
vom 16. Februar 2022 entsprach die Uberarbeitete Version
im Aufbau der aktuellen Vorlage. Weitere inhaltliche Ergan-
zungen wurden keine vorgenommen.

Anschliessend wurden die Entwirfe ohne inhaltliche Verande-
rungen in die Ubliche Erlassform gebracht und der Tiefbau-
und Werkkommission zur Vorberatung sowie dem Gemeinderat
zuhanden der Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung
vorgelegt. Die Tiefbau- und Werkkommission sowie der Ge-
meinderat stimmten dem Entwurf zu. Der Entwurf der SEVO
sowie des SERE wurden dem Preistberwacher zur Stellung-
nahme zugestellt.
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Eine Beschlussfassung zuhanden der Gemeindeversamm-
lung durch den Gemeinderat fand bereits am 18. Mai 2022
vorbehaltlich der Stellungnahme des Preistiberwachers statt.
Anschliessend wurde der Beschluss zusammen mit den dazu-
gehodrigen Unterlagen dem Preisliberwacher zur Stellung-
nahme eingereicht. Mit Stellungnahme vom 4. Juli 2022 gab
der Preisiiberwacher seine Empfehlung ab. Mit Beschluss
vom 14. September 2022 hat der Gemeinderat zur Empfeh-
lung des Preisiberwachers zuhanden der Gemeindever-
sammlung Stellung genommen und zu den nicht berticksich-
tigten Empfehlungen eine Erklarung abgegeben.

An der Gemeindeversammlung vom 12. Dezember 2022 bean-
tragte der Gemeinderat die Festsetzung resp. Genehmigung
der SEVO (die Festsetzung des Siedlungsentwdsserungsreg-
lements SERE obliegt dem Gemeinderat). Die Gemeindever-
sammlung kritisierte das vorgeschlagene Gebihrenmodell
mit der flachen- bzw. zonengewichteten Grundstilicksflache.
Die Liegenschaften in Kernzonen sowie in Gewerbegebieten
wirden mit hdheren Gebihren belastet, was als unfair emp-
funden wurde.

Aufgrund der Rickweisung der SEVO durch die Gemeinde-
versammlung wurden samtliche Bauzonen beziglich Uber-
bauter Flache analysiert und verglichen. Aufgrund der daraus
gewonnenen Erkenntnisse wurden die Gewichtung sowie der
dazugehdrende Tarif entsprechend angepasst. Mit Beschluss
vom 16. August 2023 hat der Gemeinderat beschlossen,
grundsatzlich am bereits vorliegenden Gebiihrenmodell fest-
zuhalten. Andere Geblihrenmodelle wurden besprochen, je-
doch fiur die Gemeinde Bauma als ungeeignet erachtet.

Auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Analyse wurde die
Kernzone vom Faktor 5 auf Faktor 3 abgestuft. Ebenfalls
zeigte die Analyse auf, dass die Gewerbezone deutlich am
meisten versiegelte Flachen aufweist. Unter Berlicksichti-
gung des Verursacherprinzips wurde die Gewerbe- sowie die
Industriezone auf den Faktor 4 herabgestuft. Aufgrund der
neuen Gewichtung entfallt der Faktor 5, weshalb die Stras-
sen bzw. Flachen mit Hartbelag neu mit Faktor 5 (statt vor-
her Faktor 6) gewichtet werden.

Die neue Gewichtung stellt sich wie folgt dar:

Nicht Uberbaute, angeschlossene Faktor 0.2
Grundsticke in der Bauzone
Einfamilienhauszonen*, Faktor 1
2-geschossige Wohnzonen*

3-geschossige Wohnzonen* Faktor 2
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung* Faktor 3
(WG2, WG3)

Kernzone* Faktor 3
Industriezone* / Gewerbezone* Faktor 4
Zone fir offentliche Bauten Faktor 4
Strassen, Flachen mit Hartbelag usw. Faktor 5

*Grundstlick ganz oder teilweise (iberbaut

Der angepasste Entwurf der SEVO wurde der Bevélkerung
im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 30. Novem-
ber 2023 vorgestellt. Anschliessend an die Informationsver-
anstaltung wurden Bevdlkerung sowie Parteien und Verbande
zur Stellungnahme im Rahmen einer Vernehmlassung ein-
geladen. Die Stellungnahmen zur SEVO beinhalten neben
allgemeinen Anmerkungen mehrere Antrége. Zu den einzel-
nen Einwendungen wurde durch den Gemeinderat mittels
Bericht vom 22. Mai 2024 Stellung genommen.
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Mit Beschluss vom 3. Juli 2024 beantragte der Gemeinderat
der Gemeindeversammlung vom 9. September 2024 die
Genehmigung der total revidierten Siedlungsentwdsserungs-
verordnung. Verschiedene Gesprache mit Vertretern des
Gewerbes und anderen interessierten Personen im Vorfeld
der Gemeindeversammlung flhrten den Gemeinderat zur
Beurteilung, dass die Akzeptanz der Uberarbeiteten SEVO in
der Gemeindeversammlung nicht gegeben ist. Es lagen neue
plausible Hinweise und Einwdnde vor, insbesondere mehrere
konkrete Beispiele von Gewerbebetrieben, die bei Anwen-
dung der neuen Verordnung in offensichtlich stossender
Weise bevorteilt wirden. Der Gemeinderat hat daher das
Geschaft an seiner Sitzung vom 4. September 2024 von der
Traktandenliste flir die Gemeindeversammlung vom 9. Sep-
tember 2024 zurlickgezogen.

Damit die Uberarbeitete SEVO auf mehr Akzeptanz stosst,
wurden einzelne Vertreter von Gewerbeverein, Politik und
Bevdlkerung eingeladen, den Entwurf der SEVO zu bespre-
chen und allfédllige Anpassungen zu diskutieren. Am 3. De-
zember 2024 fand die erste Besprechung statt. Die SEVO
wurde gemass erster Besprechung angepasst und den Teil-
nehmenden vorab zur Durchsicht zugestellt. An einer zwei-
ten Besprechung vom 28. Januar 2025 wurden der SEVO-
Entwurf nochmals besprochen und letzte Anpassungen
diskutiert.

Folgende Anpassungen aus den beiden Besprechungen wur-

den zwischenzeitlich in die SEVO integriert:

e Die Anschlussgebihren werden weiterhin nach Wertzu-
wachs nach Schatzung der Gebdudeversicherung Kanton
Zurich (GVZ) bemessen (Art. 18 Abs. 1, 3 und 4). Auf
Wertzuwachs durch energetische Sanierungen oder
Eigenstromerzeugung werden keine Anschlussgeblihren
erhoben resp. diese werden in Abzug gebracht (Art. 19
Abs. 3). Kann Dachwasser nicht vollstandig zur Versicke-
rung gebracht oder Uber eine ausreichend dimensionierte
private Speicheranlage als Brauchwasser verwendet
werden, wird ein Zuschlag erhoben.

e Das Kapitel «Gewasserunterhalt» wurde ersatzlos gestri-
chen.

e Die Gewichtung der Gebihreneinnahmen soll bei 40 %
Grundgebiihren und 60% Mengengebihren liegen.

Zusammenfassend die wichtigen materiellen Ande-
rungen gegeniiber der bisherigen Kanalisationsver-
ordnung:

e Das neue Gebihrenmodell fir Anschluss- und Benit-
zungsgebulhren soll dem Verursacherprinzip mehr Beach-
tung schenken. Entsprechend ihrer Nutzung werden die
Flachen mit einem Faktor (0.2-5) multipliziert.

e Das neue Geblihrenmodell flir die Benltzungsgebiihren
sieht eine Mengengebihr nach Anzahl m3 Wasserver-
brauch sowie eine Grundgebihr nach Anzahl m2 gewich-
teter Flache vor.

e Die Gewichtung der Mengen- zur Grundgebluhr soll bei
40 % Grundgebihren und 60 % Mengengebihren des
Gesamtertrages der BenUltzungsgebihren erfolgen.

e Die Anschlussgeblihren werden weiterhin nach Wertzu-
wachs nach Schatzung der Gebaudeversicherung Kanton
Zirich (GVZ) bemessen (Art. 18 Abs. 1, 3 und 4). Auf
Wertzuwachs durch energetische Sanierungen oder
Eigenstromerzeugung werden keine Anschlussgebiihren
erhoben resp. diese werden in Abzug gebracht (Art. 19
Abs. 3). Kann Dachwasser nicht vollstandig zur Versicke-
rung gebracht oder Uber eine ausreichend dimensionierte
private Speicheranlage als Brauchwasser verwendet
werden, wird ein Zuschlag erhoben.

e Flr die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der neuen
Verordnung ganz oder teilweise Uberbauten Grundstiicke
sowie flr bestehende Strassen, die bereits an die 6ffentli-
chen Siedlungsentwasserungsanlagen angeschlossen sind,
entfallt eine weitere Anschlussgebihr.

e Es erfolgen Anpassungen infolge weiterentwickelter
Rechtsgrundlagen und Praxisvollzug.

Die neue Siedlungsentwdsserungsverordnung
ist ab Seite 10 abgedruckt.

Die angepasste SEVO wurde dem Preisiiberwacher mit Eingabe
vom 12.Mdrz 2025 erneut zur Stellungnahme unterbreitet.

Stellungnahme des Preisiiberwachers

Beurteilung der vorgesehenen Geblhreneinnahmen

Da keine Geblhrenerhdhung erfolgt, verzichtet der Preis-
Uberwacher auf die Prifung des Geblhrenniveaus. Er gibt
nur eine Empfehlung zum Geblihrenmodell ab.

Gebihrenmodell

Ein grosser Teil der Kosten der Abwasserentsorgung falle
unabhangig vom Verbrauch an. Daher sollen bei einem
finanziell nachhaltigen Geblhrenmodell mindestens 50 %
der Einnahmen Uber verbrauchsunabhdngige Geblhren
(Grundgebuhren) generiert werden. Bei der Siedlungsent-
wasserung machen die Kosten der Regenwasserableitung
einen bedeutenden Teil der Kosten aus. Ein verursacherge-
rechtes Gebuhrenmodell im Bereich Abwasser beinhalte
daher auch eine Regenwassergeblihr.

Das AWEL insistiert bei der Gemeinde auf der Anwendung
eines bauzonengewichteten Grundgebihrenmodells. Der
Preisiberwacher empfiehlt, kein solches Modell zu wahlen.
Sollte die Gemeinde auf einem bauzonengewichteten Grund-
geblhrenmodell bestehen, kénnten aus Sicht des Preisiber-
wachers dessen negativen Folgen unter folgenden Bedin-
gungen verringert werden:

Um zu vermeiden, dass gewisse Liegenschaften mit sehr ho-
hen Gebihren belastet wirden, misse im Reglement eine
Anpassungsmaoglichkeit vorgesehen werden, flir den Fall,
dass fur diese wesentlich mehr zu bezahlen sei, als fir eine
Liegenschaft ausserhalb der Bauzone, beziehungsweise die
Geschossflache einer Liegenschaft multipliziert mit dem ent-
sprechenden Faktor wesentlich kleiner sei als die gewichtete
Parzellenflache der betreffenden Bauzone.

Der Preisiiberwacher erachtet eine Geblihrenanpassung an

die effektiven Verhaltnisse unter folgenden Voraussetzungen

als angemessen:

e Bei Grundsticken bis zu 1000m?2 ab einer Abweichung
von 20 %

e Bei Grundstiicken von mehr als 1000 m2 ab einer Abwei-
chung von 10%

Dank dieser Regelung kénnten die problematischen Aspekte
dieses Geblhrenmodells ausgeglichen werden. Dies erfor-
dere jedoch eine klar verstandliche Darstellung der Berech-
nungsmethode der Grundgebiihr (anhand konkreter Beispie-
le), so dass die Grundeigentiimer erkennen kdnnen, ob ein
Begehren um Anpassung moglich bzw. aussichtsreich ist.

Anschlussgebiihren

Es gibt verschiedene anwendbare Methoden fir die Bemes-
sung von Anschlussgebiihren. Da es sich in der Regel um
relativ hohe einmalige Beitréage handelt, ist aus Grinden der
rechtlichen Gleichbehandlung bestehender und neu an-
schliessender Beziiger von starken Anderungen abzusehen.
Ein Wechsel der Berechnungsbasis bei den Anschlussgebiih-



ren sei deshalb besonders heikel. Wenn sich eine Anpassung
der Berechnungsbasis aufdréngt, sollte diese nicht gleich-
zeitig mit einer Erhéhung der durchschnittlichen Gebihr er-
folgen, um zu grosse individuelle Geblhrenspriinge zu ver-
meiden. Generell beantragt der Preisliberwacher, bei
Anpassungen dafilir zu sorgen, dass die Anschlussgebiihren
fir keine Gebdudeart um mehr als 20 % verdndert werden.

Empfehlung des Preisiiberwachers

Gestltzt auf seine Erwdgungen und in Anwendung der Arti-

kel 2, 13 und 14 PUG empfiehlt der Preisiberwacher der Ge-

meinde Bauma:

e Eines der von ihm beantragten Modelle fiir die Grundge-
blhren bei der Abwasserentsorgung einzufiihren:

o Bei davon abweichender Beibehaltung eines Gebihren-
modells mit bauzonengewichteten Grundstiicksflachen
in der Verordnung die Anpassung der Grundgebihren
an die tatsachlichen Verhaltnisse vorzusehen, sofern
die Liegenschaft deutlich weniger dicht bebaut ist, als
dies die Bauzone vorsieht.

e Flr die Bemessung der Anschlussgebiihren die neuen
Werte so festzulegen, dass die Abweichung (gegen unten
und oben) von den heute glltigen Tarifen fir alle Gebdu-
dearten unter 20% bleibt.

Stellungnahme des Gemeinderates

zur Empfehlung des Preistiberwachers

Der Gemeinderat verdankt die Empfehlung des Preistiber-
wachers vom 13. Mai 2025. Er setzte sich damit intensiv
auseinander. Das in der SEVO vorgesehene neue Geblhren-
modell sieht neben den Anschluss- und Mengengeblhren
auch eine Grundgebihr vor und ermachtigt die Gemeinde
zur Erhebung von Geblhren fir die Strassenentwdsserung.
Die neue SEVO und das zugehoérige Geblihrenmodell sind auf
die spezifischen Bedirfnisse der Gemeinde Bauma ange-
passt. Grundsatzlich ist das Gebihrenmodell so aufgebaut,
dass es mit kleinem Vollzugsaufwand mdglichst verursacher-
gerecht ist. Mit dem vorliegenden Uberarbeiteten neuen Ge-
bihrenmodell und den zugehdrigen Tarifen werden keine
Mehreinnahmen generiert. Der Preisliberwacher hat deshalb
auf die Prifung des Gebilhrenniveaus verzichtet und hat
lediglich eine Empfehlung zum GeblUhrenmodell abgegeben.

Anschlussgeblihren

Die Bemessung von Anschlussgebihren richtet sich weiter-
hin nach Wertzuwachs anhand der Schatzung der Gebaude-
versicherung des Kantons Zirich (GVZ). Auf Wertzuwachs
durch energetische Sanierungen oder Eigenstromerzeugung
werden keine Anschlussgebiihren erhoben resp. werden
diese in Abzug gebracht.

Benlitzungsgeblhren

Benlitzungsgebihren setzen sich aus Grundgebihren
Schmutzabwasser, Grundgebihren Regenabwasser und
Mengengebihr zusammen. Grundgebihren dienen der
Deckung der jahrlichen Kosten, welche von der anfallenden
Abwassermenge unabhdngig sind. Mengengeblihren dienen
der Deckung der jdhrlichen Kosten, welche von der anfal-
lenden Schmutzabwassermenge abhdngig sind.

Die Grundgebihr, welche nach zonengewichteten Grund-
stlicksflachen bemessen wird, deckt die Grundgebihr
Schmutzwasser sowie die Grundgebliihr Regenwasser ab. Mit
der Gewichtung des Grundstlicks nach Bauzone werden der
unterschiedliche Versiegelungsanteil in diesen Zonen (locke-
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re Bebauung bei Einfamilienhdausern - fast komplette Ver-
siegelung in Industriezonen) und damit verbunden der
unterschiedliche Regenwasseranfall berticksichtigt. Mit der
Gewichtung des Grundstiicks nach der Zone wird zudem
auch der unterschiedliche Schmutzwasseranfall berticksich-
tigt. In einem Einfamilienhaus fallt weniger hausliches Ab-
wasser an als in einem Mehrfamilienhaus oder in einer dicht
bebauten Kernzone.

Fir die Anschlussgebiihr sieht die SEVO einen Zuschlag vor,
wenn das Dachwasser nicht vollstéandig zu Versickerung ge-
bracht wird. Damit besteht fir die Liegenschaftseigentimer
die Mdoglichkeit zur Einflussnahme auf die Bemessung der
Anschlussgeblhr.

Bei den Benltzungsgeblihren empfiehlt der Preisliberwacher
eine Reduktion der Geblihren fiir unternutzte Grundstiicke.
Er mdchte daflir einen Vergleich mit den Liegenschaften aus-
serhalb der Bauzonen anwenden. In der Gemeinde Bauma
sind aber die Grundstlicke mehrheitlich so Uberbaut, dass
die vom Preisiiberwacher aufgezeigte Abweichung von 10 %
bzw. 20% bei den Geblihren gegenliber den Liegenschaften
in der Landwirtschaftszone nur vereinzelt gegeben ist. Die-
jenigen Grundstlicke, die wesentlich unternutzt sind, sind so
bebaut, dass sie problemlos in zwei neue Grundstiicke unter-
teilt werden kdnnten. Somit missten fir den abparzellierten,
nicht angeschlossenen Teil des Grundstlicks keine Benit-
zungsgebihren bezahlt werden. Auch bei den Benutzungs-
gebihren hat der Gemeinderat mit Art. 25 «besondere Ver-
haltnisse» in Sonderfdllen die Mdglichkeit, Gebihren zu
erhdéhen oder herabzusetzen.

Zusammenfassend erachtet der Gemeinderat die vom Preis-
Uberwacher empfohlenen Anpassungen als nicht notwendig
und halt an seinem vorgeschlagenen Geblhrenmodell fest.
Er erachtet das gewahlte Geblhrenmodell insgesamt als
verursachergerechte Ldésung mit einem vertretbaren Voll-
zugsaufwand. Anpassungen wirden zu einem wesentlich
grosseren Vollzugsaufwand fihren.

Priifung durch die Rechnungspriifungskommission
Gemadss § 59 Abs. 2 des Gemeindegesetzes und Art. 43
Abs. 1 der Gemeindeordnung prift die Rechnungsprifungs-
kommission (RPK) Geschafte von finanzieller Tragweite,
Uber welche die Stimmberechtigten entscheiden. Die Vor-
lage wurde daher der RPK zur Priifung unterbreitet.

Abschied Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission hat Beschluss und An-
trage des Gemeinderates geprift und empfiehlt der
Gemeindeversammlung Zustimmung zu den Antragen des
Gemeinderates.

Antrage des Gemeinderats

1. Die total revidierte Siedlungsentwasserungsverordnung
der Gemeinde Bauma wird genehmigt. Die Inkraftset-
zung erfolgt durch den Gemeinderat.

2. Der Gemeinderat wird ermachtigt, Anderungen an der
vorliegenden Verordnung, die sich als Folge von Rekurs-
entscheiden oder Entscheiden der Genehmigungsbe-
horde als notwendig erweisen, vorzunehmen.
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