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90/2024 6.1.5.1 Schulhaus Kalktarren, Sanierung Schulanlage 2025-2028
Vorlage Nr. 07/2024: Antrag des Stadtrats auf Bewilligung eines
Kredits von Fr. 45'660'000.00 fiir die Sanierung und Erweiterung

Referentin des Stadtrats: Manuela Stiefel
Ressortvorsteherin Finanzen und Liegenschaften

Weisung
1. Ausgangslage

Die Schulanlage Kalktarren ist eine der gréssten Schulanlagen des gesamten Kantons Zurich. Der
Planungsstart fur den Neubau der Kindergarten-, Primar- und Sekundarschulanliage geht ins Jahr
1961 zuriick. Der Spatenstich erfolgte 1968, der Bezug 1970. Nach 54 Jahren intensiver Nutzung
muss die Schulanlage in den kommenden drei bis funf Jahren umfassend saniert werden. Ob eine
Sanierung oder ein Neubau nachhaltiger und ginstiger ist, wurde sorgféltig gepruft. Das Ergebnis
fiel klar zu Gunsten der Sanierung aus.

Schulraum ist in Schlieren aktuell sehr knapp. Bei verschiedenen Schulanlagen benttigt es Proviso-
rien, um den Schulbetrieb durchfilhren zu kénnen. Auch in den kommenden Jahren wird die Stadt
weiterhin wachsen. Damit steigt auch der Bedarf an Schulraumlichkeiten. Deswegen liegt es auf der
Hand, neben der umfassenden Sanierung der Schulanlage Kalktarren auch eine Erweiterung der
Schulanlage vorzunehmen.

Die notwendigen Erneuerungen betreffen vor allem die Gebaudehiille, die gesamte Haustechnik, die
Erdbebensicherheit, die Erfullung von neuen Brandschutzauflagen sowie die Erfallung der Behinder-
tengerechtigkeit. Zudem haben sich die Anspriiche an eine Schulanlage in betrieblicher und pada-
gogischer Hinsicht in den vergangenen Jahrzehnten wesentlich verandert. Aufgrund der gestiegenen
Anzahl an Schulerinnen und Schillern muss die Anlage auch raumlich verandert und erweitert wer-
den.

Mit SRB 255 vom 9. Oktober 2017 bewilligte der Stadtrat einen Kredit von Fr. 80'000.00 und mit
SRB 93 vom 15. Mai 2019 einen Kredit von Fr. 295'000.00 zur Erarbeitung von Abklarungen, Zu-
standsanalysen und zur Erstellung einer Machbarkeitsstudie. Am 6. Marz 2023 genehmigte das Ge-
meindeparlament einen Projektierungskredit von Fr. 1'925'000.00 fir die Erarbeitung eines padago-
gisch, stadtebaulich und architektonisch zeitgeméassen Sanierungs- und Erweiterungsprojekts.

2. Gebiaudekennzahlen

Fur die Anlage bestehen folgende Gebaudekennzahlen:

Parzelle Kat. Nr./ Parzellenflache: 7658 / 30'442 m?
Anlagewert per 31.12.2023: Fr. 8'350'620.00
Gebaudeversicherungswert 31.12.2023: Fr. 39'005'820.00
Nettogeschossflache: 14'786 m?
Gebaudevolumen: 60'506 m3
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Anzahl Klassen- und Fachzimmer: 3
Anzahl Kindergarten: 2
Anzahl Horte: 2

3. Entwicklung der Schiiler/-innenzahlen in Schlieren von 2005 bis 2030

Jahre IST 2005 | IST 2010 | IST 2015 IST 2023 | Prognose 2030
Schier/-innen 1'423 1639 1'720 1'988 2'150

Seit liber 20 Jahren zeigt sich das Verhaltnis der Anzahl Schulkinder zur Gesamtbevolkerung mit
rund 10 % stabil. Aufgrund des anhaltenden Bevélkerungswachstums muss dringend weiter Schul-
raum geschaffen werden. Die umfassende Sanierung der Schule Kalktarren bietet die ideale Gele-
genheit, die Schulanlage zu erweitern. Mit dem vorliegenden Projekt werden Klassenzimmer und
Mehrzweckraume sowie drei Gruppenraume fiir mindestens acht Schulklassen geschaffen.

4. Projektbeschrieb

Unter BerUcksichtigung aller notwendigen Sanierungsarbeiten und der bevorstehenden Erweite-
rung wurde folgendes Projekt ausgearbeitet:

4.1 Nachhaltigkeits- und Energiekonzept

Mit SRB 289 vom 16. Dezember 2020 hat der Stadtrat beschlossen, bei Neu- und Umbauten von
stadtischen Hochbauten den Gebaudestandard 2019.1 anzuwenden. Dies bedeutet, dass bei Um-
bauten der Standard MINERGIE fiir Modernisierungen sowie die ECO-Anforderungen erfiilit werden
mussen.

Die energetische Sanierung umfasst die Fassaden und Dacher. Zur Vermeidung von Doppelspurig-
keiten werden innere Technikerneuerungen mit der Erneuerung der Wérmedammung kombiniert.
Der viergeschossige Klassentrakt wird deshalb von innen neu geddammt. Dadurch kann das bisher
bewahrte, solide und markante ausserliche Erscheinungsbild beibehalten werden. Die Konstruktion
im Schichtaufbau und systemgetrennte Technikinstallationen gewahrleisten einen unterhaltsarmen
Betrieb und einfache zukiinftige Nachinstallationen.

Mit einer thermischen Raumsimulation wurden die sommerlichen Raumtemperaturen nach den ge-
planten Sanierungsarbeiten untersucht. Die Simulation ergab, dass die SIA Norm 180 mit der ge-
planten Luftkihlung erfillt wird und maégliche Hitzestunden im Toleranzbereich liegen. Das vorlie-
gende Projekt gewahrleistet eine energieeffiziente und unterhaltsfreundliche Schulanlage mit ent-
sprechend tiefen Lebenszykluskosten. Eine neue, effiziente Gebaudetechnik und eine Komfortliif-
tung mit Warmeriickgewinnung sorgen firr tiefe Energiekosten und eine gute Raumluftqualitat. Auf
samtlichen Hauptdachern der Schulanlage werden Photovoltaikanlagen installiert.

Im Projekt werden die Kriterien der Systemtrennung berlicksichtigt und auf die unterschiedlichen
Lebensdauern der Materialien abgestimmt. Die Konstruktion ist so gewahlt, dass Reparaturen und
der Ersatz von Einzelteilen gewéhrleistet sind und sich die Instandsetzung mit geringem Aufwand
umsetzen lasst.

4.2 Sanierung der Haustechnik

Mit SRB 68 vom 10. April 2024 genehmigte der Stadtrat den teilrevidierten kommunalen Energieplan.
Dieser wird aktuell durch das Gemeindeparlament gepriift. Geméass dem neuen Energieplan ist fur
das Areal eine Warmeversorgung durch den Anschiuss ans Fernwirmenetz von Limeco vorgesehen.
Bis zum Inkrafttreten des Energieplans bleibt Erdgas der primare Energietrager. Die Haustechnik
umfasst die Bereiche Elektro-, Heizungs-, Liiftungs- und Sanitaranlagen und wird als Ganzes be-
trachtet. Die wichtigsten Anderungen und Verbesserungen betreffen die mechanische Bellftung ein-
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schliesslich der Kiihlung in den Klassenzimmern, die Heizung durch Fernwarme, die Photovoltaik-
anlage auf den Dachern, die Erneuerungen sowie Anpassungen in den Bereichen Elektro-, Hei-
zungs-, Liftungs- und Sanitaranlagen aufgrund geénderter Bedurfnisse und Vorschriften. Zur Opti-
mierung des Energieverbrauchs werden nur noch die Garderoben, die Schulkiichen, die Naturkunde-
zimmer sowie die Putzraume mit Warmwasser versorgt. Die neuen Elektrogerate werden mit den
bestmadglichen Energieklassen und die neue Beleuchtung mit LED ausgerUstet.

4.3 Gebiudestatik / Erdbebensicherheit

Das Gebaude entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen an die Erdbebensicherheit. Daher
sind statische Anpassungen im Bereich der beiden Treppenhauser erforderlich. Zusatzlich mussen
verschiedene Decken und Backsteinwéande verstarkt sowie im Untergeschoss neue Stiitzen ange-
bracht werden.

4.4 Brandschutz

Das heute vorhandene Fluchtkonzept mit den Erschliessungen uber offene Korridore und zwei of-
fene Treppenanlagen hat eine Bestandesgarantie. Die Schulanlage wird in Absprache mit der Ge-
baudeversicherung Kanton Ziirich (GVZ) an die aktuellen Brandschutzvorschriften angepasst. Dies
hat vor allem im Treppenhaus massive bauliche Eingriffe zur Folge.

4.5 Umgebung und Sportanlagen

Die bereits vorhandenen Oberflachenbelage, insbesondere die Hartbeldge fiir den Sportbetrieb, wer-
den zu einem erheblichen Teil zuriickgebaut und mit typahnlichen, umweltfreundlichen und robusten
Materialien erneuert. Zur Hitzeminderung auf der Pausenterrasse soll die Begriinung der bestehen-
den Pflanzentrége verbessert und ausgeweitet werden.

4.6 Innenrdume

Die Sanierungsmassnahmen in den Innenrdumen wurden durch die Machbarkeitsstudie und in der
Vorprojektphase bestéatigt und préazisiert. Es betrifft im Wesentlichen folgende Raume respektive Ge-
baudeteile:

-~  Komplettersatz der Bodenbeldge im gesamten Schulhaus (ausgenommen Plattenbelage)
—  Ersatz der Schulkiichen

—  Erneuerung der Naturkunderdume

— Instandsetzung des Singsaaltrakts

—  Umbau des Schulleitungsbiiros und des Lehrerzimmers

—  Umnutzung der Zivilschutzaniage

4.7 Schadstoffe

In Materialproben wurden Schadstoffe im Gebaude nachgewiesen. Sie sind in den Bodenbelagen
gebunden. Es besteht somit keine Gefahr im alltaglichen Gebrauch. Wahrend der Sanierungsarbei-
ten werden die Bodenbeldge entfernt. Im Kredit sind die entsprechenden Kosten fur die Schad-
stoffsanierung enthalten.

Die notwendigen Radonmessungen wurden bereits durchgefiihrt. Die Messergebnisse haben ge-
zeigt, dass diesbezlglich keine Massnahmen zu treffen sind.

4.8 Neue Gymnastikraume

Um die Belegung und Auslastung der Turnhallen zu entlasten, werden die beiden Tankraume, welche
nicht mehr benétigt werden, riickgebaut und zu Gymnastikrdumen umfunktioniert. Damit der Unter-
richt fir die Unterstufe méglich wird, sollen die Stiitzen in den Raumen entfernt sowie Fenster und
eine Liiftung eingebaut werden. Diese Losung erlaubt den mittelfristigen Verzicht auf eine zusatzli-
che dritte Turnhalle fir den Schulbetrieb.
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4.9 Photovoltaik

Die Gebaudedécher werden soweit als méglich mit Photovoltaikmodulen bestiickt und begrint. Die
Fassaden von den Dachaufbauten fiir die Liftungszentralen kénnen ebenfalls mit PV-Modulen ver-

sehen werden. Dabei gilt es die Genehmigungsprozesse der Geb&udeversicherung Kanton Ziirich
(GVZ) zu beachten.

5. Bauetappierung und Provisorien

Wahrend der Erarbeitung des Vorprojekts wurde deutlich, dass die Sanierung und Erweiterung nicht
ausschliesslich wahrend der Schulferien realisiert werden kénnen. Beim Baubeginn sind Vorarbeiten
sowie die Erneuerung der Bodenbelage infolge Schadstoffsanierungen erforderlich, die zeitaufwan-
dig sind und aus Sicherheitsgriinden nicht im taglichen Schulbetrieb durchgefiihrt werden kénnen.
Der Bauablauf soll deshalb etappenweise in einem Nord- und einem Siidabschnitt erfolgen. Mit die-
ser Methode konnen Schadstoffsanierungen sowie Fundations- und Bohrarbeiten parallel durchge-
fiihrt werden, indem sie nach Stockwerken aufgeteilt werden. Dies bedeutet jedoch auch, dass der
Schulbetrieb im Nord- und im Siidabschnitt mit je 12 Klassenzimmern in provisorischen Schulcon-
tainern auf dem Schulgelénde durchgefiihrt werden muss. Die Zugange zur Schulanlage werden flr
den Schul- und Vereinsbetrieb gesichert gewéhrleistet sein.

6. Kosten

Die Kostenschatzung mit +/- 15 % wurde vom Generalplaner erstellt und von einem externen Kos-
tenplaner plausibilisiert.

Die Erhebung der Kostenermittiung prasentiert sich wie folgt:

BKP  Arbeitsbereich Kosten in Fr.
1 Kosten fiir Machbarkeitsstudie und Vorprojekte 2’300°000.00
q Vorbereitungsarbeiten 4’490'000.00
2 Gebaude 31'580°000.00
4 Umgebung 2'420°000.00
5 Baunebenkosten / Bewilligungen / Gebiihren 2'244°000.00
7 Reserve / Unworhergesehenes / Bauherrenreserne 4’364'000.00
9 Ausstattung 562'000.00
Total Anlagenkosten 47°960°000.00
Kredite (vom Gemeindeparlament bzw. Stadtrat schon gesprochen) -2'300°000.00
Total (inkl. MWST) 45’660’000.00

Die Folgekosten, welche im ersten Jahr nach Inbetriebnahme anfallen, berechnen sich wie folgt:
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Anschaffungswert *  Nutzungsdauer in %  (Kostenin Fr.)

Kapitalfolgekosten

Abschreibungen Anlageteil Gebaude 45'097'900.00 33] 3.0
Abschreibungen Anlageteil Ausstattungen 562'100.00 8 125
Verzinsung, aktueller Zinssatz 1.2 % 45'660'000.00 1.2

Total Kapitalfolgekosten
* = Nicht direkt zuweisbare Kosten wurden anteilsmaéssig verteilt.

1'366'600.00

70'300.00
547'900.00

1'984'800.00

Betriebliche Folgekosten bisher nach Sanierung Diffferenz

Gebaudeunterhalt 250'000.00 500'000.00 250'000.00
Ver- und Entsorgung 190'000.00 160'000.00 -30'000.00
Hauswart und Reinigung 643'000.00 663'000.00 20'000.00
Total Betriebliche Folgekosten 1'083'000.00 1'323'000.00 240'000.00

Bei den Betrieblichen Folgekosten von Fr. 1'323'000.00 fallen heute schon Fr. 1'083'000.00 an.
Die Erhohung des Gebaudeunterhalts ist auf die Erweiterung des Gebadudes sowie auf die
in den Jahren vor der Sanierung tieferen Unterhaltskosten zurlickzuflihren.

Total Folgekosten

2'224'800.00

Die Folgekosten entsprechen zwischen 3.5 und 4 Steuerprozenten (1 % = Fr. 563'000.00).

Die mutmasslichen Baukosten lassen sich in zwei Teilbereiche unterteilen. Dies sind einerseits jene
Kosten, welche fir die Ersatzinvestitionen anfallen, um die Schulanlage weiterhin betreiben zu kon-
nen und andererseits neue Ausgaben, welche fir die Erweiterung der Schulanlage anfallen.

Instandsetzung

Sanierung Gebaudehdille

Sanierung Haustechnik
Erdbebensicherheit
Brandschutzmassnahmen

Ersatz Bodenbelage

Erneuerungen Fachzimmer

Sanierung Umgebungs- und Sportflachen
Rickbauten Zivilschutzanlagen

Kosten in Fr.
12'387°800.00
5'004’700.00
2'004’100.00
5'727'800.00
3'723’900.00
3'358’200.00
4’219100.00
381’800.00

Total Instandsetzung

Ermveiterung

Schulraumerweiterung, Kiassenzimmer, Gruppenraume, Gymnastikraume
Liftungs- und Kuhlungssystem

Photowltaikanlage

36°807°400.00

Kosten in Fr.
5’169'000.00
5297'400.00

686°200.00

Total Ausgaben fiir Erweiterung

Gesamttotal

7. Terminplan
Es sind folgende terminliche Meilensteine fir den optimalen Zeitplan vorgesehen:

. Quartal 2024: Antrag des Stadtrats an das Gemeindeparlament

. Quartal 2024: Abnahme der Vorlage durch das Gemeindeparlament
. Quartal 2025: Volksabstimmung

. Quartal 2025: Einreichung Baugesuch

. Quartal 2025: Start offentliche Submissionen

. Quartal 2026: Baubeginn

. Quartal 2028: Bauende

|
ANDNNNBEN
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8. Schlussfolgerung

Mit dem vorliegenden Projekt wird die Schulanlage Kalktarren an die heutigen Bedirfnisse und die
gesetzlichen Anforderungen angepasst. Gleichzeitig werden die bestehenden padagogisch konzep-
tionellen, gestalterischen sowie architektonischen Qualitaten gestarkt. Die Erweiterungsflachen fii-
gen sich harmonisch auf dem Schulareal ein und sind mit kiinftigen Entwicklungsszenarien verein-
bar.

Das Projekt ist trotz der betrachtlichen Investitionskosten wirtschaftlich. Ein Neubau steht in keinem
Verhaltnis zur Sanierung / Erweiterung und kommt daher nicht in Frage. Der Projektumfang ist drin-
gend erforderlich, um die Sicherheit, die Funktionalitat und den Betrieb des Gebaudes zu gewahr-
leisten. Die sanierte und erweiterte Schulanlage bietet den Schiilerinnen und Schiilern attraktive und
lernférdernde Raume in einer sorgfaltig gestalteten Umgebung sowie den Lehrkraften zeitgemasse,
attraktive Arbeitsplatze und dem Quartier Raum zum Verweilen und fiir Begegnungen.

Die Sanierung wie auch die Erweiterung sind nachhaltig geplant. Dies gewahrleistet einen energie-
effizienten und unterhaltsfreundlichen Betrieb mit entsprechend tiefen Lebenszykluskosten. Mit dem
Einbau einer bisher nicht vorhandenen Liftung und einer angemessenen Kiihlung mit Raumtempe-
raturen von maximal 26.5 Grad, kann den bevorstehenden klimatischen Herausforderungen begeg-
net werden. Mit dem Erhalt der bestehenden Gebaude leistet die Stadt Schiieren auch einen Beitrag
an die in der Kantonsverfassung verankerte Kreislaufwirtschaft. Die Netto-Null-Strategie der Stadt
Schlieren zeigt auf, wie die (ibergeordnete Vorgabe des Kantons, Netto-Null bis 2040 zu erreichen,
erfiillt werden soll. Eine Massnahme gemass Netto-Null-Strategie ist, ein besonderes Augenmerk
auf die stadtischen Liegenschaften zu haben. Mit dem vorliegenden Projekt wird dies erfuillt.

Der Stadtrat beschliesst:
1. Dem Gemeindeparlament wird beantragt zu beschliessen:

1.1. Fir das Projekt Sanierung und Erweiterung der Schulanlage Kalktarren 2025 bis 2028 wird
ein Kredit von Fr. 45'660'000.00 bewilligt. Diese Kreditsumme erhdht oder vermindert sich
entsprechend der Anderung des Baukostenindexes zwischen der Aufstellung der Kosten-
schatzung vom 19. Januar 2024 und der Bauausfiihrung.

1.2. Die Ausgaben werden der Investitionsrechnung INV00208 belastet.

1.3. Dieser Beschluss untersteht dem obligatorischen Referendum.

2. Vorbehaltlich der Zustimmung des Parlaments zu obigem Antrag wird die Volksabstimmung
angeordnet.
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3. Mitteilung an
— Gemeindeparlament
— Abteilungsleiter Finanzen und Liegenschaften
— Abteilungsleiterin Bildung und Jugend
— Stadtschreiberin
— Bereichsleiter Liegenschaften
— Leiter Unterhalt Liegenschaften
— Projektleitung Liegenschaften
— Leiter Rechnungswesen
— Fachstelle Finanzen
— Archiv

Status: offentlich

Stadtrat Schlieren

/7. 7+

-
Markus @artschger Janine Bron

Stadtp#asid Stadtschreiberin
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