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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES STADTRATES
Sitzung vom 21. November 2002

Gesch. Nr. ~ 35/02 Vorberatung RPK

'29.5 Schulgebiiude.- Antrag des Stadtrates an den Grossen Gemeinderat betreffend

Umbau und Erweiterung der Hauswartwohnung im Schulhaus Schlimperg, Effreti-
kon.- ' :

Antrag

Der Grosse Gemeinderat

- gestiitzt auf den Antrag des Stadtrates und in Anwendung von § 26 Ziffer 3 der Gemein-
deordnung -

beschliesst:

1. Fiir den Umbau und die Erweiterung der Hauswartwohnung in der Schulanlage
Schlimperg, Effretikon, wird ein Objekt-Kredit von Fr. 340'000.-- zu Lasten der
Investitionsrechnung (Konto 312.5030.08) bewilligt.

2. Die Kreditsumme erhéht bzw. reduziert sich allenfalls um die Mehr-/Minderkosten,
welche durch die Bauteuerung, von der Erstellung der Kostenschitzung bis zur Bau-
ausfithrung, entstehen. Als Stichtag gilt der 1. April 2002.

3. Zeigt der detaillierte Kostenvoranschlag auf Grund der durchgefiihrten Submission
eine Kosteniiberschreitung von mehr als 15% gegeniiber dem bewilligten Kredit, so
ist dem Grossen Gemeinderat eine neue Vorlage zu unterbreiten. Bei der Berechnung
der Kosteniiberschreitung ist die allfillige Bauteuerung zu beriicksichtigen.

4. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
5. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.
6. Mittéilung durch Protokollauszug an:

a) den Stadtrat, zweifach,
b) das Bauamt,
c¢) die Finanzverwaltung.



Weisung'

1. Ausgangslage

Der Stadtrat bewilligte am 9. September 1999 einen Projektierungskredit fiir die Renova-
tion des Schulgebiudes Schlimperg. Gleichzeitig wurde die Schulanlage Hagen, Illnau,
mit Gesamtkosten von Fr. 10,5 Mio. vorbereitet. Im Friihjahr 2000 stoppte der Stadtrat die
Planung fiir die Schulanlage Schlimperg mit der Begriindung einer zeitlichen Staffelung
der beiden Projekte. '

Die planerischen Vorarbeiten fiir die Renovation des Schulhauses Schlimperg zeigten auf,
das die bestehende Hauswartwohnung im Dachgeschoss den heutigen Anforderungen be-
ziiglich Raumkomfort und sanitdren Einrichtungen nicht mehr gentigt. Die Belichtung
erfolgt ausschliesslich iiber kleine Fenster in Dachlukarnen. Eine Dachterrasse befindet
sich im zweiten Dachgeschoss und ist von der Wohnung getrennt nur iiber den Estrich
zuginglich. '

Die kleine 4-Zimmerwohnung wird zur Zeit durch eine 5-képfige Hauswartfamilie be-
wohnt. Die Wohnung ist fiir diese Verhéltnisse nicht mehr tragbar, und es muss verhélt-
nisméssig rasch eine Losung gefunden werden. Aus der Sicht der Schule ist die Prisenz
des Hauswartes auf der Schulanlage erforderlich. Es ist daher naheliegend, die bestehende
Wohnung entsprechend auszubauen, damit sie als Dienstwohnung weiter verwendet wer-
den kann. Auch im Falle eines Stellenwechsels kénnte die Wohnung im heutigen Zustand
kaum mehr vermietet werden.

Der Umbau der Hauswartwohnung tangiert das iibrige Projekt der Schulanlage Schlimperg
in keiner Weise, da ausschliesslich das Dachgeschoss betroffen ist.

2. Projekt

In Anbetracht der bestehenden Dachterrasse im zweiten Dachgeschoss scheint es nahelie-
gend, die Wohnung in eine Maisonette-Wohnung umzuwandeln. Mit einem Ausbau des
Estrichs kann der obere Bereich als Wohnzone mit Wohnzimmer, Essplatz, Kiiche und
Terrasse genutzt werden. Im ersten Dachgeschoss befindet sich der Schlafteil mit 4 Zim-
mern sowie ein neues grésseres Badezimmer (anstelle der ehemaligen Kiiche). Das ehe-
malige enge Badezimmer kann weiterhin als separates WC genutzt werden. Dieser Raum
dient gleichzeitig als Raumreserve fiir einen allfilligen spéteren Lifteinbau im Schulhaus.

Aufgrund des schlechten Zustandes der Installationen miissen verschiedene Anpassungen
und Erginzungen vorgenommen werden. Der Dachausbau soll mit 20 cm Isolationsmate-
rial iiberdurchschnittlich gut isoliert werden. Neue Winde sind in Leichtbauweise vorge-
sehen. Akustische Probleme sind in Folge der Verlegung des Wohnbereiches in das zweite
Dachgeschoss nicht zu erwarten. Das vom Architekturbiiro Scharsach + Scharsach, Effre-
tikon, ausgearbeitete Projekt wurde der Baubehdrde eingereicht, welche die baurechtliche
Bewilligung bereits erteilt hat. Das Bauprojekt ist in separaten Pldnen im Massstab 1 : 100
dargestellt und im Baubeschrieb vom 22. Mai 2002 detailliert beschrieben.

3. Kosten

Der detaillierte Kostenvoranschlag, datiert vom 22. Mai 2002, stiitzt sich auf Berechnun-
gen und Richtofferten mit genauen Massausziigen. Wichtige Details wurden separat unter-
sucht und berechnet. Damit ergibt sich eine hohe Kostensicherheit. An offenen Reserven



wurde ein Betrag von Fr. 18'500.— eingesetzt, was 6,2 % der Gesamtkosten entspricht.
Die Kosten sind nach BKP aufgeschliisselt und belaufen sich auf folgende Hohe:

1. Vorbereitungsarbeiten Fr.  6'000.—
2. Gebiudekosten Fr. 300'500.—
3. Baunebenkosten / Reserve Fr. 33'500.—
Total Gesamtkosten - Fr. 340'000.—

In einer ersten Beurteilung erscheinen die Kosten flir den Umbau einer Hauswartwohnung
relativ hoch. Es ist jedoch zu beachten, dass es sich um einen verhiltnisméssig anspruchs-
vollen Umbau mit Erweiterung im Dachgeschoss handelt. Ebenso wire die bestehende
Wohnung ohnehin total renovationsbediirftig geworden. Im tibrigen wire die Auslagerung
der Hauswartwohnung in einen Neubau, mit allen damit eingehandelten Nachteilen, we-
sentlich kostspieliger.

Kapitalfolgekosten fiir Abschreibungen und Verzinsung betragen fiir die ersten 10 Jahre
10 % der Nettoinvestition, d.h. Fr. 34'000.— pro Jahr. Die betrieblichen Folgekosten sind
durch bessere Isolationen trotz mehr Raumbedarf nicht héher. Diese werden ohnehin vom
jeweiligen Mieter getragen und belasten die Stadt nicht. Seitens der Kantons werden gene-
rell an Hauswartwohnungen keine Staatsbeitrige geleistet.

4. Realisierung

Unter der Voraussetzung, dass der Grosse Gemeinderat die Kreditvorlage im Laufe des
Winters 2002/2003 genehmigt, kénnen die larmigen Um- und Ausbauarbeiten an der
Hauswartwohnung Schlimperg im Laufe der Frithjahrs- oder Sommerferien 2003 ausge-
fiihrt werden. Damit kann auch auf den Schulbetrieb die notwendige Riicksicht genommen
werden.

5. Empfehlung des Stadtrates

.

Der Stadtrat ist iiberzeugt, dass iiber eine Hauswartwohnung eine gewisse permanente
Grundaufsicht tiber die Schulanlagen gewihrleistet werden kann. Ebenso werden durch
die Erweiterung und Ergénzung der Hauswartwohnung geméss dem vorliegenden Projekt
zukiinftige Bauabsichten im Zusammenhang mit der Gesamtrenovation der Schulanlage
Schlimperg nicht ungiinstig prajudiziert. Der Stadtrat empfiehlt dem Grossen Gemeinderat
‘die Kreditvorlage zu bewilligen.

Sachbearbeiter: Stadtrat Reinhard Fiirst, Bauvorstand,
Stadtritin Erika Klossner, Schulvorstand,
Stadtarchitekt Werner Felix, Abteilungsleiter Bauamt.
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