STADT ILLNAU-EFFRETIKON
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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES STADTRATES
Sitzung vom 7. April 2005

Gesch. Nr, 197/05  Vorberatung: GPK : :

29.5 Schulgebiiude.- Antrag des Stadtrates an den Grossen Gemeinderat betreffend
Bewilligung eines Objektkredites fiir einen Dreifachkindergarten an Stelle des beste-
henden Kindergartens, Schulareal Hagen, Illnau.-

Antrag

Der Grosse Gemeinderat

- gestiitzt auf den Antrag des Stadtrates und in Anwendung von § 26, Ziffer 3 der Ge-
meindeordnung - -

beschliesst:

1. Fiir den Neubau eines Dreifachkindergartens auf der Schulanlage Hagen, Illnau,
wird ein Objektkredit von Fr. 2'727'000.- zu Lasten der Investitionsrechnung (Konto
312.5030.03) bewilligt. Ein Kindergartenteil wird vorerst als Schulzimmer von der
Primarschule belegt.

2 Die Kreditsumme erhoht, bzw. reduziert sich allenfalls um die Mehr- /Minderkosten,
welche durch die Bauteuerung, von der Erstellung des Kostenvoranschlages bis zur
Bauausfithrung, entstehen. Als Stichtag gilt der 1. April 2004.

3.  Zeigt der detaillierte Kostenvoranschlag eine Kosteniiberschreitung von mehr als
10 % gegeniiber dem bewilligten Kredit, so ist dem Grossen Gemeinderat eine neue
Vorlage zu unterbreiten. Bei der Berechnung der Kosteniiberschreitung ist die allfl-
lige Bauteuerung zu berticksichtigen.

4.  Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
5. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.

6.  Mitteilung durch Protokollauszug an:

a) den Stadtrat, zweifach,
b) das Schulamt,

¢) das Bauamt,

d) die Finanzverwaltung.



Weisung

1.  Ausgangslage

Der Grosse Gemeindrat bewilligte am 31. Januar 2002 einen Objektkredit von

Fr. 10'520'000.- fiir Sanierung und Ausbau der Schulanlage Hagen. Die Kreditvorlage
wurde anlisslich der Volksabstimmung vom 22. September 2002 mit iiberwiltigendem
Mehr angenommen. Darin eingeschlossen war das Projekt fiir die Sanierung des bestehen-
den Kindergartens mit Kosten von Fr. 560'000.-.

Die 1. Etappe der Umsetzung wurde mit dem Neubau des Primarschulhauses im Sommer
2003 in Angriff genommen. Der neue Schultrakt konnte samt Holzschnitzelheizung und
Warmeverbund bis Herbst 2004 fertig gestellt werden. Seit Anfang Dezember 2004 findet
der Unterricht im neuen Schulhaus statt.

Die Renovation des Kindergartens Hagen war in der 2. Btappe, gleichzeitig mit dem Um-
bau und der Sanierung des Illnauer Oberstufenschulhauses Anfang 2005 vorgesehen.
Nachdem die Renovation des Oberstufenschulhauses vorbereitet ist, stellten sich beziiglich
der Renovation des Kindergartengebaudes einige grundsétzliche Fragen.

Zur Zeit der Vorbereitung der Abstimmungsvorlage im Jahre 2001 konnte die rasante bau-
liche Entwicklung in Illnau nicht vorausgesehen werden. Damit wurde die seinerzeitige

Schulraumplanung iiberholt und die Sanierung des Kindergartengebdudes Hagen in Frage
gestellt.

Aus diesem Grund iiberarbeitete das Schulamt die Schulraumplanung und beantragt auf-
grund der aktuellen Situation auf die Renovation des Kindergartengebdudes zu verzichten.

An dessen Stelle soll ein Dreifachkindergarten gebaut werden, in welchem in nichster Zeit
ein Teil als Klassenzimmer fiir die Primarschule genutzt wird. Im Gegenzug kann dann
der bestehende Kindergarten sowie der sanierungsbediirftige Pavillon auf der Oberstufen-
schulanlage abgebrochen werden. Diese Massnahmen werden in einem separaten Arbeits-
papier des Schulamtes _,Schulraumplanung Hagen Ilinau, dat. vom 1. November 2004

begriindet.

Das vorliegende Projekt ist auch das Ergebnis von 8konomischen Uberlegungen. Die Sa-
nierung des bestehenden Gebaudes hitte infolge seines schlechten Zustandes hohe Kosten
von Fr. 560'000.- verursacht. Trotzdem ware der renovierte Kindergarten nicht optimal
grundstufentauglich und auch nicht erweiterungsfahig geworden. Damit htte die alte
Kindergartenanlage eine weitere bauliche Entwicklung auf der Schulanlage Hagen fiir
lange Zeit blockiert. Mit dem Ersatz des alten Kindergartens durch das vorliegende Pro-
jekt fallen weitere Kosten fiir die Miete des bestehenden Pavillons auf dem Areal des Kin-
dergartens in Hohe von jahrlich Fr. 15'000.- weg.

Ebenso kénnte der ilteste bestehende Pavillon auf der Oberstufenschulanlage abgebrochen
werden. Die Sanierung dieses Pavillons hatte ebenfalls Kosten von mindestens ;
Fr. 50'000.- verursacht, wobei damit der lingerfristige Erhalt aufgrund des schlechten Zu-
standes des Provisoriums nicht gesichert ware. Ein spiterer Ersatz des Doppelpavillons
wiirde erfahrungsgemiss Kosten in der Grossenordnung von ca. Fr. 1 Mio. verursachen.



2.  Projekt

Das Projekt sieht eine kindergerechte Anlage mit pavillonartigen Bauten vor. Die Anlage
ist aus Kostengriinden nicht unterkellert. Zwei Kindergartenbereiche sind identisch orga-
nisiert und verfiigen je iiber einen eigenen Aussenbereich, welcher vom Klassenraum wie
auch vom Gruppenraum eingesehen werden kann. Das Projekt ist grundstufentauglich
konzipiert und erfiillt die Anforderungen an den Minergie-Standard. Dieser Kindergarten-
bereich verfiigt {iber folgendes Raumangebot: ' '

- Klassenzimmer 2x 90 m2
- Gruppenrdume 2x 20 m2
- Windfang, Vorplatz WC 1x 19 m2
- Garderobe mit Arbeitsnische 2x 36 m2
- 2 WC Anlagen fiir Knaben / Médchen

- Aussengeriteraum 1x 27 m2

- Putzraum 1x
- WC fiir Lehrerbereich, behindertengerecht 1x

" An Stelle des bestehenden Mietpavillons, welcher heute unterschiedlich genutzt wird, ist

ein weiterer Kindergartenteil, welcher vorerst als Klassenzimmer genutzt wird, mit fol-
gendem Raumprogramm vorgesehen:

- Klassenraum 90 m2
- Gruppenraum 20 m2
- Garderobe 23m2
- 2 WC Anlagen

- Technikraum 19 m2

Die Anlage ist flexibel darauf ausgerichtet, dass bei verindertem Bedarf unterschiedliche
Nutzungen (Kindergarten / Primarschule, spéter Grundstufe) ohne grossere Aufwendun-
gen ausgetauscht werden konnten, da das Raumangebot kompatibel ist. Ebenso ist die Sta-
tik darauf ausgerichtet, dass auch eine Aufstockung in einem spéteren Zeitpunkt moglich
wire. Aus diesem Grund ist der Rohbau in Massivbauweise vorgesehen.

Das Materialkonzept folgt nachhaltigen und 8kologischen Aspekten. So ist die Fassade
holzverkleidet vorgesehen, sowie als Witterungsschutz ein ringsumlaufendes Vordach. Im
Innenausbau werden natiirliche und losungsmittelfreie Materialien verwendet wie z.B.
Parkettbsden in den Unterrichtsrdumen, Keramikplatten in den Nassrdumen, im Windfang
und in den Garderoben.

Die Holzschnitzelheizung ist so ausgelegt, dass diese Bauten am gemeinsamen Wérme-
verbund der Schulanlage Hagen angeschlossen werden konnen. Eine Liiftungsanlage mit
Wirmeriickgewinnung garantiert, dass die strengen Bedingungen fiir den Minergie-
Standard eingehalten werden konnen.

Im Aussenbereich sind Anpassungen an die bestehende Umgebungssituation geplant. Der
Spielbereich soll kindergartengerecht konzipiert werden mit geschiitzten Nischen fiir Aus-
senspiele und Unterricht, sowie Kletter- und Balancegerite zur Férderung der motorischen
Fahigkeiten.

3. Kosten

Die Kostenberechnung stiitzt sich auf genaue Massenausziige sowie auf die Projekte und
Kostenberechnungen der Haustechnik-Ingenieure. Die Kosten wurden tiberpriift und ei-



nem SIA-m3 Kostenvergleich unterzogen. Der Vergleich zeigte, dass die Kosten im Rah-
men vergleichbarer Objekte liegen. Kostensteigernd wirken sich verschiedene Faktoren
aus wie zum Beispiel Minergiestandard und Pavillonkonzept. Der Stadtrat mochte jedoch
aus Qualitéitsiiberlegungen am gewihlten Konzept festhalten. Hingegen wurde die vorbe-
reitende Planungskommission beauftragt, die urspriinglichen Gesamtkosten von knapp
iiber 3 Mio. Franken um mindestens 10% zu reduzieren. Diese Einsparungen warern jedoch
nur mit entsprechenden substanziellen Abstrichen zu realisieren. So wurde zum Beispiel
auf die vorgesehene teilweise Unterkellerung verzichtet und verschiedene weitere Einspa-
rungsmoglichkeiten im Umgebungs- und Ausbaubereich vorgenommen.

Der detaillierte Kostenvoranschlag weist die Kosten pro Arbeitsgattung nach Baukosten-
plan aus. Die Genauigkeit betrégt +/- 10% gemidss den Richtlinien des Grossen Gemeinde-
rates fiir Neubauten. Aufgrund der prézisen Kostenberechnung sind keine offenen Reser-
ven enthalten. Die Kostenzusammenstellung fiir das vorliegende Projekt présentiert sich
nach den erwihnten Einsparungen wie folgt:

0 Grundstiick ' Fr. 23'500.—
1 Vorbereitungsarbeiten ' Fr. 85'800.—
2 Geb#udekosten O Fr. 2'216'000.—
4 Umgebung Fr. 161'200.—
5 Baunebenkosten Fr. 137'000.—
9 Ausstattung Fr. 103'500.—
Total Gesamtkosten 727'000.—

Ale M M

Als Kostenbasis wurde der 1. Oktober 2004 angeﬂommen. Da der Baukostenindex nur
noch 1x im Jahr erhoben wird, gilt als Indexbasis der 1. April 2004.

Fiir das urspriingliche Projekt (vor der Sparrunde) wurde auch eine Kostenberechnung
durchgefiihrt fiir einen Doppelkindergarten. Diese Berechnung wurde dem Vollausbaupro-
jekt mit Dreifachkindergarten gegeniibergestellt. Dabei ergaben sich bei einem Anbau des
dritten Schulraumes in einer spiteren Etappe Mehrkosten von ca. Fr. 300'000.--, welche -
vermieden werden konnen, wenn die gesamte Anlage wie beantragt in einer Etappe reali-
siert werden kann.

Folgekosten

Die jéhrlich wiederkehrenden Kapital-Folgekosten betragen 10 % der Ges amtinvestition
oder ' Fr. 273'000.-

Da der Kindergarten heute elektrisch beheizt wird, ergeben sich bei den Energiekosten
auch beim ca. 3-fachen Gebiudevolumen keine Mehrkosten. Hingegen wiirden die Ener-
giekosten des fiir den Abbruch vorgesehenen Pavillons auf der Oberstufenschulanlage
wegfallen. Diese Minderkosten kénnen auf ca. Fr. 5'000.— pro Jahr veranschlagt werden.
Damit reduzieren sich die Folgekosten auf Fr. 268'000.- pro Jahr

Die Kosten fiir die Hauswartung, Reinigung und Unterhalt verandern sich nicht, da bei
ciner Realisierung des Projektes, entsprechende Raumlichkeiten durch den vorgesehen
Abbruch des bestehenden Kindergartens und des Pavillons, kompensiert werden.



4, Realisierung

Grundsitzlich wire s erwiinscht, wenn mit den Bauarbeiten unmittelbar nach den Um-
bau- und Renovationsarbeiten im Oberstufenschulhaus begonnen werden konnte, das

" heisst ab Herbst 2005. Damit wird der gesamte Terminablauf relativ eng. Damit die Um-
setzung in diesem Sinne gelingt, miisste dieser wie folgt gestaltet sein:

- Verabschiedung der Vorlage durch den Stadtrat

zu Handen des Grossen Gemeinderates 7. April 2005
. Kreditentscheid GGR Juli 2005
- Baubewilligungsverfahren Juli / August 2005
- Detailplanung, Submission August / September 2005
- Genehmigung Kostenvoranschlag durch den '

Stadtrat / Baufreigabe _ ' Oktober 2005
- Baubeginn nach Bezug Oberstufenschulhaus Herbst 2005
- Bauarbeiten ca. 12 Mohate / Bezug Herbst 2006

5. Zusammenfassung und Empfehlung

Der vorliegende Antrag ist das Resultat sorgfiltiger Untersuchungen durch Schulpflege
und Stadtrat. Nachdem die bauliche Entwicklung und damit die Bevolkerungsentwicklung
in Illnau zum Zeitpunkt der Vorbereitung der Abstimmungsvorlage im Jahre 2001 unter-
schitzt wurde, musste der Schulraumbedarf nochmals {iberpriift werden. Nebst dem im
Jahre 2003 bezogenen Kindergarten-Provisoriums am Haldenrain, ist die Notwendigkeit
von weiteren 2 Kindergartenabteilungen auf der Schulanlage Hagen ausgewiesen. Aus
diesem Grund macht es wenig Sinn, den bestehenden Kindergarten Hagen sehr aufwindig
zu sanieren, und sich damit eine Erweiterungsmoglichkeit fir einen weiteren Kindergarten
7u verbauen. Auch wire es kurzsichtig, den Oberstufenpavillon mit einer ohnehin nur
noch beschrinkten Lebenserwartung zu sanieren und weiter zu betreiben, wenn sich die
Madglichkeit einer sinnvollen Kombination von flexibel nutzbarem Schulraum im Sinne
dieses Projektes anbietet. Das vorliegende Projekt ist langerfristig betrachtet die dkonomi-
schere Variante als die Realisierung des urspriinglich vorgesehenen, aber zum heutigen
Zeitpunkt tiberholten Proj ektes. :

Der Stadtrat und Schulpflege beantragen dem Grossen Gemeinderat, der Vorlage zuzu-
stimmen.

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