Stadt Dubendorf

Protokoll des Stadtrates D
Sitzung vom 13.03.2025

25-122 S1L2
Projektierungskredit Neubau Schulanlage Birchlen
Kreditabrechnung

Ausgangslage

Die Schulanlage Birchlen wurde 1959/60 gebaut. Die Anlage umfasst vier langgezogene, relativ nied-
rige Baukorper, welche einen grossen Hartplatz und einen Uberdachten Durchgang umschliessen.
Aktuell bietet die Schule Platz fur 10 Primarschulklassen sowie zwei Kindergartenklassen. Nach der
Ablehnung eines Sanierungs- und Erweiterungsprojektes durch den Gemeinderat und einer darauf-
folgenden Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie flir einen Neubau der gesamten Schulaniage,
bewilligte dieser am 3. Februar 2020 einen Projektierungskredit fur die Durchfihrung eines Projekt-
wettbewerbs im selektiven Verfahren sowie die Planungsleistungen des Vorprojektes. Ziel war die
Planung eines Neubaus fir 18 Schulklassen, 4 Kindergarten, 144 Betreuungsplatze, eine zentrale
Produktionskiiche sowie ein optionales Musikschulzentrum.

Architekturwettbewerb Neubau Schulanlage

Fir den Architekturwettbewerb wurde zunachst eine Praqualifikation durchgefihrt. Mit der Verfah-
rensbegleitung wurde die Firma Basler & Hofmann beauftragt. Die Jurysitzungen starteten just eine
Woche nach dem Lockdown im Marz 2020, was die Arbeiten erschwerte und zusatzliche Aufwendun-
gen ausloste. Die Zusammenarbeit via Videokonferenz war dannzumal noch nicht etabliert und es
musste zunachst fir alle Jurymitglieder der Zugang sichergestellt werden. Schliesslich konnten 10
Teams ausgewahlt werden, welche ein Projekt im Rahmen eines anonymen Projektwettbewerbs er-
arbeiteten. Gesucht waren Projektvorschldge, welche die betrieblichen sowie die stadtebaulichen,
architektonischen, aussenraumgestalterischen, okologischen und okonomischen Anforderungen
gleichermassen liberzeugend erfillen.

Am 19. und 22. Oktober 2020 konnte die Jurierung in der Turnhalle des Schulhauses Birchlen durch-
gefuhrt werden. Das Preisgericht setzte sich aus Fachexperten aus den Bereichen Architektur und
Landschaftsarchitektur sowie aus Mitgliedern von Primarschulpflege und Stadtrat zusammen. Um
eine kosteneffiziente Losung sicherzustellen, wurden alle 10 Projekte von PBK Kostenplanung AG als
externer Priifer hinsichtlich Wirtschaftlichkeit beurteilt. Die ermittelten Kosten und Formkoeffizienten
wurden dem Preisgericht am ersten Jurytag vorgestelit. Das Preisgericht setzte sich intensiv mit den
Eingaben auseinander und die spezifischen Eigenheiten der einzelnen Projekte wurden kritisch
beleuchtet. Das Projekt '‘Der geheime Garten' von Thomas De Geeter Architektur GmbH, Zirich und
Landschaftsarchitekten Raderschallpartner AG, Meilen wurde schliesslich einstimmig und ohne
Enthaltungen zum Sieger erklart.

Die Jury hielt in ihrem Bericht fest:

"Mit der Setzung der L- formigen, entlang der nordsudlichen Grenze geknickten Figur, wird dem drei-
ecksformigen Grundstiick zwischen Kirchbachstrasse und Neugutweg, als Ort des Lernens, aus stad-
tebaulicher Sicht, eine starke, raumliche Identitat verliehen. Schulgebaude und Turnhalle ergdnzen
sich zu einem wohldurchdachten Nebeneinander. Die innere Organisation des Schulhauses ist klar
und Gbersichtlich auf dem Prinzip des Zweiblinders aufgebaut, wobei die Mittelzonen durch Treppen,
Nasszellen und raumlich schon gesetzte Aufenthaltsbereiche mit Tageslicht, strukturiert werden.

Im Erdgeschoss befindet sich an der Kirchbachstrasse der zweigeschossige Singsaal, der durch sei-
ne glinstige Lage, die Nutzung auch ausserhalb der Schulstunden attraktiv macht. Hier befindet sich
auch auf der Ostseite der Kindergarten, dessen Aussenraum im Zwischenbereich zu den angrenzen-
den Wohnbauten, durch Einziige im Erdgeschoss, Nischen bildet, welche die erwinschte Privatheit
gewabhrleisten. Von den grosszigigen, hellen Eingangszonen werden im ersten Obergeschoss der
Kindergarten und die Betreuung erschlossen. Wahrend in den folgenden Geschossen die Klassen-
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zimmer mit Gruppenrdumen den Schulunterricht im fein abgestimmten Innenausbau, mit seinen
Holzoberflachen und warmen Farben, zu einem atmospharisch anregenden Erlebnis macht.

Die Freiraume sind prazise den Nutzungen zugeordnet. Zwischen Schulbau und 6stlicher Parzellen-
grenze einerseits die geborgenen, aber doch weitlaufigen Garten von Betreuung und Kindergarten,
die vom Erhalt grosser bestehender Baume profitieren. Andererseits auf der Westseite in grosszigi-
ger Abfolge der befestigte Pausenplatz, die Spielwiese, der Allwetterplatz und ein kleiner Park an der
Kreuzung Birchlenstrasse - Kirchbachstrasse. Zusammen mit der vegetativen Definition der Raum-
grenzen entsteht so eine Schulhausumgebung die das Maximum aus dem zur Verfliigung stehenden
Platz herausholt.

Die Turnhalle ist um ein Geschoss abgesenkt und fritt daher nur dreigeschossig in Erscheinung. Im
Dachgeschoss ist die Musikschule um ein begehbares, bepflanztes Atrium angeordnet, welches als
geheimer Garten diesen Ort bereichert und ihm eine spezielle Stimmung verleiht. Die vorgeschlagene
robuste Konstruktion im Zusammenspiel mit den wenigen, dauerhaften Materialien, sowie der Einsatz
vieler gleichartiger Elemente, verspricht eine 6konomisch sinnvolle Bauweise und einen nachhaltigen
Gebaudezyklus.

Zusammenfassend handelt es sich um einen stadtebaulich und architektonisch Uberzeugenden Ent-
wurf. Die neue Schulanlage pragt diesen Ort im Birchlen Quartier und schafft eine hohe Identitat,
welche fur die sich anbahnende stadtische Weiterentwicklung massgebend sein wird.

Start Projektierung und Vorprojekt

Nach Bestatigung des Wettbewerbssiegers durch die Primarschulpflege konnten die ersten Arbeiten
starten. Bereits vor der eigentlichen Projektierung wurde eine erste Uberarbeitung des Wettbe-
werbsprojektes vorgenommen, um erkanntes Potential zu realisieren und Kostenoptimierungen um-
zusetzen. Im Laufe der ersten Arbeiten wurde klar, dass bei den Grenzabstanden grosser Interpreta-
tionsspielraum in Bezug auf die geltenden Vorgaben besteht und somit ein spaterer Rekurs unter
Umstanden das gesamte Projekt gefahrden konnte. Am 27. Mai 2021 beschloss die Baukommission
deshalb einen sofortigen Planungsstopp, um zundchst in einem baurechtlichen Vorentscheid die
Rechtmassigkeit der Grenzabstinde verbindlich bestatigen zu lassen und damit spatere, sehr viel
teurere Planungsanderungen zu vermeiden. Gegen den Vorentscheid Grenzabstande ging am
17. September 2021 ein Rekurs beim Baurekursgericht ein. Erst mit Entscheid vom 23. Februar 2022
wies das Baurekursgericht alle Beanstandungen des Rekurrenten zurtick. Somit konnte nach Ablauf
der Rekursfrist die weitere Projektierung im April 2022 wiederaufgenommen werden.

Kostenoptimierungen

Im Laufe der weiteren Projektierungen wurden verschiedene Einsparmoglichkeiten gepriift, um die
noch zu hohen Kosten zu reduzieren und die vorhandenen Flachen effizienter zu nutzen. Die Planer
priften in einem mehrere Monate dauernden Prozess insgesamt 14 Varianten der Fiachenaufteilung
und ermittelten das Einsparpotenzial. Die Nutzergruppe bewertete deren Auswirkungen auf den Be-
trieb. Geprift wurden Varianten mit Skalierung (gleichmassige Verkleinerung der Grundraster), mit
Verkleinerung der Klassenzimmermittelzonen (Loschen eines Gebaudegrundrasters), mit Abdrehen
der stirnseitigen Klassenzimmer, mit Verzicht auf ganze Gebadudeteile oder Kombinationen davon.
Unter Berlicksichtigung des Kosteneinsparpotenzials und der betrieblichen Folgen entschied sich die
Primarschulpflege, die Variante "Verzicht 4. Obergeschoss" umzusetzen. Die Hauptnutzflachen des
eingesparten Geschosses konnten durch verschiedene Raumanderungen nahezu vollstandig im ver-
bleibenden Gesamtvolumen untergebracht werden. Zusatzlich beschloss die Baukommission mit der
Variante "Verzicht Tiefgarage”, auf 20 unterirdische Parkplatze zu verzichten. An der effizienten un-
terirdischen Anlieferung fur Produktionskiche, Schulbetrieb, Hausdienst und Technik wurde aus be-
trieblichen und logistischen Grinden festgehalten. Gesamthaft brachten beide Optimierungen eine
Reduktion des Gebaudevolumens von rund 3'800 m®. Nicht realisiert wurden die Sparoptionen "Ver-
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zicht Photovoltaik" und "Verzicht Holzkonstruktion". aus Uberlegungen der Nachhaltigkeit. Ein ékolo-
gisch nachhaltiger, langlebiger Bau war weiterhin ein erklartes Ziel.

Schliesslich konnte das Vorprojekt Ende 2022 mit einem fiir die Nutzenden optimierten Grundriss und
einem vorbildlichen Kosten-Nutzen-Verhaltnis abgeschlossen und der Baukredit zuhanden Stadtrat,
Gemeinderat und Volksabstimmung verabschiedet werden.

Ausschopfung Projektierungskredit

Aufgrund der zahlreichen unvorhergesehenen Arbeiten musste die Projektgruppe sehr eng kalkulie-
ren und der Projektierungskredit reichte trotz Reserve nicht fur die hinzugekommenen, gebundenen
Mehrausgaben. Zusatzkosten wurden insbesondere verursacht durch Durchfiihrung der Praqualifika-
tion und Vorbereitung des Architekturwettbewerbs wahrend des Lockdown 2020, die 10-monatige
Verzogerung auf Grund des Vorentscheids Grenzabstande und folgender Einsprache sowie durch die
zahlreichen Massnahmen zur Kostenoptimierung des Bauprojekts. Schliesslich waren langwierige
Verhandlungen und Absprachen zur Verlegung der heutigen Trafostation auf dem Gelande mit der
Glattwerk AG notwendig. Diese dauerten noch bis Sommer 2024 an, weshalb die entsprechenden
Aufwande bis zur Ausschopfung des Projektierungskredits auf diesen verbucht wurden und an-
schliessend auf den nun freigegebenen Baukredit.

Kosten

Kreditabrechnung
Verwendung des Bruttokredits von 1'450'000.00 Franken fiir den Planungs- und Projektkredit Neubau
Birchlen.

Bauabrechnung nach Baukostenplan (BKP) Investitionskonto 7101.504000.IR00311

BKP | Arbeitsgattung Fr. Betrag In Prozenten

1 Vorbereitungsarbeiten / Machbarkeit Fr. 135'519.55 9.15 %
Projektwettbewerb / Preisgeld Fr. 424'796.70 28.67 %

3 Projektausarbeitung Fr. 889'374.21 60.03 %
Total 1'449'690.46
Ausserordentliche Ausgaben Fr. 31'927.20 215 %

Total | Ausgaben Fr. 1'481'617.66 100 %

Mehrkosten

Baukredit Fr. 1'450'000.00

Bauabrechnung Fr. 1'481'617.66

Mehrausgaben Fr. 31'617.66
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Abrechnung Investitionskonto per Jahr
Kontonummer Jahr Betrag
7101.504000.IR00311 2019 99'603.35
2020 477'006.35
2021 276'634.41
2022 481'335.50
2023 138'400.30
2024 8'637.75
Total 1'481'617.66
Begrindung Mehrkosten
Rechtsbeistand Beschwerde gegen Vergabe Bauingenieur Fr. 23'5614.25

Durch einen Rekurs gegen den Vergabeentscheid Bauingenieur wurden
juristische Stellungnahmen und Begleitung notwendig.

Planungsstopp infolge Klarung Grenzabstidnde Fr. 4'800.10
Juristische Begleitung Rekurs und Nachtrag Bauherrenvertretung
Aufgrund von Planungsunsicherheiten bei den Grenzabsténden verhangte die
Baukommission am 27. Mai 2021 einen sofortigen Planungsstopp, um zunachst
in einem baurechtlichen Vorentscheid die Rechtmassigkeit der Grenzabstande
rechtlich verbindlich bestatigen zu lassen und damit spatere, sehr viel teurere
Planungsanderungen zu vermeiden. Gegen den Vorentscheid Grenzabstande
ging am 17. September 2021 ein Rekurs beim Baurekursgericht ein. Mit Ent-
scheid vom 23. Februar 2022 wies das Baurekursgericht alle Beanstandungen
des Rekurrenten zurtick. Somit konnte nach Ablauf der Rekursfrist die weitere
Projektierung im April 2022 wiederaufgenommen werden.

Auftrag Stadtrat Erganzung Unterlagen mit Benchmark Fr. 3'612.85
Im Rahmen der Diskussion zur Verabschiedung des Baukredits gab der Stadtrat
verschiedene zusétzliche Abklarungen in Auftrag, unter anderem, dass die
Unterlagen mit einem Benchmark beziglich Kosten je Klasse ergéanzt werden
sollen.

Total zusétzliche Ausgaben gebunden Fr. 31'927.20

Beschluss

1. Der Antrag der Primarschulpflege vom 26. November 2024 fiir die Abrechnung des Bruttokredi-
tes zulasten Konto 7101.504000.IR00311 im Betrag von Fr. 1'450'000.00, mit Aufwendungen
von Fr. 1'481'617.66 und darin enthaltenen, gebundenen Mehrausgaben von Fr. 31'617.66 fiir
die Planung und Projektierung des Neubaus der Schulanlage Birchlen wird zustimmend zur
Kenntnis genommen und nachfolgender Antrag zuhanden des Gemeinderats unterstiitzt.

2; Dem Gemeinderat wird beantragt:
Die Abrechnung des Projektierungskredits von Fr. 1'450'000.00, mit Aufwendungen von
Fr. 1'481'617.66 und darin enthaltenen, gebundenen Mehrausgaben von Fr. 31'617.66 fiir die

Planung und Projektierung des Neubaus der Schulanlage Birchlen wird genehmigt.

3\ Die Weisung Nr. 09/2025 wird genehmigt.
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Kommunikation

1. Dieser Beschluss ist 6ffentlich.
2. Die offentliche Kommunikation erfolgt mit: Stadtratsbulletin.
3. Kurztext fur Stadtratsbulletin: Flr die Planung und Projektierung des Neubaus der Schulanlage

Birchlen hat der Stadtrat auf A-trag der Primarschulpflege die Abrechnung des Kredits von
Fr. 1'450'000.00, mit Aufwendungen von Fr.1'481'617.66 und Mehrausgaben von
Fr. 31'617.66 genehmigt und zuhanden der Abnahme durch den Gemeinderat verabschiedet.

4, Auskunftsperson bei Medienanfragen: Susanne Hanni, Bildungsvorstandin.

Mitteilung durch Protokollauszug

- Gemeinderatssekretariat z. H. des Gemeinderates und der KSG
- Primarschulpflege

- Leitung Abteilung Finanzen

- Kreditkontrolle

- Akten
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