Winterthur, 23. Marz 2005
Nr. 2005/022

An den Grossen Gemeinderat
(zuhanden der Volksabstimmung)

Winterthur

Kredit von Fr. 12'100'000.-- fir den Neubau einer Primarschulanlage in Winterthur, Seen -
Sennhof

Antrag:

Fur den Bau einer Primarschulanlage im Stadtkreis Winterthur Seen-Sennhof wird zu Lasten
der Investitionsrechnung des Verwaltungsvermdgens, Objekt-Nr. 12'608, ein Kredit von
Fr. 12'100'000.-- bewilligt.

Die Kreditbewilligung erstreckt sich auch auf die mehrwertsteuersatz- und teuerungsbeding-
ten Mehr- oder Minderkosten (Stichtag der Kosten: 1.12.04 / Zircher Index der Wohnbau-
kosten 1.4.04: 107.6 Punkte).

Weisung:

1. Zusammenfassung

In Sennhof und den angrenzenden Aussenwachten hat sich die Bevolkerungszahl im Lauf
der vergangenen 15 Jahre mehr als verdoppelt. Fest steht schon heute, dass dort die Wohn-
bevdlkerung und damit auch die Zahl der zu unterrichtenden Primarschuilerinnen und Pri-
marschiler in den nachsten Jahren weiter markant zunehmen werden. Verschiedene gros-
sere Wohnbausiedlungen sind in Planung oder werden bereits realisiert.

Auf die Zunahme der Anzahl Schilerinnen und Schdler in Sennhof und in den Aussenwach-
ten Gotzenwil, Iberg, Weiherh6he und Eidberg haben die Schulbehtérden bereits 1995 rea-
giert und neben dem Schulhaus Sennhof ein Provisorium mit zwei Klassenzimmern erstellt.
Im Jahr 2000 wurde dieses um ein zusatzliches Klassenzimmer erweitert. Wegen des akuten
Platzmangels muissen zwei Drittel aller Mittelstufenschilerinnen und Mittelstufenschiler aus
Sennhof und Umgebung, die Schule in Oberseen besuchen.

Unterrichtet werden im Sennhof heute 45 Primarschulerinnen und -schiler. Die Schulraum-
prognosen bis ins Schuljahr 2010/2011 gehen davon aus, dass sechs Primarschulklassen
(inkl. der Mittelstufe aus dem Schulhaus Oberseen) notwendig sein werden. Eine Turnhalle
steht fur den regularen Turnunterricht in Sennhof nicht zur Verfligung. Gymnastik- und Turn-
stunden werden heute im Dachstock eines Geb&udes der Firma Buhler abgehalten.

Die akute Platznot und die sich abzeichnende Entwicklung soll hun mit dem Neubau einer
Primarschulanlage mit integrierter Turnhalle aufgefangen werden. In dieser neuen Schulan-



lage, die neben dem bestehenden alten Schulhaus geplant ist, kdnnen in Zukunft auch die
Mittelstufenschulerinnen und Mittelstufenschiler aus der Umgebung in Sennhof unterrichtet
werden.

Der Stadtrat unterbreitet mit dieser Vorlage dem Grossen Gemeinderat einen Baukredit in
der Hohe von Fr. 12'100'000.— fur einen zweigeschossigen Neubau mit sechs Klassenzim-
mern, einem Mehrzweckraum und einer Turnhalle.

Der geplante Neubau mit seiner zeitgemassen Gestaltung tberzeugt sowohl aus architekto-
nischer wie auch aus 6konomischer und 6kologischer Sicht. Zusammen mit dem 1898 ge-
bauten Primarschulhaus wird er eine Einheit bilden.

2. Ausgangslage

In Sennhof und in den Aussenwachten Gotzenwil, Iberg, Weiherhéhe und Eidberg ist wah-
rend der vergangenen Jahre in grosserem Umfang gebaut worden. Die Bevolkerungszahl
hat von 1990 bis Ende 2003 von 1'233 Einwohnerinnen und Einwohnern auf tiber 2'500 zu-
genommen. Grossere Uberbauungen sind auch in naher Zukunft geplant — insbesondere in
Sennhof und in Iberg.

Bei der kirzlich erfolgten Zonenplanrevision wurde die Reservezone im Zentrum Sennhofs,
zwischen der Tdsstalstrasse und der Bahnlinie, in eine Zone fir zwei- und dreigeschossige
Wohnbauten umgewandelt. Das betroffene Gebiet hat eine Kapazitéat von rund 140 Wohnun-
gen. Bereits im Bau ist eine grossere Wohniiberbauung entlang der Téss mit rund 100 Fami-
lienwohnungen. Weitere 25 Wohneinheiten entstehen in Iberg. Schon heute steht somit fest,
dass in diesem Stadtteil die Zahl der schulpflichtigen Kinder mittelfristig zunehmen und bis
auf weiteres konstant hoch bleiben wird.

Auf die steigende Zahl der zu unterrichtenden Primarschulkinder haben die Schulbehérden
schon im Jahre 1995 reagiert und neben dem bestehenden Schulhaus Sennhof ein Proviso-
rium mit zwei Klassenzimmern erstellen lassen. Dieses wurde im Jahr 2000 um eine zusatz-
liche Klasseneinheit erweitert. Rund vier Klassen, das heisst zwei Drittel der Mittelstufen-
schilerinnen und Mittelstufenschiler aus Sennhof und den Aussenwachten, kbénnen aus
Platzgriinden gar nicht im Schulhaus Sennhof unterrichtet werden. Sie fahren taglich nach
Oberseen zur Schule. Die Schulraumprognose, auf der die Schulraumplanung 2003 basiert,
geht davon aus, dass kinftig alle Unter- und Mittelstufenschilerinnen und Mittelstufenschuler
aus Sennhof und den Aussenwachten im Schulhaus Sennhof unterrichtet werden.

Mit der Realisierung des geplanten Neubaus soll erreicht werden, dass zukunftig nicht nur
die Unterstufen-, sondern auch die Mittelstufenschiilerinnen und Mittelstufenschiler aus
Sennhof und Umgebung und aus den neuen Uberbauungen in inrem Quartier zur Schule
gehen kénnen und das Provisorium mittelfristig aufgehoben werden kann.

Auf Grund der geografischen Situation der Aussenwachten haben die fir die Schiilerzutei-
lung verantwortlichen Institutionen einen verhéltnisméssig engen Handlungsspielraum, vor
allem weil die Weiler und Aussenwachten zum Teil bis zu drei Kilometer auseinander oder
mehr als drei Kilometer vom Schulhaus Sennhof entfernt liegen.

3. Projekt

Das Areal fur den geplanten Neubau liegt direkt an der Téss neben dem bestehenden alten
Schulhaus. Die Erschliessungsstrasse zur Firma Buhler, die sich auf der anderen Seite der



Toss befindet, fihrt zwischen der zukinftigen und der bestehenden Schulanlage durch. Trotz
dieser Trennung und obwohl sich das neue und das bestehende Schulgebaude von der ar-
chitektonischen Erscheinung her unterscheiden, wird die zukinftige Schulanlage als eine
sich ergdnzende Einheit erlebbar sein.

Die neue Schulanlage ist so in das dreieckige Grundstiick integriert, dass gegeniiber dem
bestehenden Schulhaus ein grossziigiger Freiraum entsteht. Diesem kommt eine zentrale
Funktion fir die gesamte Schulanlage zu.

Durch die funktional modellierte Gliederung des Baukorpers erscheint das neue Schulhaus in
positivem Sinne bescheiden. Der Hartplatz ist so angeordnet, dass er von den Wohnh&usern
in der unmittelbaren Nachbarschaft abgekehrt liegt, was die Larmproblematik verringern soll-
te.

3.1 Uberzeugendes Raumkonzept

Der geplante Schulhausneubau zeichnet sich durch seine Kompaktheit in der inneren Orga-
nisation wie auch in der ausseren Gestaltung aus. Im Erdgeschoss und im Obergeschoss,
die Uber Terrain in Erscheinung treten, sind sechs Klassenzimmer, zwei Gruppenrdume,
Handarbeits- und Werkenrdume, die Bibliothek, der Mehrzweckraum/Singsaal und der Leh-
rerbereich angeordnet. Alle Klassenzimmer sind auf den stidwestlichen Téssraum hin orien-
tiert. Im Untergeschoss sind die Turnhalle, die mit dem Luftraum im Erdgeschoss in Erschei-
nung tritt, ein attraktives Foyer fiir die Mehrzwecknutzung der Turnhalle, die Garderoben, ein
Musikibungsraum und die notwendigen technischen Raume untergebracht. Die Rdume sind
so angelegt, dass sie am Abend und an den Wochenenden flr ausserschulische Aktivitaten
problemlos nutzbar und von den Schulbereichen klar abtrennbar sind.

3.2 Nachhaltigkeit und Okologie

Die Aussenwande des Schulhauses werden aus einem speziellen Einstein-Mauerwerk er-
stellt, das dank seiner guten Warmespeicherfahigkeit und der Fahigkeit, Luftfeuchtigkeit zu
absorbieren und abzugeben, optimale baubiologische Raumverhaltnisse schafft. Durch eine
extensive Begriinung des Flachdaches kann eine optimale Isolierung erreicht und damit ein
wesentlicher 6kologischer Beitrag geleistet werden.

Das neue Schulhaus soll die Warme von einer externen Holzschnitzelheizanlage beziehen.
Diese wird durch die stadtischen Werke auf dem gleichen Grundstlck als Heizzentrale fur
ein grosseres Einzugsgebiet erstellt. Ein entsprechender Objektkredit ist vom Stadtrat aus
den Rahmenkrediten fur Energie-Contracting vor kurzem bereits bewilligt worden.

3.3 Okonomischer Einsatz der Mittel

Das vorgegebene Raumprogramm ist funktionell Gberzeugend umgesetzt und in ein verhalt-
nismassig bescheidenes Volumen integriert. Dank der Kompaktheit des Projektes, das den
Schul- und Turnbereich in einem gemeinsamen Baukdrper zusammenfigt und die Korridor-
flachen auf das Notwendigste reduziert, werden die finanziellen Mittel 6konomisch einge-
setzt. Zudem kann ein optimales Verhéltnis zwischen den investierten Kosten und der nutz-
baren Flache und das Ziel erreicht werden, die Schulanlage mit mdglichst niedrigen Investiti-
onskosten zu bauen und so der schwierigen Finanzlage der Stadt zu entsprechen.



4. Bisheriger Projektablauf

April 1991 Genehmigung des Raumprogrammes fiir einen Schulhausneubau in
Sennhof durch den Schulrat.

April 1992 Genehmigung des Raumprogrammes fur einen Schulhaus- und Kin-
dergarten-Neubau durch den Stadtrat.

Mai - Okt. 1992 Erstellung einer Dokumentation mit verschiedenen Standort- und Ge-
baudekonzepten als Grundlage fir einen Stadtratsbeschluss.

Marz 1994 Aktualisierung der Schulraumplanung und Entscheid, kurzfristig den
Schulraumbedarf mit Provisorien zu I6sen.

1995 /2000 Realisierung der notwendigen Provisorien in zwei Etappen.

11. Dez. 2002 Beschluss des Stadtrates tiber den Erwerb des Grundstiickes Kat.
Nr. 10536 (5'744 m?) zum Pauschalpreis von Fr. 2'200'000.—

Okt. 2003 - Aug. 2004 Durchfiihrung eines Projektwettbewerbes im offenen Verfahren.

August 2004 Der Stadtrat beschliesst gemass der Empfehlung des Preisgerichtes,
das Projekt "einmaleins” weiterbearbeiten zu lassen.

Sept. - Dez. 2004 Bereinigung des Projektes und Ermittlung der Kosten fir den erfor-
derlichen Baukredit.
5. Raumprogramm

Das folgende, durch Schulpflege, Schulrat, Stadtrat und kantonale Instanzen genehmigte
Raumprogramm wird mit dem Neubau realisiert:

Raum Anzahl Flache m?
KLASSENTRAKT

Klassenzimmer 6 68
Gruppenraum / Logopéadie 2 33
Integrierte Schulungsform 1 33
Bibliothek / Mediothek 1 33
Singsaal / Mehrzweckraum / Quartierraum 1 100
Office 1
Lehrkraftbereich 1 70
Schulleitungsbiiro 1 16
Hauswartbiro 1 16
Handarbeit 1 68
Materialraum Handarbeit 1 14
Werken 1 68
Materialraum Werken 1 14
Lagerraum 1 68
WC-Anlagen Méadchen 1
WC-Anlagen Knaben 1

Lift (behindertengangig) 1

WC-Anlage Lehrer/innen 1



Raum Anzahl Flache m2
TURNBEREICH

Turnhalle / Mehrzweckhalle 1 12x 24
Gerateraum 1 102
Gard. / Dusche Madchen 1 50
Gard. / Dusche Knaben 1 50
WC-Anlage Damen 1
Behinderten-wWC 1

WC-Anlage Herren 1
Turnlehrer/innen / Sanitat 1 16
Tisch- / Stuhlmagazin 1 55
Office 1
QUARTIER- UND JUGENDKULTUR

Musikibungsraum 1 68
Materialraum 1 16
TECHNISCHE RAUME

Unterstation / Verteilung der Fernwarme

Laftung / Sanitér-, Elektroverteilung

AUSSENANLAGEN

Aussengerate 1 24
Gartengerate / Unterhalt 1 17
Pausenplatz gedeckt 77
Pausenplatz offen ca. 350
Turn- / Hartplatz 20m x 30m 1 600
Veloabstellplatze 10

PW — Parkplatze 8

Hinweise

Aus Kostengriinden, aber auch weil auf der Unter-/Mittelstufe der Primarschule kein ausge-
wiesener Bedarf dafiir besteht, wird auf eine Laufbahn verzichtet.

Aus Platzgriinden ist eine Spielwiese auf dem zur Verfiigung stehenden Areal nicht realisier-
bar. Bei Bedarf misste in der Néhe ein geeignetes Grundstiick dafur erworben oder gepach-
tet werden.

Die bestehende Schulanlage (altes Schulhaus und Provisorien) soll vorlaufig nicht verandert
werden. Diese Anlageteile sind deshalb im vorliegenden Projekt nicht miteinbezogen. Allfalli-
ge Anpassungen am alten Schulhaus und der allféllige Rickbau der Provisorien sollen erst

im Bedarfsfall mit entsprechenden Krediten realisiert werden.



6. Kosten
6.1 Gesamtaufwand

Fur den Gesamtaufwand und den einzuholenden Baukredit ergeben sich die folgenden Be-
trage (Stichtag der Kosten: 01.12.2004 / Zurcher Index der Wohnbaukosten: 107,6 Punkte):

BKP - Position Kosten
0 Grundsttick Fr. 2'005'000.00
Landerwerb Fr.  2'000'000.00
Vermessung Fr. 5'000.00
1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 178'000.00
2 Gebaude Fr. 7'062'000.00
4 Umgebung Fr. 874'000.00
5 Baunebenkosten Fr. 921'000.00
9 Ausstattungen Fr. 1'000'000.00
Anlagekosten Fr. 12'040'000.00
Reserve Stadtrat ( ca. 5% von BKP 1 — 9 ca. Fr. 10'000'000.00)  Fr. 500'000.00
Total Anlagekosten Fr. 12'540'000.00
Abzglich bewilligte und beanspruchte Projektierungskredite - Fr. 440'000.00
P GGR 18.12.2002 Fr. 80'000.00
SR 02.07.2003 Fr. 170'000.00
SR 17.12.2003 Fr. 100'000.00
8§ 07.04.2004 Fr. 90'000.00
‘ Zu bewilligender Baukredit Fr. 12'100'000.00
Voraussichtlicher Staatsbeitrag (ca. 9 % von Fr. 12'040'000.00) ca. Fr. 1'100'000.00
Voraussichtliche Nettoinvestition fur die Stadt Winterthur Fr. 11'000'000.00

Vergleichszahlen

Volumen: 14'300 m®
Gesamtgeschossflache: 3'490 m?
Kosten pro m*: Fr. 495.00

Kosten pro m?: Fr. 2'025.00



6.2 Finanzwirtschaftliche Investitionsfolgekosten

Kapitalfolgekosten Jahre 1-10 Jahre 11 - 30

e Abschreibung: 6,5 % der Nettoinvestition 715'000.00

e Abschreibung: 1,75 % der Nettoinvestition 192'500.00

e Kapitalzins: 3,6 % von 2/3 der Nettoinvestition 264'000.00

o Kapitalzins: 3,6 % von 1/6 der Nettoinvestition 66'000.00
979'000.00 258'500.00

Sachfolgekosten
4 % auf dem Mehrwert der Anlage (Ansatz der Kant. 440'000.00 440'000.00
Direktion des Inneren)

Personalfolgekosten

e FUr den Unterhalt und Betrieb der Anlage 90'000.00 90'000.00
e FUr erweiterte oder neue Aufgabenerfillung 0.00 0.00
Bruttoinvestitionsfolgekosten 1'509'000.00 788'500.00
Investitionsfolgeertrage

Mehrerlos 0.00 0.00
Nettoinvestitionsfolgekosten 1'509'000.00 788'500.00

Finanzierungsart
100 % durch Steuereinnahmen

In Steuerprozenten 0.80 % 0.42 %
Im Voranschlag 2005 betragt 1 Steuerprozent Fr.
1'875'000

6.3 Betriebswirtschaftliche Investitionsfolgekosten

Die betriebswirtschaftlichen Investitionsfolgekosten sind fur die Krediterteilung rechtlich nicht
verbindlich und dienen rein informativen Zwecken (Kostentransparenz). Sie sind nutzungs-
orientiert und dienen den einzelnen Institutionen fir die Berechnung der Dienstleistungs-
oder Produktpreise.

Kapitalfolgekosten Jahr 1 - 33
e Abschreibung: 3 % der Nettoinvestition 330'000.00
e Kapitalzins: 3,6 % von 50 % der Nettoinvestition 198'000.00
Sachfolgekosten

4 % auf dem Mehrwert der Anlage (Ansatz der Kant. Direktion des In- 440'000.00
neren)

Personalfolgekosten
e Fir den Unterhalt und Betrieb 90'000.00
e Fir erweiterte oder neue Aufgabenerfillung 0.00

Bruttoinvestitionsfolgekosten 1'058'000.00



Investitionsfolgeertrage

Mehrerlos 0.00
Nettoinvestitionsfolgekosten 1'058'000.00
7. Termine

Unter der Voraussetzung, dass das Projekt bzw. der Kredit vom Grossen Gemeinderat bis
Mai 2005 bewilligt wird, kann die Vorlage im September 2005 dem Stimmvolk vorgelegt wer-
den. Stimmt dieses der Vorlage zu, kann mit den Bauarbeiten im Friihjahr 2006 begonnen
und die Schulanlage auf den Schuljahrbeginn 2007/08 in Betrieb genommen werden.

8. Schlussbemerkungen

Der geplante Neubau eines Schulhauses mit integrierter Turnhalle in Sennhof ist ein auf das
Notwendige beschranktes, betrieblich Uberzeugendes und wirtschaftliches Projekt, das sich
mit seinem schlichten Baukoérper harmonisch in das Quartier einfligt. Die ab dem Schuljahr
2007/08 neu zur Verfigung stehenden Schulrdume werden dazu beitragen, dass dem drin-
genden Schulraumbedarf in diesem prosperierenden Stadtteil entsprochen werden kann.

Die Berichterstattung im Grossen Gemeinderat ist der Vorsteherin des Departements Schule und
Sport Ubertragen.

Vor dem Stadtrat

Der Stadtprasident:
E. Wohlwend

Der Stadtschreiber:

A. Frauenfelder

Beilagen:

- Situationsplan

- Grundrisse Unter-, Erd- und Obergeschoss
- Querschnitt
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