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Bericht und Antrag zur Weisung 28
»Ersatz- und Neubau Oberstufenschulhaus Rotweg*

A Bericht

Vorbemerkungen

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat einen Verpflichtungskredit von CHF 25'779'000 fir
den Ersatz- und Neubau des Oberstufenschulhauses Rotweg zulasten des Verwal-
tungsvermogens. Wie unter Ziffer 4 der Weisung erwéhnt, ist der Objektkredit mit einer
Abweichungsunsicherheit von +/- 15% behaftet (Kostenschatzung). Im Kreditantrag an den
Gemeinderat fehlt dieser Hinweis.

Die vorgesehenen Bauten und Einrichtungen befinden sich auf einem Grundstuck der
politischen Gemeinde Wadenswil (,Stadt) und sind in ihrem Eigentum. Die
Oberstufenschulgemeinde Wadenswil Schénenberg Huatten (,OSW*) soll diese Anlagen
nutzen und zuziglich Zinsen Uber 33 Jahre amortisieren (jahrlich gleich bleibende
Annuitaten). Der Grundsatz, dass Neu- und Erweiterungsbauten durch die Stadt vorfinanziert
und zur alleinigen Nutzung der OSW zur Verfugung gestellt werden, ist in einer Vereinbarung
zwischen der Stadt und der OSW festgehalten (Vereinbarung | vom 23. Januar 1997). Das
Vorhaben wird von Vertretern beider Gemeinden (,Projektteam*) gemeinsam geplant und
umgesetzt. Bauherrin ist die Stadt. Eine ergénzende schriftliche Grundsatzvereinbarung tber
das Vorhaben wird deshalb nicht als notwendig erachtet. Das Projektteam ist sich einig, dass
die bestehende Vereinbarung im Hinblick auf die Bauvollendung voraussichtlich im Juli 2016
neu Uberarbeitet werden muss.

Der Verpflichtungskredit unterliegt bei der Stadt der Urnenabstimmung. Gleichzeitig werden
den Stimmberechtigten der OSW die wiederkehrenden Kosten im Zusammenhang mit der
Miete der Gebaude und Ausstattungen (Annuitdten) zur Genehmigung unterbreitet. Die
Kreditsprechung zum Eingehen der eingangs erwadhnten finanziellen Verpflichtung erfolgt
nur, falls beide Gemeinden zustimmen.

Im vorliegenden Bericht und Antrag klért die GRPK die finanzrechtliche Zuldssigkeit, die
finanzielle Angemessenheit und die rechnerische Richtigkeit des Vorhabens in Bezug auf
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den Finanzhaushalt der Stadt ab. Neben den finanziellen Aspekten geht die GRPK auch auf
die Zweckmadssigkeit des geplanten Vorhabens ein.

Das Projekt hat auf die OSW finanzielle Konsequenzen, die nicht Gegenstand der Weisung
28 sind. Die GRPK wird anlasslich der Urnenabstimmung der Schulgemeinde in einem
separaten Bericht und Antrag jene Auswirkungen kommentieren.

Standortwahl

Die Oberstufenschiller werden in den Schulanlagen Rotweg/Fuhrstrasse (14 Klassen),
Untermosen (acht Klassen) und Steinacher | in der Au (zehn Klassen) unterrichtet. Die
gemeinsame Nutzung der Schulanlage Untermosen durch Primar- und Oberstufe und die
Verteilung der Oberstufeninfrastruktur auf drei Standorte wird schon seit Jahren von OSW
und Stadt nicht als eine fir die Zukunft optimale Lésung erachtet.

Das Projektteam priifte deshalb verschiedene Szenarien. In einer Machbarkeitsstudie wurde
im Jahr 2009 untersucht, ob und wie viele Unterrichtsrdume auf dem stadtischen Grundstiick
Rotweg realisiert werden kénnen und wie sich demgegeniber eine zuséatzliche Nutzung des
angrenzenden ,Molki‘-Areals in Miete eignen kénnte, den kinftigen Raumbedarf der OSW
zu decken (Variante l). Ebenfalls in Erwdgung gezogen wurde eine Aufstockung des
heutigen Pavillons im Untermosen (Variante Il).

Beurteilung

Die Variante | (,Molki“-Areal) wirde auf Basis Rohbaumiete jahrlich wiederkehrende, der
Teuerungsanpassung unterliegende Kosten von gegen 0.5 Mio. CHF ausldsen. Gleichzeitig
musste der Osttrakt in absehbarer Zeit saniert werden. Konzeptionell hatten die Schulrdume
zusammen mit Gewerbe und Wohnungen im selben Komplex genutzt werden mussen, was
nicht optimal ist. Die Stadt will aus strategischen Griinden Eigentiimerin von Schulgebduden
sein und somit unabhangig und flexibel agieren kénnen. Die Variante Il (Aufstockung
Pavillon Untermosen) ware eine Verldngerung des heute unbefriedigenden Zustands in
baulicher und padagogischer Hinsicht und verunméglichte eine Integration der extern
gelegenen Kleingruppenschule im Untermosen. Neben diesen Varianten wéare theoretisch
denkbar, stadtisches Land fur einen Neubau zu nutzen. Dadurch wiirde das heutige Konzept
dezentral verteilter Infrastrukturen weitergefithrt und die mittel- bis langfristig anstehende
Sanierung des bestehenden Gebdudes musste trotzdem vorgenommen werden.

Die GRPK unterstitzt die strategische Ausrichtung des Projektteams: Konzentration der
Oberstufeninfrastruktur an je einem Standort in Wadenswil und in der Au, méglichst flexible
Nutzung der Anlagen im Eigentum der Stadt, auf die nachsten flunfzig Jahre ausgerichtete
Lésung statt Weiterfihrung kurzfristig angelegter Konzepte, Entflechtung von Primar- und
Oberstufenschule im Untermosen sowie optimalere Gestaitungsméglichkeiten des Schul-
areals Untermosen.

Vorgehen und Zeitplan

Das Projektteam verzichtete aus zeitlichen und finanziellen Griinden auf die Beantragung
eines vielfach Ublichen Projektierungskredits. Die Weisung wurde deshalb auf der Grundlage
eines Vorprojekts erarbeitet, weshalb die Genauigkeit im Vergleich zu einem
Kostenvoranschlag fiinf Prozentpunkte abweicht (+/- 15% statt +/- 10%). Nach Einschéatzung
des Projekitteams hétte die Erarbeitung eines Projektierungskredits zwar eine bessere
Kostensicherheit ermdglicht, dafur wéaren aber Planerleistungen von rund CHF 700000
ausgelost worden. Ein verfeinertes Hauptprojekt mit einer Kostengenauigkeit von +/- 10%
soll erst nach Zustimmung durch die Stimmberechtigten der beiden Gemeinden im Zeitraum
zwischen Juni und Oktober 2013 ausgearbeitet werden.
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Die Baueingabe ist auf anfangs November 2013 vorgesehen; Abbruch und Aushub sind ab
Oktober 2014 geplant. Die Baulibergabe ist im Juli 2016 beabsichtigt.
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Fur die GRPK sind die aufgezeigten Grinde fiur den Verzicht auf den 0blichen
Projektierungskredit nachvollziehbar. Die Kommission unterstiitzt das gewéhlte Vorgehen.

Die GRPK erachtet den Zeitplan als sinnvoll, aber ambitiés. Mégliche Einsprachen aus der
Umgebung sind ein erhebliches Risiko und kénnten die termingerechte Realisierung
verunmoglichen, was nicht nur den Schulbetrieb beeintrachtigt, sondern bedeutende
Mehrkosten nach sich ziehen kénnte. Die GRPK empfiehlt dem Projektteam, bereits vor der
Volksabstimmung proaktiv das Gesprach mit der Nachbarschaft zu suchen, um
Verzégerungen bei der Umsetzung méglichst zu vermeiden.

Bedarf und Nutzung

Die OSW rechnet im Schuljahr 2013/14 mit 581 Schilern und 32 Klassen. Die
Oberstufenschiler fur die weiteren Jahre lassen sich anhand der Primarschiler von
Widenswil, Schénenberg und Hitten und der erwarteten Ubertritte in  Gymnasien
abschatzen. Auf dieser Basis wird, jahrlich jeweils schwankend, im Schuljahr 2018/19 mit
560 Schilern und 31 Kilassen gerechnet. Zwischen 2002 und 2011 nahmen die
Geburtenzahlen in der Schweiz um knapp 12% zu. Langfristig dirfte deshalb eher mit einer
Zunahme der Schilerzahl gerechnet werden. Eine verldssliche langfristigere Prognose fur
die OSW ist jedoch praktisch unméglich. Die Unterrichtsrdume sind heute fur 250 bis 280
Schiller vorgesehen, wiirden aber eine rechnerische Maximalauslastung von 350 Schilern
zulassen.

Der Bedarf ergibt sich weniger aus méglicherweise langfristig zunehmenden Schilerzahlen,
sondern aus veranderten Unterrichtserfordernissen (neues Volksschulgesetz, Neugestaltung
der dritten Sekundarstufe, Einfihrung von Lernateliers, Integrative Forderung IF,
Fachlehrpersonensystem sowie Tages- und Randzeitenbetreuungen). Ferner ergibt sich ein
Nachholbedarf an heute fehlenden Gruppen- und Nebenrdumen. Wechselnde Lerngruppen,
Wahlfachklassen und Unterricht in Lernlandschaften ersetzen die herkémmlichen
Klassenzimmer. Flexible Anordnungen und Ausgestaltungen der Schulrdume sollen
individuelle Aufgabenstellungen, Arbeiten in Gruppen, Medienzugriffe und Tagesstrukturen
ermdglichen.
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Die Weisung erwahnt 16 Klassenzimmer (14 Unterrichts- und zwei Therapieraume). Das
Raumprogramm und deren Kennwerte gehen aus dem Anhang hervor. Beim Vorhaben
Rotweg entfallen fur eine Schulanlage udblichen Raume fur Schulkiichen, Mediothek,
Schulleitungsbiro und Sporthallen, weil diese bereits im Schulhaus Fuhr vorhanden sind.

Die der Weisung zugrundeliegende Schulanlage DREIKLANG ist das Ergebnis eines
Architekturwettbewerbs. Die daraus hervorgegangenen beiden Siegerprojekte wurden unter
Mitwirkung eines Orts- und Raumplanungsbiiros durch ein Beurteilungsgremium hinsichtlich
Gestaltung, Nutzen und Kosten tberprift. Aufgrund der Gegenlberstellung entschied sich
das Projektteam fir DREIKLANG. In seiner Schlussfolgerung halt der Bericht fest, dass die
Starken der Anlage in der grosszigigen und identitatspragenden Innenraumgestaltung und
der inneren Raumorganisation liegen. Die Anordnung der Unterrichtsrdume verspreche
einen leistungsfahigen Schulbetrieb. Verbesserungspotentiale wurden beispielsweise im
Bereich der Umgebungsgestaliung und bei der Platzierung der Tiefgarageneinfahrt
festgestellt. Obwohl sich das Projekt noch in der Vorbereitungsstufe befindet, wurden
Abklarungen vorgenommen, um den Anregungen Rechnung zu tragen. Fir die Lokalisierung
des Zugangs zur Tiefgarage konnte keine bessere Loésung gefunden werden. Weitere
Empfehlungen des Beurteilungsgremiums sollen im Zuge der Umsetzung des Hauptprojekts
angegangen werden.

Beurteilung

Fir die Beurteilung der Angemessenheit und Zweckmassigkeit und daraus resultierenden
Finanzen stiutzt sich die Kommission auf die Empfehlungen fir Schulhausanlagen der
Bildungs- und der Baudirektion vom 1. Januar 2012. Schulbauvorhaben missen die
Einhaltung des kantonalen Lehrplans gewahrleisten. Alle éffentlichen Anlagen sind zudem
behindertengerecht zu erschliessen und auszugestalten (Anpassung per 1. Juni 2013). Die
Pflicht zur Bereitstellung von Rdumen fur den Musikunterricht leitet sich aus der kantonalen
Musikschulverordnung vom 29. September 1998 ab. Die Elternbeitrdge durfen nicht mit
Raumkosten belastet werden. Obwohl der Aufwand zwischen Primarschule und OSW im
Verhdltnis von 65 : 35 aufgeteilt wird, stellt heute ausschliesslich die Stadt den Raumbedarf
sicher. Im Moment missen extern Rdume gemietet werden, um alle Schiler zu unterrichten.

Neben den genannten Vorschriften sind die Schulen frei in der Konzeption ihrer Infrastruktur.
Die GRPK hat die Empfehlungen dem Raumprogramm gegenibergestellt und stellt im
Wesentlichen folgendes fest:

e Uber alles gesehen liegen die Nutzflachen fur Unterricht und Werken etwa 330 m2
(18%) Uber den minimalen Empfehlungen;

e die PC-Raume Ubersteigen mit 36m2 (25%), Aula, Singsaal mit Bihne mit 34m2
(27%), die Tagesstruktureinrichtung mit 26m2 (31%) und der gedeckte Pausenbereich
mit 32m2 (25%) die vorgeschlagenen Limiten.

Das zugrundeliegende Raumprogramm berlcksichtigt grundsatzlich Standards wie sie auch
im Steinacher und in der Fuhr gelten. Die Rdume fir Holzen und Metall sind so ausgestaltet,
dass sie ein grosszigiges Werken erlauben. Zudem gilt es zu beriicksichtigen, dass der
Werkunterricht in halben Klassen erfolgt, weshalb auch mehr Rdume beansprucht werden.

Die heutige Aula ist auf 100 Personen ausgerichtet. Die geplante ist auf etwa 150 Personen
ausgerichtet (die Halfte der Schilerzahl) und ist somit nicht Uberdimensioniert. Gleiche
Uberlegungen gelten fir den gedeckten Pausenbereich. Die Tagesstruktureinrichtungen
sollen eine multifunktionale Nutzung fur Aufenthalt, Essen und Hausaufgaben ermdglichen
und sind deshalb ebenfalls zweckmassig ausgerichtet. Die vorgesehenen PC-Raume flr 25
Arbeitsplatze werden auch fir Stellwerktests genutzt. Es ist nicht auszuschliessen, dass bis
in zehn Jahren Schiler mit individueller IT ausgeristet sind, so dass jene PC-Zimmer fur
mathematisch-naturwissenschaftliche Facher genutzt werden kénnen, die in Zukunft
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vermutlich einen hoheren Stellenwert im Unterricht einnehmen werden. Die (brige
vorgesehene Infrastruktur (Werkstatt und Blro Hauswart, Schulsozialarbeit, Lager, Technik,
usw.) ist als Ersatz zum heutigen Gebaude geplant.

Das Bauvorhaben ist grossziigig ausgestaltet. Die GRPK anerkennt den im Raumprogramm
dargelegten Bedarf und unterstutzt dieses Konzept, weil der OSW flexibel nutzbare und auf
die Zukunft ausgerichteter Lern- und Aufenthaltsorte zur Verfigung gestellt werden sollen.
Ein Schulhausneubau ist auf mindestens 50 Jahre ausgerichtet. Denkbare Einsparungen im
Raumkonzept waren nicht unmaéglich, doch nur mit einer kurzfristigen Optik begrindbar. Ein
grossziigig gestaltetes Vorhaben verhindert unnétige, unter Umstanden teure Sachzwange
in der Zukunft.

Tiefgarage

Das Programm sieht den Bau einer Tiefgarage mit 40 Abstellpldtzen vor. Aufgrund der
untersuchten geologischen Gegebenheiten (gewachsenes Terrain und Felsenverlauf) lasst
sich das Geschoss der geplanten Tiefgarage gleichzeitig mit dem Neubau realisieren. Im
Gegenzug werden die 32 oberirdischen Parkplatze entlang der Fuhrstrasse und auf dem
Schulhausareal aufgehoben.

Beurteilung

Die GRPK ist sich einig, dass die natlrliche Beschaffenheit des Geldndes genutzt werden
soll, um Fahrzeuge unter den Boden zu verlegen. Die gebiihrenpflichtige Bewirtschaftung
der Tiefgarage soll eine optimale Auslastung ermdglichen (Nutzung durch Lehrpersonen,
Mitarbeitende, Offentlichkeit, Mehrfachnutzung, usw.). Eine Minderheit der GRPK verlangt,
dass so viele oberirdische Parkpléatze aufgehoben werden, wie Parkplatze in der Tiefgarage
erstellt werden.

Okologie

Die stadtratliche Energieplanung strebt Sanierungen nach Minergie-Grundsatzen an.
Neubauten auf stadteigenen Grundstiicken sollen die Anforderungen des Minergie-P-
Standards erfullen (Stadtratsbeschluss vom 19. Januar 2009). Der héhere Standard wird im
Wesentlichen durch bessere Warmeddmmung und strengere Anforderungen an Komfort-
l0ftungen erreicht. Erforderlich ist auch der ausschliesssliche Einsatz erneuerbarer Energien.
Die heute mit Erd- und Biogas betriebene Heizanlage muss aufgrund der abschéatzbaren
restlichen Nutzungsdauer erst in etwa zehn bis zwdlf Jahren ersetzt werden. Ohne Ersatz
jener Anlage kann das Minergie-P-Label somit nicht erreicht werden. Mit Minergie-P
reduzieren sich die Betriebskosten im Vergleich zum Minergiestandard.

Das Gebdudekonzept sieht Installationsschachte und -leitungen fur die Montage von
Solarmodulen auf dem Flachdach vor (Photovoltaikanlage). Von der GRPK verlangte
Abkldrungen haben ergeben, dass mit einer Investition von etwa CHF 450000 eine
Jahresproduktion von etwa 114'000 kWh moglich ware. Die Warteliste fur die
kostendeckende Einspeisevergitung (KEV) umfasst heute rund 24'500 Anlagen. Ein rascher
Abbau dieser Warteliste zeichnet sich ab.

Beurteilung

Die GRPK ist sich einig, dass die bestehende Gasheizung nicht vor Ablauf der
Nutzungsdauer ersetzt werden soll. Alle anderen Kriterien fur Minergie-P sind hingegen zu
realisieren. Die Kommission ist sich bewusst, dass die vom Projekiteam nicht naher
quantifizierten tieferen Betriebskosten die zuséatzlichen Investitionen fur Minergie-P nicht
wirtschaftlich zu amortisieren vermégen. Sie erachtet die Zusatzkosten jedoch als eine
sinnvolle Investition, um einen nachhaltigen und haushélterischen Umgang mit der Energie
zu ermdglichen. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass der Stadtrat das Energie
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Gold-Label anstreben mdchte; eine entsprechende Weisung an den Gemeinderat ist noch
ausstehend.

Die GRPK begrisst die Option fir eine mdgliche spatere Installation einer
Photovoltaikanlage. Uber die Kosten-/Nutzenrelation ist sich die Kommission nicht einig. Sie
unterstiitzt jedoch einhellig die Auffassung, dass mit der mdglichen Realisierung einer
Anlage zugewartet werden soll, um das Einspracherisiko im Baubewilligungsverfahren nicht
zu erhéhen und damit das ganze Vorhaben zu verzégern.

Die GRPK empfiehlt generell, bei der weiterfihrenden Planung des Hauptprojekts weitere
energiesparende Optionen zu prifen (z.B. die Nutzung von Regenwasser fir die sanitdren
Anlagen).

Kosten

In einer Medienmitteilung des Stadtrats und der OSW vom Juni 2012 wurden die
Projektkosten auf knapp CHF 20 Mio. veranschlagt; die vorliegende Weisung vom November
des gleichen Jahres beziffert die Kostenschatzung nun auf CHF 25.8 Mio. (plus ca. 30%).
Der urspringlich kommunizierte Betrag zur heutigen Summe lasst sich wie folgt herleiten:

CHF CHF
Gesamtbaukosten geméass Medienmitteilung vom Juni 2012 19'950'000

Irtimlich in der Medienmitteilung
nicht bertcksichtigter Anbau Westtrakt 500'000

0.7% Teuerung 143'000

Ausstattungen
(Wandtafeln, Whiteboards, Orientierungssysteme,
Akustikvorhange, Kunst am Bau, Honorare, usw.) 813'000

Bauliche Betriebseinrichtungen
(Schrankeinbauten, Garderoben, Mdbel, Akustikmassnahmen
an Decken, Anforderungen Feuerpolizei, Honorare, usw.) 3'058'5600

Irrtimlich nicht in Vorgabe an Wettbewerbsteilnehmer
enthaltene Aufristung auf Minergie-P
(Warmedammungen, Fenster, Haustechnik, Honorare, usw.) 844'500

Aufzug im Treppenhaus Anbau Westtrakt (barrierefreier Zugang)  470'000

Total Investitionen ausserhalb des Wettbewerbes 5'329'000

Gesamtkosten geméass Weisung (inkl. MWSt) 25'779'000

Die von den beiden Siegerprojekten eingereichten Kostenschatzungen fir Vorbereitungs-
arbeiten, Gebdude, Umgebung und Baunebenkosten (Gesamtbaukosten inklusive Anbau
Westtrakt) wurden durch ein externes Gutachten auf ihre Verlasslichkeit Gberprift.

Nicht in der Kreditvorlage enthalten sind Kosten von total ca. CHF 821'000 fur die
Aufrechterhaltung des Schulbetriebs wahrend der 2V%-jahrigen Neubauphase. Gemaéss
Zusicherung des Projektteams sind jene Aufwendungen nicht durch die Stadt
vorzufinanzieren, sondern werden direkt von der OSW zulasten ihrer Laufenden Rechnung
beglichen.
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Beurteilung

In Ergdnzung zum vom Projekiteam eingeholten Gutachten hat die GRPK die ver-
gleichenden CHF 702 pro m3 Gebdudevolumen von einem weiteren Architekten
plausibilisieren lassen. Der Kommission wurde bestétigt, dass der Kennwert eher tief
angesetzt sei. Darlberhinaus hat die GRPK die Gesamtkosten mit anderen Schulanlagen
verglichen (vgl. NZZ vom 3. Oktober 2012 und Tages-Anzeiger vom 9. Oktober 2012).
Dieser sehr grobe Vergleich ist am ehesten aufgrund der Baukosten pro Klasseneinheit
sinnvoll, wobei berlicksichtigt werden muss, dass im Projekt Rotweg Investitionen fur
Mediothek und Sportaniagen entfallen. Bei 16 Unterrichtsrdumen (inklusive flir IF nutzbare
Therapieraume) betragen die Baukosten fir eine Klasse rund CHF 1.3 Mio.. Fur den
Quervergleich am ehesten eignet sich ein im Jahr 2003 vollendetes Schulhaus in Volketswil
mit rund CHF 1.4 Mio. Baukosten pro Klasse.

Abschliessend hat sich ein GRPK-Ausschuss aufgrund der vom Architekten und dem
Projektteam dargelegten Planen, Richtofferten sowie Konzepten fur Elektro-, Luftungs- und
Heizungsanlagen (berzeugt, dass die Kostenschatzung auf einer verldsslichen Basis
erfolgte. Anhand ihrer Untersuchungen folgert die GRPK, dass die Investitionen einen
zweckmassigen, grosszigigen und guten Schulbetrieb ermdéglichen, aber kein Luxusbau
angestrebt wird. Positiv zu vermerken ist, dass sich bei einem Neubau die jahrlichen
Betriebs- und Unterhaltskosten verringern, und die mittelfristig anfallenden Sanierungskosten
fur das heutige Gebaude entfallen ganzlich.

Die Weisung legt nicht dar, dass die Zusammenfihrung der Oberstufenschule im Schuthaus
Rotweg die stadtische Rechnung jahrlich mit rund CHF 150'000 belasten wird (Wegfall der
Einnahmen fur die Einmietung der OSW im Untermosen von CHF 220'000 abzuglich
kiinftiger Mietertrag von etwa CHF 70'000 aus einer stadtischen Liegenschaft nach
Integration der Kleingruppenschule ins Untermosen). Offensichtlich ist, dass nach dem
Wegzug der OSW Sanierungsvorhaben auf dem Schulareal Untermosen an die Hand
genommen werden missen. Jene Investitionen stehen aber nicht in einem direkten
Zusammenhang mit dem Projekt Rotweg und sind deshalb zu Recht auch nicht Gegenstand
der Kreditvorlage.

Eine nahere Uberprufung hat ergeben, dass die Finanzierungskosten wahrend der Bauzeit
(Oktober 2014 bis Juni 2016) nicht in der Kostenschatzung berlicksichtigt worden sind.
Zwecks vollstéandiger Kostentransparenz sollen diese wie folgt in die Kreditvorlage
einfliessen: 2.25% * durchschnittliche Investitionssumme von ca. CHF 12.9 Mio. tber 21
Monate, entsprechend rund CHF 0.5 Mio.. Die Kreditvoriage erhdht sich somit auf
CHF 26'279'000.

Far die Abschatzung der finanziellen Folgen ist zu bericksichtigen, dass die Kreditvorlage
eine Abweichungsunsicherheit von +/- 15% beinhaltet (ohne Bauteuerung). Basierend auf
der angepassten Investitionssumme ergeben sich somit folgende Zahlen:

Kostenschatzung

-15% Basis +15%

CHF CHF CHF
Investition 22'337'000 26'279'000 30'221'000
Gesamtabweichung - 3'942'000 0 +3'942'000
Jahrliche Annuitat (Amortisation und
zurzeit 2.25% Zinsen) Gber 33 Jahre 965'200 1'135'600 1'305'800
Jahrliche Abweichung - 170'300 0 +170'300
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Die Investitionen stellen aus Sicht der Stadt wirtschaftlich eine Vorfinanzierung dar, welche
von der OSW mit Zinskosten von zurzeit 2.25% ( = Referenzzinssatz) amortisiert werden. In
der stadtischen Investitionsrechnung werden die Ausgaben als Hoch- und Tiefbauten bzw.
als Mobiliar erfasst und jahrlich degressiv mit 10% bzw. 20% abgeschrieben. Mit Einfihrung
des harmonisierten Rechnungsmodels 2 (HRM2) werden voraussichtlich ab 2015 die Guter
linear Uber die geschétzte restliche Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Buchungsmethodik
bringt es mit sich, dass die Belastung der Laufenden Rechnung der Stadt rein buchhalterisch
gesehen in den ersten Jahren mehr als doppelt so hoch ist als die jahrlichen Ertrage aus den
Annuitdten der OSW. Uber die vereinbarte Amortisations- und Zinsdauer von 33 Jahren
gesehen, gleichen sich Aufwand und Ertrag fur die stadtische Rechnung aus.

Trotz sorgfaltigster Kostenschatzung und eingehender Uberpriifung lasst sich gerade bei
einem Bauprojekt dieser Gréssenordnung nicht ausschliessen, dass aufgrund von
Unwagbarkeiten und nachtraglicher Feststellungen im Rahmen der weiteren Detailplanung
und der Erstellung des genaueren Kostenvoranschlags (Abweichungsunsicherheit +/- 10%)
Unterschiede zur heutigen Kreditvorlage entstehen kénnen. Die GRPK erwartet, dass
mogliche Uberschreitungen der heutigen Kreditbasis von CHF 26'279'000 durch
Minderausgaben kompensiert werden. Der Stadtrat und die OSW haben sich bereit erklart,
die GRPK vor Realisation Uiber den detaillierten Kostenvoranschlag zu informieren.

Projektumsetzung und -iiberwachung

Das Projektteam hat das Architekturbiiro Meletta Strebel Architekten AG, in Zlrich, mit der
Projektplanung und -umsetzung beauftragt. Das Biro verfigt auch Uber einschlagige
Erfahrungen beim Neu- und Umbau sowie in der Sanierung von Schulanlagen (z.B.
P&adagogische Hochschule in Goldau SZ, Oberstufenschulanlage in Pfaffikon SZ,
Kantonsschule Hohe Promenade in Zirich, usw.). Das Vorhaben soll im Rahmen eines
Werkvertrags realisiert werden. Fiir die Umsetzung und Uberwachung sieht das Projektteam
die Einsetzung einer Baukommission vor, in welcher neben Vertretern der Stadt, der OSW
und des Architekten auch eine Fachperson der stadtischen Abteilung Finanzen und
Controlling Einsitz nehmen wird.

Insbesondere die Projektphasen Abbruch und Aushub erfordern eine optimale Organisation
der Baustellenzufahrt (Einbezug der verkehrstechnischen Situation an der Ecke
Rotweg/Oberdorfstrasse, Tempo 30-Zone, Gewahrleistung der Sicherheit der Schiler und
Verkehrsteilnehmer, usw.). Das Projektteam hat versichert, dass diesen besonderen
Umstinden in Zusammenarbeit mit der Baupolizei Rechnung getragen wird.

Beurteilung

Die GRPK begrisst, dass ein durch Erfahrung und Grésse ausgewiesenes Architekturbtro
berlcksichtigt worden ist und die Baukommission durch das finanzielle Controlling
unterstitzt wird. Aus Sicht der Kommission sind die bis heute mdglichen Vorkehrungen
getroffen worden, das Vorhaben erfolgreich umzusetzen.

Zusammenfassende Beurteilung

Das Projekt UOberzeugt hinsichtlich der Standortwahl, der raumlichen Konzeption von
Schulanlage und Tiefgarage sowie den energetischen Massnahmen. Die Infrastruktur ist
grosszlgig, aber dennoch zweckmassig ausgestaltet und flexibel auf die heutigen und
kiinftigen schulischen Bedurfnisse der OSW ausgerichtet. Die Ausgaben sind auch unter
Beriicksichtigung einer Abweichungsunsicherheit von +/- 15% zuverlassig geschatzt worden.
Die erforderlichen Voraussetzungen fir eine erfolgreiche Umsetzung im neuen Kreditrahmen
von CHF 26'279'000 sind gegeben.

Seite 8 von 10



B) Empfehlungen

Die GRPK empfiehlt die Umsetzung folgender Massnahmen:

a) proaktiver Einbezug der Nachbarschaft vor dem Baubewilligungsverfahren

b)  Prifung der Umsetzung weiterer ékologischer Massnahmen (z.B. Nutzung von Regen-
wasser fur sanitdre Anlagen)

c) die Vereinbarung zwischen OSW und Stadt wird dahingehend angepasst, dass eine
Nutzung des Daches zur Herstellung erneuerbarer Energien erméglicht wird

d) nach Annahme des Bauprojektes durch das Stimmvolk soll der Stadtrat die mégliche
Photovoltaik-Anlage fiir eine kostendeckende Einspeisevergitung (KEV) anmelden

C) Antrdage

Die einstimmige GRPK ist flr Eintreten auf Weisung 28.

Die einstimmige GRPK ist fur Zustimmung zur Weisung 28 mit folgendem
Anderungsantrag:

Ziffer 1 (bisher): Fur den Ersatz- und Neubau des Schulhauses Rotweg fir die
Oberstufenschule wird zu Lasten des Verwaltungsvermdégens ein Kredit von
CHF 26'279'000 (inkl. MWSt) bewilligt auf der Basis einer Kostenschatzung mit einer
Abweichungsunsicherheit von +/- 15% (ohne Bauteuerung):

Eine Minderheit der GRPK stellt zudem folgenden Antrag:

Ziffer 4 (neu): Es muissen so viele oberirdische Parkplatze aufgehoben werden, wie
Parkplatze in der Tiefgarage erstelit werden.

Geschafts- und Rechnungsprifungskommission
(GRPK) des Gemeinderates Wadenswil

B Y

Beat Wiederkehr Karin Pfister
Vizeprasident ProtokollfGhrerin

Wadenswil, 21. Méarz 2013

Anhang: Raumprogramm
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Anhang: Raumprogramm

Schulgebéude

Unterrichtsrdume (auch flexibel nutzbar
als Lernlandschaften)

Gruppenraume

Therapierdume (auch nutzbar fur IF
integrierte Férderung)

Zusatzflachen (Lernen, Multifunktionen)
Handarbeiten (Fachlehrerzimmer)
Materialraum Handarbeiten (Fachlehrerzimmer)
Werkstattraum Metall

Maschinenraum Metall

Werkstattraum Holz

Maschinenraum Holz

Kombiraum Zeichnen/Gestalten/Musik
PC-Raume (25 Arbeitsplétze)

Aula, Singsaal mit Buhne

Raume fur Musikschule (Musikkojen)

Raum fir Tagesstrukturen
(Aufenthalt, Essen, Hausaufgaben)

Lehrpersonenbereich Aufenthaltsraum/Arbeitspiatze
Sammlungsraume

gedeckte Pausenbereiche

Sanitarische Einrichtungen

Biro Schulsozialarbeit

Besprechungszimmer Schulsozialarbeit/Lehrpersonen
Buro Hauswart

Werkstatt Hauswart

Magazin/Reinigungsraum pro Etage

Magazin Lehrmittel (Untergeschoss)

Lager Holz/Metall (Untergeschoss)

Technik

Subtotal

Tiefgarage

40 Einstellplatze

Total Gebédude m2 / m3

Umgebungsfldache m2

Anzahl

14

16

[ QPR | S U (N
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Nutzflachen
m2/ m2/
Anzahl Total
80 1120
20 320
80 160
56 224
80 80
20 20
80 80
20 20
80 80
20 20
120 120
90 180
160 160
37 150
110 110
80 160
20 40
158 158
20 160
20 40
20 20
20 20
40 40
10 41
40 40
10 10
59 176
3'749
1144

4'893

Geschoss-
flachen
m2

5'369

1'683

6'952

6'471

Gebéaude-
volumen
m3

25'854



