STADT ILLNAU-EFFRETIKON
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AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL DES STADTRATES

Sitzung vom 22. September 2005

Gesch. Nr. 212/05  Vorberatung: GPK

11.6 Kinderkrippe.- Umbau und Renovation der Kinderkrippe, Tagelswangerstrasse
10, 8307 Effretikon

Antrag

Der Grosse Gemeinderat

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

beschliesst:

1. - Fir die Umbau- und Renovationsarbeiten sowie die Umgebungsgestaltung der Kin-
derkrippe Tagelswangerstrasse 10, Effretikon, wird ein Objektkredit von
Fr. 724'000.00 zu Lasten der Investitionsrechnung (Kto. 910.5031.00) bewilligt.

2. Die Kreditsumme erhoht bzw. reduziert sich allenfalls um die Mehr-/Minderkosten,
welche durch die Bauteuerung, von der Erstellung der Kostenschétzung bis zur Bau-
ausfiihrung, entstehen. Als Stichtag gilt der 1. November 2004.

3. Zeigt der detaillierte Kostenvoranschlag aufgrund 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 Berech-
nung der Kosteniiberschreitung ist die allfillige Bauteuerung zu beriicksichtigen.

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 Jugend- und Sportamt,
¢) das Bauamt,

d) die Finanzverwaltung,.



Weisung

1.  Ausgangslage

- In der Vergangenheit wurden bei der chemaligen Fabrikanten- und spéteren Arzte-Villa an
der Tagelswangerstrasse 10 in Effretikon nur punktuelle bauliche Eingriffe vorgenommen.
Somit ist sie auf natiirliche Weise alt geworden - viele Gebéudeteile sind noch im Origi-
nalzustand und der urspriingliche Charme ist dadurch erhalten geblieben. Die Spuren der
Zeit sind allerdings auch an diesem beinahe 100-jéhrigen Haus nicht unbemerkt voriiber
gegangen. Inzwischen ist es stellenweise sehr abgenutzt und als Ganzes ziemlich schmud-
delig.

Seit 1992 befindet sich die Kinderkrippe in diesem freistehenden Haus mit grossem Gar-
ten. Vom vorgéngigen Hausbesitzer, einem darin wohnenden und praktizierenden Arzt,
zeugen heute noch einige sanitére Einrichtungen. Die Umbauarbeiten vor 13 J ahren wur-
den durch das Architekturbiiro Lardi + Gmiir, Effretikon, vorgenommen, seit damals hat
die Kinderkrippe keine Renovation mehr erfahren. Sie wird tédglich von iiber 40 Kindern
und deren Betreuerinnen intensiv genutzt. Im Hinblick auf eine mdgliche Erweiterung der
Kinderkrippe wurde die dringend notwendige Renovation in den letzten Jahren immer
wieder hinausgeschoben, deshalb muss die stidtische Kinderkrippe nun dringend saniert
werden.

Am 13. Mai 2004 hatte der Stadtrat aufgrund einer Begehung und Beratung vor Ort das
Architekturbiiro Scharsach + Scharsach, Effretikon, mit der Ausarbeitung eines Sanie-
rungsprojektes fiir die Kinderkrippe beauftragt. Gleichzeitig wurde zur Begleitung der
ersten Planungsphase eine Projektgruppe eingesetzt.

Am 18. November 2004 wurde vom Stadtrat der Antrag fiir den Umbau und die Renovati-
on gutgeheissen und dem Grossen Gemeinderat zur Zustimmung empfohlen. Der Antrag
beinhaltete einen Objektkredit von Fr, 724'000.00 zu Lasten der Investitionsrechnung
(Kto. 910.5031.00). Die Geschiftspriifungskommission beantragte jedoch beim Grossen
Gemeinderat, die Vorlage zuriickzuweisen und forderte den Stadtrat auf, ein Projekt mit
einem Kostendach von Fr. 500'000.00 auszuarbeiten, ohne den Qualitétsstandard zu
schmilern.,

Bei der Uberarbeitung des Projekts hat sich herausgestellt, dass eine Kostenreduktion um
mehr als 30 % nur mit einem reduzierten Bauprojekt zu erreichen ist. Diese Variante ver-
zichtet auf jegliche betriebliche Optimierung fiir Kinder und Mitarbeitende und begniigt
sich mit den wichtigsten Umbau- und Renovationsarbeiten. Trotzdem sprengt sie immer
noch das Kostendach und kommt auf Fr. 518'000.00 zu stehen.

Aufgrund dieses Auftrages wurde eine Minimal-Variante ausgearbeitet mit Kosten von

Fr. 518'000.-. Der Stadtrat hat in der Folge beide Varianten diskutiert und sich entschie-
den, dem Grossen Gemeinderat die beiden Losungen aufzuzeigen. Dabei sollen die ge-

bundenen Ausgaben separat ausgewiesen werden.



2.  Projektvarianten
2.1 Gebundene Ausgaben

Die Voraussetzungen fiir eine gebundene Ausgabe sind dann gegeben, wenn sachlich,
zeitlich und 6rtlich kein erheblicher Entscheidungsspielraum bleibt. Im vorliegenden Pro-
jekt ist der Entscheidungsspielraum insofern bescheiden, als dass der Fortbestand der Kin-
derkrippe an der Tagelswangenstrasse 10 unbestritten und der Zustand der Innenrdume
dringend renovationsbediirftig ist.

Viele Bodenbelédge sind schadhaft und die Winde und Decken bediirfen einer generellen
Uberholung. Zudem sind die Lichtverhiltnisse und das Beleuchtungskonzept in den Ar-
beits- und Wohnrdumen der Kinderkrippe ungeniigend und miissen verbessert bzw. erneu-
ert werden. Im Bereich der Haustechnik sind insbesondere die sanitéren Einrichtungen
grosstenteils zu ersetzen und die elektrischen Installationen zu ergénzen.

Allein die Investition fiir die unzureichenden feuerpolizeilichen Abschliisse, die notwen-
digen Erneuerungen der haustechnischen Einrichtungen sowie die Sanierung der Boden-

und Wandoberflichen betrigt Fr. 375'000.00. Die erforderlichen Terrainanpassungen im

Aussenbereich, welche die Trottoirverbreiterungen an der Tagelswanger- und Wangener-
strasse mit sich bringen, kosten weitere Fr. 47°500.00. Fiir die Bewilligung der gebunde-
nen Ausgaben von insgesamt Fr. 422'500.00 wire der Stadtrat alleine zustéindig.

Durch diese dringend notwendigen Massnahmen kénnte das Haus im Innern renoviert
werden, betriebliche Mingel wiren damit aber noch keine behoben. Der Stadtrat empfiehlt
deshalb, von einer Sanierung, welche sich ausschliesslich auf die gebundenen Ausgaben
beschrinkt, abzusehen.

2.2 Variante 1: Fr. 518'000.00

Der grosste Teil der betrieblichen Méngel kann leider auch nicht mit dem Betrag von ins-
gesamt Fr. 518'000.00 ausgemerzt werden, wie die GPK in ihrem Riickweisungsantrag
gefordert hat: Die Gruppe Zauberturm wére immer noch im Dachgeschoss nur iiber eine
steile Treppe erreichbar und die Kiiche wiirde sich aus betrieblicher Sicht weiterhin auf
der falschen Etage befinden. Einzig die unbefriedigende Situation des viel zu kleinen Ba-
dezimmers im Erdgeschoss mit dem Wickeltisch im Korridor kénnte bereinigt und die
Réume im Dach iiber Dachflichenfenster vorteilhafter belichtet werden.

Die Kosten teilen sich gemass der ausfiihrlichen Projektstudie mit einer Kostenschétzung
vom 7. Juli 2005 wie folgt auf:

® Vorbereitungsarbeiten Fr. 39500.00
= Gebiude Fr. 402°500.00
=  Umgebung ~ Fr. 47°000.00
= Baunebenkosten Fr. 9°000.00
=  Reserve : Fr. 20°000.00

Total Fr. 518°000.00




Die jahrlich wiederkehrenden Folgekosten* betragen:

* Kapitalfolgekosten 10% von Fr. 518'000.- Fr. 51°800.00

Total ' : Er. 51°800.00

* Die Betriebskosten fur die Kinderkrippe werden sich nach den durchgefithrten Umbau- und Renovationsarbeiten nicht verindern,
weshalb keine betrieblichen Folgekosten veranschlagt werden.

Es zeigt sich jedoch, dass die Kreditbeschrinkung zu einem unbefriedigenden Resultat
fihren wiirde, da die Investition von Fr. 518'000.00 keine verniinftige nachhaltige Losung
bringen wiirde. Zudem miisste der Krippenbetrieb wihrend des Umbaus grosstenteils im
Haus weitergefiihrt werden, da nur ein Container als Ausweichméglichkeit fiir eine Grup-
pe vorgesehen wire. Auch bei einer etagenweisen Etappierung miisste von Stérungen,
Baustaub und Lérmemissionen ausgegangen werden, was einen geregelten Krippenbetrieb
garantiert beeintrichtigen wiirde. Ausserdem wiren die Unternehmer bei dieser Vorge-
hensweise, welche grosste gegenseitige Riicksichtnahme erfordert, stark eingeschrinkt,
was wiederum zu unnétigen Verzdgerungen und Verteuerungen fiihren wiirde.

Dementsprechend lehnte der Stadtrat auch Variante 1 fiir Fr. 518'000.00 als unbefiiedi-
gende Losung ab.

2.3 Variante 2: Fr. 724'000.00

Die heutige Platzierung der Gruppe Zauberturm im Dachgeschoss ist nicht ideal und er-
schwert die betrieblichen Abliufe. Die Dachriume sind dunkel, heiss im Sommer und kalt
im Winter. Zudem taucht immer wieder die Frage der Sicherheit im Brandfall auf. Des-
halb wurde die Raumaufteilung iiberdacht und eine neue Einteilung der Gruppenrdume
vorgenommen. Die Rdume der Gruppe Zauberturm werden bei dieser Variante im Unter-
geschoss, mit direktem Gartenzugang fiir die Kinder, untergebracht und damit ihrem Be-
wegungsdrang gerecht. Dies bedeutet fiir Kinder, Eltern und Mitarbeitende grosse Erleich-
terungen, da das beschwerliche Treppensteigen wegfillt. Das Dachgeschoss wird fiir
Rhythmik und Veranstaltungen bzw. Sitzungen sowie als Kiiche genutzt.

Diese optimale Raumaufteilung wird einerseits erméglicht durch das Abtragen von Erd-
schichten an der Siidfassade Richtung Tagelswangerstrasse (steht im Zusammenhang mit
der Trottoirverbreiterung an der Tagelswanger- und Wangenerstrasse). Durch diesen Ein-
griff verfiigen die R4ume im Untergeschoss iiber geniigend Sonnenlicht. Andererseits soll
beim ,,neuen/alten” Zugang von der Tagelswangerstrasse ein kleiner Holzschopf entste-
hen, der gentigend Raum fiir die Unterbringung der Kinderwagen bietet. Mit diesem klei-
nen Kniff kann Raum wettgemacht werden, der bei der Nutzung des Erdgeschosses als
Gruppenraum verloren geht.

Nach Priifung verschiedener Moglichkeiten hat sich die Planungsgruppe bei der Variante
2 fiir eine Containerldsung zur Unterbringung des gesamten Krippenbetriebes auf dem
Areal wihrend der Bauzeit ausgesprochen. Wihrend der gegeniiber Variante 1 reduzierten
Bauzeit von 5 statt 7 Monaten kann ein moglichst reibungsloser Weiterbetrieb der Kinder-
krippe gewihrleistet werden. Die Eltern mit ihren Kindern, wie auch die Kinderkrippe
sind darauf angewiesen, da eine voriibergehende Einstellung des Betriebs einschneidende



soziale, pddagogische und betriebliche Konsequenzen, wie auch hohe finanzielle Einbus-
sen zur Folge hitte. Diese gilt es unbedingt zu vermeiden.

Die einmaligen Kosten fiir den Umbau und die Renovation der Kinderkrippe werden wie
folgt veranschlagt:

®  Vorbereitungsarbeiten Fr. 62°500.00
"  Gebidude Fr. 563°500.00
= Umgebung Fr. 57°000.00
=  Baunebenkosten Fr. 41°000.00
Total ' Fr. 724°000.00

Die Ermittlung der Kosten basiert auf detaillierten Leistungsbeschrieben und Unterneh-
mer-Richtofferten. Die Kostenschétzung basiert auf einem Genauigkeitsgrad +/-15 %,
womit die Kostenberechnungen einem Detaillierungsgrad eines Kostenvoranschlages ent-
sprechen. Ebenso sind offene Reserven in der Grossenordnung von rund 5 % enthalten.

Die jdhrlich wiederkehrenden Folgekosten* betragen:

= Kapitalfolgekosten 10% von Fr. 724'000.- Fr. 72°400.00

Total Fr. 72°400,00

* Die Betriebskosten fur die Kinderkrippe werden sich nach den durchgefuhrten Umbau- und Renovationsarbeiten nicht veriindemn,
weshalb keine betrieblichen Folgekosten veranschlagt werden.

Die Gesamtkosten belaufen sich auf Fr. 724'000.00, demzufolge werden fiir die Variante 2
rund Fr. 300'000.00 mehr benétigt, als die rein gebundenen Ausgaben ausmachen wiirden.
Diese Mehrinvestitionen ermdglichen jedoch eine solide und dauerhafte Bauweise fiir ein
nachhaltiges und zukunftgerichtetes Betriebskonzept.

Der Stadtrat beantragt deshalb, das sorgfiltig erarbeitete Umbauprojekt der Architekten
Scharsach + Scharsach vom 18. November 2004, mit Baukosten von Fr. 724'000.00, wel-
ches sowohl bauliche als auch betriebliche Verbesserungen mit nachhaltiger Wirkung er-
bringt, umzusetzen.

3.  Realisierung

Die Umbau- und Renovationsarbeiten in der Kinderkrippe sollen von Friihling bis Herbst
2006 ausgefiihrt werden. Diese Bauphase ist mit der neu geplanten Fussgéingerfiihrung an
der Tagelswangerstrasse, die durch das Werkamt ausgefiihrt wird, zu koordinieren. Ent-
sprechende Gespréche und Vorabkldrungen haben stattgefunden und folgender Zeitplan
wurde abgesprochen:

" Kreditbewilligung durch den Grossen Gemeinderat 19. Januar 2006
= Baubewilligungsverfahren ab 20. Januar 2006
=  Genehmigung Kostenvoranschlag und Baufreigabe April 2006



»  Ausfithrung der Umbau- und Renovationsarbeiten
in Abstimmung mit dem provisorischen Krippenbetrieb

in der Containerunterkunft Mai bis September 2006

= Ausfiihrung der Trottoirarbeiten im Bereich der in Absprache mit dem
Tagelswangerstrasse Werkamt Friihling 2006

»  Ausfithrung der Umgebungsgestaltung in Absprache mit dem
Werkamt Friihling 2006

4., Zusammenfassung und Empfehlung

Die Kinderkrippe muss fiir mindestens Fr. 422'500.00 saniert werden. Diese Ausgabe ist
zwingend notwendig, will man nicht eine Wertverminderung der Liegenschaft wegen ver-
nachléssigtem Unterhalt riskieren. Allerdings blieben trotz grossem Kostenaufwand die
betrieblichen Unzulinglichkeiten die gleichen und wiirden eine zukunftgerichtete, nach-
haltige und verniinftige Investition verhindern. Eine Kompromisslosung fiir mehr als eine
halbe Million Franken, wie in Variante 1 vorgeschlagen, brichte nur marginale Verbesse-
rungen, die grossten betrieblichen Méngel kénnten dadurch nicht behoben werden.

Der Betrieb der Kinderkrippe ist jedoch zu optimieren und allen drei Kindergruppen die
gleiche Infrastruktur anzubieten. Der Stadtrat beantragt dem Grossen Gemeinderat auf-
grund der Erlduterungen fiir den Umbau und die Renovation der Kinderkrippe Variante 2
mit einen Objektkredit von Fr. 724'000.00 zu Lasten der Investitionsrechnung zu bewilli-
gen. :

Sachbearbeiter/innen: Stadtrat Reinhard Fiirst, Bauvorstand
Stadtritin Amanda Riiegg, Jugend- und Sportvorstand
Ivana Vallarsa, Abteilungsleiterin Bauamt
Monika Hofer, Abteilungsleiterin Jugend- und Sportamt
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Versandt:

urt Eichenberger
Stadtschreiber

Beilagen:

» Gebundene Ausgaben: Baubeschrieb und Schétzung der Baukosten mit ausgewiesenen
Gebundenen Ausgaben.

» Variante 1: Planunterlagen, Baubeschrieb und Schitzung der Baukosten.

» Varjante 2: Planunterlagen, Baubeschrieb und Schétzung der Baukosten.



