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Stadtrat

Vorlage Stadtparlament

Datum 25. August 2026
Beschluss Nr. 1812
Aktenplan 215.12.10 Primarschulhauser: Bauliches

Primarschule Hof-Kreuzbihl, Modulbau; Kredit mit besonderem Beschluss
(PNR 962020105)

Antrag
Wir beantragen lhnen, folgende Beschlisse zu fassen:

1. Das Projekt fur den Modulbau fiir Kindergarten, Primarschule und Tagesbetreuung Kreuzbihl im
Umfang von CHF 6'043'000 wird gutgeheissen und mit besonderem Beschluss ein entsprechender
Kredit zulasten der Investitionsrechnung genehmigt.

2. Das Projekt fur eine Photovoltaikanlage und Kihimodule fur den Modulbau gemass Ziff. 1 im Um-
fang von CHF 534'000 wird genehmigt und daftir mit besonderem Beschluss ein entsprechender
Kredit zulasten der Investitionsrechnung erteilt. Dieser Beschluss steht unter dem Vorbehalt, dass
der Beschluss gemass Ziff. 1 rechtskraftig beschlossen wird.

3. Es wird festgestellt, dass die Beschliisse gemass Ziff. 1 und 2 nach Art. 8 Abs. 1 Ziff. 6 Bst. a der
Gemeindeordnung gesamthaft dem fakultativen Referendum unterstehen.

1 Ausgangslage

Zum Schuleinzugsgebiet Hof-Kreuzbiihl gehéren die beiden Primarschulhauser Hof und Kreuzbiihl
sowie die Kindergarten an der Sonnmattstrasse 17, Koblerstrasse 19, Krazernstrasse 118, Herisauer
Strasse 88 und Kreuzbiihlstrasse 18. Die Tagesbetreuung fir das Schulhaus Kreuzbiihl ist zusammen
mit einem Kindergarten an der Kreuzbihlstrasse 18/20 im ehemaligen Kirchgemeindehaus der evan-
gelisch-reformierten Kirchgemeinde Straubenzell eingemietet. Die Tagesbetreuung fiir das Gebiet Hof
ist in den Raumlichkeiten des Schulhauses Hof organisiert.

Die Schulraumprognose (Eckhaus) weist fir die kommenden Jahre einen stetigen Zuwachs der Kin-
derzahlen im Schuleinzugsgebiet aus. Der Zuwachs betrifft vorrangig das Schulhaus Kreuzbiihl. Dort
steigt die Anzahl Klassen auf Primarstufe bis 2038/39 von heute sieben auf 13 und auf Kindergarten-
stufe von drei auf finf Klassen. Im Schulhaus Hof hingegen stagnieren die Zahlen sowohl auf Kinder-
garten- wie auch auf Primarstufe. Die raumliche Distanz zwischen den beiden Schulhdusern Hof und
Kreuzbiihl bringt fur Kinder, Eltern und Lehrpersonen im taglichen Alltag Herausforderungen mit sich.
Die Gehdistanz von 1.7 km zwischen den Standorten ist geméss stadtischen Richtlinien erst fir Kin-
der ab der Mittelstufe zumutbar. Fir Kinder in der ersten und zweiten Klasse gilt ein Schulweg von 1.5
km als zumutbar.



Zur Linderung der Raumknappheit wurden die vorhandenen Nutzflichen geméss Richtraumprogramm
Uberprift und entsprechende Mehrfachnutzungen definiert. Das Potenzial ist heute jedoch ausge-
schopft. Auch eine Erweiterbarkeit auf die Schuleinzugsgebiete Engelwies und Boppartshof wurde ge-
pruft, jedoch als nicht realisierbar bewertet. Entsprechend ist der zusatzliche Bedarf an Schulraum im
Schuleinzugsgebiet Hof-Kreuzbihl mehrheitlich im Schulhaus Kreuzbuhl sicherzustellen.

Zum Areal des Schulhauses Kreuzbtihl gehoren das Primarschulhaus mit der Einfachturnhalle (Gsell-
strasse 8/10), der Doppelkindergarten an der Herisauerstrasse 88a/b sowie die Tagesbetreuung zu-
sammen mit einem Kindergarten im ehemaligen Kirchgemeindehaus (Kreuzbihlstrasse 18/20). Alle
drei Liegenschaften weisen einen grundsétzlich hohen Erneuerungsbedarf auf.

Das Stadtparlament hat am 28. August 2018 (Vorlage des Stadtrats Nr. 1925 vom 3. Juli 2018) einen
Verpflichtungskredit fur einen Wettbewerb mit Vorprojekt fur einen Neubau des Schulhauses
Kreuzbihl mit Tagesbetreuung und Kindergarten im Umfang von CHF 885'000 erteilt. Im Zuge der
Verzichtsplanung hat der Stadtrat das Projekt im Jahr 2020 verschoben und die Planungsarbeiten sis-
tiert. Die Planungen wurden im Frihjahr 2024 auf der Grundlage der zu diesem Zeitpunkt vorliegen-
den Schulraumprognose (Eckhaus) wieder aufgenommen. Es zeigte sich, dass die benétigten Schul-
und Kindergartenrdume nicht zeitgerecht im geplanten Ersatzneubau zur Verfigung gestellt werden
konnen. Als Ubergangslésung wurden deshalb provisorische Schulrdume in die Planung aufgenom-
men. In einem Partizipationsverfahren hat die Stadt zusammen mit dem Quartier Standorte fir dieses
Provisorium evaluiert. Die beiden Stadtrate Direktion Planung und Bau sowie Direktion Bildung und
Freizeit haben das Resultat dieses Verfahrens und den Entscheid fur die Sport- und Spielwiese an-
grenzend an das Schulhaus als Standort am 26. Februar 2025 der Bevdlkerung vorgestellt. Als Provi-
sorium soll ein Holzmodulbau (gemass bestehendem Rahmenvertrag) zum Einsatz kommen.

2 Bestand und Bedarfsplanung

Zwischen 1965 und 1967 entstand an der Gsellstrasse die Schulanlage Kreuzbihl. Der Gebdaudekom-
plex umfasst ein zweigeschossiges Primarschulhaus fiir sechs Klassen, das Uber eine gedeckte Pas-
sage mit einer Einfachturnhalle und einer angegliederten Wohnung fir die Hauswartung verbunden
ist. Diese Wohnung wird heute ebenfalls fiir schulische Bediirfnisse genutzt. Bereits heute werden sie-
ben Primarklassen in den bestehenden Raumlichkeiten unterrichtet. Im Untergeschoss befinden sich
eine Zivilschutzanlage sowie eine ehemalige Truppenunterkunft, die ebenfalls fir schulische Zwecke
genutzt werden. Sie dienen als eine Art Mehrzweckraum etwa fiir Proben, Theaterauffilhrungen sowie
Projekte im gestalterischen Bereich und werden als Lager genutzt. Umgeben von einem erhaltenswer-
ten Grunbestand weist das Uber 50-jahrige Bauwerk seit Jahren einen baulichen und betrieblichen Er-
neuerungsbedarf auf.

In der Nahe der Schulanlage Kreuzbihl befindet sich die Liegenschaft Herisauer Strasse 88a/b. Auf
dem Grundsttick, das der Wohnzone W3 zugeordnet ist, wurde im Jahr 1957 ein Einfachkindergarten
errichtet. Im Jahr 1965 erfolgte eine Erweiterung des Gebaudes zu einem Doppelkindergarten. Das
mittlerweile Gber 60 Jahre alte Geb&aude weist ebenfalls einen Erneuerungsbedarf auf. Der Doppelkin-
dergarten soll im Rahmen des Rahmenkredits fir Gebaudemodernisierungen (Vorlage des Stadtrats
Nr. 740 vom 19. August 2025, vom Stadtparlament unverandert genehmigt am 23. September 2025)
energetisch und baulich ertlichtigt werden.
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Das Angebot der Tagesbetreuung ist provisorisch im ehemaligen Pfarr- und Kirchgemeindehaus an
der Kreuzbuhlstrasse 18/20 sichergestellt. Die Betreuung soll im Sinne einer langfristigen Sicht in das
Primarschulhaus Kreuzbuhl integriert werden (Vorlage des Stadtrats Nr. 894 vom 26. September
2017, vom Stadtparlament unverandert genehmigt am 5. Dezember 2017).

Das im Jahre 1856 als Schulhaus erstellte Gebdude an der Krézernstrasse 118 erfuhr im Laufe der
Zeit verschiedene Umbauten, wurde aber immer fur schulische Zwecke verwendet. Im Jahr 2025 er-
folgte der letzte Umbau bzw. die Umnutzung der Obergeschosse von einer Wohnung in einen Kinder-
garten. Somit sind heute zwei Kindergéarten in den Raumlichkeiten untergebracht. Die strategisch ide-
ale Lage des Gebéaudes zwischen den beiden Schulh&usern Hof und Kreuzbuhl erlaubt eine Nutzung
durch beide Schulkreise und bietet so organisatorische Vorteile im Betrieb.

Gemass aktueller Prognose nimmt die Zahl der Schilerinnen und Schuler im Schuleinzugsgebiet Hof-
Kreuzbuhl bis zum Prognosehorizont im Schuljahr 2038/39 linear um rund einen Drittel zu. Wahrend
im Schulhaus Hof die Zahlen nur leicht ansteigen, verdoppelt sich im Schulhaus Kreuzbiihl die Anzahl
Kinder dabei nahezu.

Aktuell stehen der Primarschule Kreuzbtihl drei Kindergarten (Doppelkindergarten Krazernstrasse 118
und Kindergarten im Tagesbetreuungsgebaude Kreuzbuhlstrasse 18) und im Schulhaus sieben Klas-
senzimmer zur Verfligung. Die Tagesbetreuung an der Kreuzbuihlstrasse 18/20 verfligt Uber insge-
samt rund 430 m? (davon 280 m? Nettobetreuungsflache).

Im Schuljahr 2025/26 (Stichtag September® 2025) wurden in Kreuzbuhl auf Kindergartenstufe 53 Kin-
der und auf Primarstufe 126 Kinder beschult. In der Tagesbetreuung nutzen am Spitzentag 44 Kinder
das Angebot. Das Richtraumprogramm wird aktuell unterschritten. Bereits ab dem Schuljahr 2027/28
wird das heute zur Verfligung stehende Raumangebot nicht mehr ausreichen und es muss fir Kinder-
garten, Primarschule und Betreuung zusatzlicher Raum zur Verfligung gestellt werden (Abbildung 1).

Prognosenverlauf SEG Hof- Kreuzbihl

Ende Modul 2032/33 /Bezug Neubau Prognosenhorizont 2038/39
IST Sept 2025 Prognose 2032/33 Wachstum Prognose 2038/39 Wachstum
Sus Anz. KI. Sus Anz. KI. Sus Anz. KI. Sus Anz. KI. Sus Anz. KI.
Primarschule Kreuzbiihl 126 7.0 222 11.0 96 4.0 258 12.6 132 5.6
Primarschule Hof 190 10.0 231 114 41 14 221 10.8 31 0.8
Total 316 17.0 453 22.4 137 5.4 479 23.4 163 6.4
|Kigas Kreuzbihl 53 3.0 76 4.2 23 1.2 89 4.9 36 1.9
Kigas Hof 73 4.0 76 4.2 3 0.2 74 4.2 1 0.2
Total 126 7.0 152 8.4 26 1.4 163 9.1 37 2.1
TAB Kreuzbiihl a. SpTg 44 114 70 162 118
TAB Hof a. SpTg 57 85 28 100 43
Total 101 199 98 262 161

Wachstum Einzugsgebiet Schulhaus Kreuzbiihl 2026/27 - 2032/33

Ist Plan Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose Prognose
2025/26 2026/27 2027/28 2028/29 2029/30 2030/31 2031/32 2032/33 2033/34
Kiga Klassen 3 3 +1=4 4 4 4 4 4 4
PS Klassen 7 7 +1=8 +1=9 9 +1=10 10 +1=11 11
TAB total Kinder 44 79 84 90 99 106 114 120

Abbildung 1: Prognosenverlauf im Schuleinzugsgebiet (SEG) Hof-Kreuzbihl und Bedarf Kreuzbuhl

! Die zahlen fiir das Schuljahr 2026/27 liegen noch nicht vor. Die neuen Zahlen werden aufgrund der Verénderungen in den

ersten Schulwochen jeweils mit Stichtag September erhoben.
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3 Schulraumstrategie

Zum Areal des Schulhauses Kreuzbiihl gehtren das Primarschulhaus mit der Einfachturnhalle (Gsell-
strasse 8/10), der Doppel-Kindergarten an der Herisauer Strasse 88a/b und die Tagesbetreuung zu-
sammen mit einem Kindergarten im ehemaligen Kirchgemeindehaus der reformierten Kirche Strau-
benzell (Kreuzbihlstrasse 18/20). Alle drei Liegenschaften weisen einen Erneuerungsbedarf auf.
Gemass urspriinglicher Planung sollen die Nutzungen kiinftig im geplanten Neubau fur Schule, Kin-
dergarten und Betreuung zusammengefuhrt werden.

Im Sinne der Nachhaltigkeit, der Kreislaufwirtschaft und zur Vermeidung von Treibhausgasen wurde
mittels einer externen Potenzialanalyse geprift, ob das Raumprogramm der Primarschule Kreuzbihl
mit Schule, Kindergarten und Tagesbetreuung entgegen der urspriinglichen Idee eines Neubaus nicht
doch mit einem Teilerhalt des Bestandes realisiert werden kann. Aus dieser Potenzialanalyse ging
hervor, dass ein Teilerhalt méglich und sinnvoll wére. Die anschliessende Machbarkeitsstudie zeigte,
dass die Ausnltzung des Grundstiicks mit einem Neubau fir Kindergarten, Primarschule und Betreu-
ung — unter Bericksichtigung aller Parameter, wie beispielsweise des Baumbestandes, des Flachen-
bedarfsanstiegs und der Bestandsgebé&ude, und trotz der Bertcksichtigung einer Mehrfachnutzung
der Nettobetreuungsflache von 25 % — Uiberschritten wiirde.

Es wurde deshalb gepriift, ob sich die bereits heute von der Tagesbetreuung genutzte Liegenschaft
an der Kreuzbuhlistrasse 18 (Kirchgemeindehaus) fur eine langfristige Nutzung durch die Tagesbe-
treuung eignet. Die Uberpriifung hat ergeben, dass die Betreuung mit einer Erweiterung (Aufstockung
des Verbindungsbaus) am Standort gewahrleistet werden konnte. Die Stadt flihrt zu diesem Zweck
Gesprache mit der evangelisch-reformierten Kirchgemeinde Straubenzell fur einen Grundstiicks-
tausch.

Der Doppelkindergarten Herisauer Strasse 88a/b soll im Rahmen des Rahmenkredits fir Gebaudemo-
dernisierungen (Vorlage des Stadtrats Nr. 740 vom 19. August 2025, vom Stadtparlament unveréndert
genehmigt am 23. September 2025) energetisch und baulich ertlichtigt werden.

Die notwendigen Kapazitaten fur Schule, Kindergarten und Tagesbetreuung bis zur Realisierung eines
Neubaus sollen mit einem Provisorium in Form eines Modulbaus bereitgestellt werden. Das Proviso-
rium wird so dimensioniert, dass eine mdglichst langfristige, flexible Nutzung mdglich wird. Das Provi-
sorium dient als Ubergangslésung wéhrend der Erneuerung des Doppelkindergartens und der mogli-
chen Erweiterung der Tagesbetreuung und stellt die fehlenden Schulrdume bis zum Bezug des
geplanten Neubaus des Schulhauses (per Schuljahr 2034/35) bereit (vgl. Tabelle 1).
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Etappe 1 Etappe 2 Etappe 3 Etappe 4

Q4 2027 ab SJ 2028/29 ab SJ 2030/31 auf SJ 2034/35
Holzmodulbau (12 RE) D-Kindergarten Tagesbetreuung Mit Bezug des Neubaus
ist erstellt / bezugsbereit ist erneuert und kann wie- |zieht zuriick an die des Schulhauses wird der
der bezogen werden Kreuzbihlstrasse 18/20. Modulbau abgebaut.
D-Kindergarten (3 RE)
zieht in den Modulbau Tagesbetreuung (7 RE) |Klassenraume (12 RE)
zieht in die freien RAume  |mit Baubeginn des Schul-
Klassenrdume (3 RE) des Modulbaus ein, hauses muss der Modul-
stehen im Modulbau genl- |Liegenschaft Kreuzbihl- bau eventuell erweitert
gend zur Verfligung strasse 18/20 kann erneu- |werden, abhangig vom Re-

ert und erweitert werden sultat des Projektwettbe-
werbs

Klassenrdume (3 RE)
deckt den Bedarf von zwei
Klassen plus Dienstréaume

Kindergarten (2 RE)
kombinierte Nutzung mit
der Tagesbetreuung im
Modulbau kénnen zwei KG
angeboten werden (1
Wachstums-KG / 1 Ersatz
Kreuzbuhlstrasse 18/20)

Tabelle 1: Schulraumstrategie Kreuzbihl

Durch diese Strategie und die entsprechende Dimensionierung des Modulbaus entsteht eine Losung,
die den Raumbedarf der prognostizierten Kinderzahlen fiir verschiedenste Szenarien erflillt.

Aufgrund der Nutzungsdauer des Provisoriums von sechs bis sieben Jahren wird anstelle eines Con-
tainerprovisoriums ein Holzmodulbau gemass bestehendem Rahmenvertrag erstellt.

Im Modulbau ist eine Gastrokiiche vorgesehen?, in welcher die Mahlzeiten fuir den Standort Kreuzbuhl
produziert werden kénnen. Diese Raumeinheit ist notwendig, denn aktuell werden die Mahlzeiten von
der Tagesbetreuung Hof angeliefert, deren Kiiche bereits tberlastet ist.

3.1 Standort Holzmodulbau

Zur Findung eines geeigneten Standorts fur den Holzmodulbau hat die Stadt ein Partizipationsverfah-
ren durchgefiihrt. Im Rahmen des Verfahrens wurden fiir die notwendige Ubergangslésung insgesamt
zehn Standorte gepriift. Dazu gehérten das Grundstiick des Doppelkindergarten Herisauer Strasse,
das Schulhaus Hof, Rdume in der katholischen Kirche, die Wiese neben der katholischen Kirche,
stadtische Grundstiicke in der Industriezone, die Spielwiese sowie auch weitere Varianten auf dem

2 Die Gastrokiiche wird erst im Zuge der Lésungsstrategie unter Ziff. 4 ab Schuljahr 2028/29 eingebaut. Der Kredit hierfiir erfolgt

mit dem Antrag fir den Umbau der Liegenschalft an der Kreuzbihlstrasse 18/20.
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Schulareal. Die Mitwirkungsgruppe empfahl einstimmig den Standort am 6stlichen Rand der Spiel-
wiese. Wesentliche Vorteile dieses Standorts sind die kurzen Wege zum Schulhaus, zur Tagesbetreu-
ung und zur Turnhalle, die Nutzung von Synergien und Mehrfachnutzungen mit der bestehenden
Schulanlage sowie die Mdglichkeit einer spateren Erweiterung fiir das Bauprovisorium wahrend des
Neubaus. Das Grundstiick befindet sich seit 2019 im Eigentum der Stadt und ist der Zone fir 6ffentli-
che Bauten und Anlagen (Z6BA) zugeteilt. Auf dem Sportplatz bleibt weiterhin eine Spielflache von
rund 68 x 63 m nutzbar.

4 Projekt

4.1 Holzmodulbau

Der Stadtrat hat im Jahr 2023 einem Rahmenvertrag fir einen ortsunabhangigen Holzmodulbau fir
die Schul- und Betreuungsnutzung genehmigt und diesen im gleichen Jahr mittels Submissionsverfah-
rens an eine geeignete Totalunternehmerin vergeben. Bei entsprechendem Bedarf kann ein Modulbau
mit verschiedenen Nutzungsvarianten bis ins Jahr 2030 ohne ein weiteres Submissionsverfahren an-
geschafft werden. Vorbehalten bleibt die entsprechende Krediterteilung.

4.1.1 Richtraumprogramm

Der Rahmenvertrag sieht einen Holzmodulbau mit zwélf Raumeinheiten (RE) vor. Die Raumeinheiten
mit je einer Flache von 70-75 m? (Klassenzimmergrosse) eignen sich fur die Primarschule, den Kin-
dergarten und die Tagesbetreuung. Die Raumlichkeiten weisen den Ublichen Ausbaustandard (Boden-
belag, Beleuchtung, Lavabo etc.) auf. Die Nebennutzflachen enthalten die Erschliessung, eine Trep-
penanlage, einen Lift und Garderoben. Ebenfalls vorgesehen sind sanitare Anlagen (ebenfalls
hindernisfrei), einen Serverraum sowie einen Putzraum. Die Grundrisseinteilung entspricht demjeni-
gen im Rahmenvertrag und kann mit geringfiigigen Anpassungen tibernommen werden.

4.1.2 Bauliche und gebaudetechnische Anforderungen

Der Holzmodulbau muss die baulichen Anforderungen an die unterschiedlichen Nutzungen von
Schule, Kindergarten und Tagesbetreuung erfiillen. Diese sind im Rahmenvertrag detailliert aufge-
fuhrt. Der Holzmodulbau wird entsprechend ausgeftihrt.

4.1.3 Raumliches Konzept / innere Gebaudeorganisation

Es soll ein zweigeschossiger Holzmodulbau erstellt werden. Die Raume sind so ausgestattet, dass
eine hohe Flexibilitat fur die unterschiedlichen Nutzungen von Schule, Kindergarten und Betreuung
gegeben ist. Es gibt zwei Zugange zum Gebdaude, einen fir die Kindergartennutzung (Erdgeschoss)
und einen fuir Schule und Tagesbetreuung (Erd- und Obergeschoss). Es besteht eine interne Verbin-
dung zwischen den beiden Nutzungen.

414 Konstruktion und Ausbau

Sowohl Konstruktion wie auch Ausbau richten sich nach den im Rahmenvertrag definierten Gebaude-
anforderungen und entsprechen dem Ublichen Ausbaustandard fir Schulbauten. Die Module sind in
Holzbauweise und selbsttragend ausgefiihrt. Vorgaben bezilglich Nutzlasten, Schneelasten, Erdbe-
ben, Brandschutz und Schallschutz entsprechen den aktuell giiltigen Normen.
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415 Geologie

Gestlitzt auf ein geotechnisches Gutachten kommen Schraubfundationen zum Einsatz. Das Gebiet
des Schulhauses Kreuzbiihl liegt in einem Naturgefahrengebiet mittlerer Geféahrdung beztglich Hoch-
wasser. Diesem Aspekt wird mit einer Niveauanhebung Rechnung getragen.

4.1.6 Umgebung

Mit Ausnahme eines Verbindungsweges zwischen dem Holzmodulbau und dem Schulhaus sowie ei-
nem abgegrenzten Aussenbereich fur die Kindergarten wird die Umgebung belassen. Die bendtigten
Baupisten fur die Montage des Holzmodulbaus werden nicht zuriickgebaut, sondern fur die Zeit bis
zum Rickbau begriint.

41.7 Hindernisfreies Bauen

Das gesamte Gebéaude erfillt die SIA-Norm 500:2009 «Hindernisfreie Bauten». Um die Rollstuhltaug-
lichkeit zwischen dem Schulhaus und dem Holzmodulbau zu gewahrleisten, sind die Gehwege ent-
sprechend befestigt. Der Zugang zum Holzmodulbau wird mittels einer Rampe geltst. Innerhalb des
Gebaudes steht ein Personenlift zur Verfigung.

4.1.8 Nachhaltigkeit

Der Holzmodulbau wird in Anlehnung an den Standard «Nachhaltiges Bauen Schweiz» (SNBS) ge-
plant und erstellt. Aufgrund der vorgesehenen Nutzungsdauer wird das System gemass Rahmenver-
trag angewendet. Die Dachflachen werden mit einer extensiven Begriinung von ca. 70 mm Starke ein-
gedeckt.

4.1.9 Energie / Okologie

Fur die Warmeerzeugung wird eine Luft-Wasser-Warmepumpe eingesetzt. Die Warmeverteilung er-
folgt Uber konventionelle Heizkérper mit Einzelraumregulierung. Samtliche Raume sind mit einer kon-
trollierten Gebaudellftung ausgestattet. Die Gebaudehdille erfillt die Anforderungen von Minergie-Ge-
bauden.

4.1.10 Bauablauf
Nach dem Erstellen der Baupiste und der Schraubfundationen wird der Holzmodulbau innert weniger
Tage aufgerichtet. Der Ausbau bis zur Ubergabe des Werkes nimmt zwei bis drei Monate in Anspruch.

4.1.11 Erweiterbarkeit

Der Holzmodulbau wird so konzipiert und auf der Parzelle platziert, dass eine Erweiterung von min-
destens vier Klassenzimmern in Richtung Norden méglich ist. Ob diese Erweiterung notwendig wird,
hangt von der weiteren Planung fiir die Schulanlage (Projektwettbewerb) ab.

4.2 Photovoltaikanlage und Kiihimodule

Die vergangenen Sommerperioden mit hohen Aussen- und entsprechenden Raumtemperaturen ha-
ben gezeigt, dass ein regularer Schulbetrieb wahrend Hitzephasen nur eingeschrankt méglich ist. Da
in Zukunft mit einer Zunahme solcher Szenarien zu rechnen ist, wird eine aktive Kiihlung von Schul-
raumen notwendig. Zur Verbesserung des Raumklimas im Holzmodulbau sollen deshalb Kiihimodule
in Kombination mit einer Photovoltaikanlage erstellt werden. Die Kiihimodule werden in die vorhan-
dene Gebaudeliftung integriert und gewahrleisten so einen angemessenen thermischen Komfort in
den Schulraumen.

Seite 7/12



Auf der Dachflache wird eine Photovoltaikanlage mit einer Leistung von rund 75 kWp erstellt. Mit dem
Strom der Photovoltaikanlage werden primér lokal der Modulbau und die Kithimodule versorgt. Bei ei-
ner Uberproduktion wird der tiberschiissige Strom innerhalb einer lokalen Elektrizitatsgemeinschaft
(LEG) genutzt. Der Energiebedarf der eingebauten Kiihimodule kann vollstandig durch den erzeugten
Solarstrom gedeckt werden. Die Steuerung der Kiihlung ist mit einem intelligenten Energie Manage-
ment System auszustatten, sodass nur im Fall von geniigend solarer Energie gekuhlt wird.

Die Photovoltaikmodule werden aufgestandert ausgefiihrt, sodass die gesamte Dachflache extensiv

begrint werden kann. Die gesamte Dachflache betragt rund 1'050 m2, wovon rund 350 mz2 bis 400 m?
fur die Photovoltaikmodule benétigt werden. Die Photovoltaikmodule sollen nach der Nutzungsdauer

des Holzmodulbaus weiterverwendet werden kénnen.

Der Holzmodulbaus gemass Rahmenvertrag, wie er fur das Schulhaus Kreuzbiihl zum Einsatz kom-
men soll, erfillt die baulichen und gebaudetechnischen Anforderungen (Statik / Dachlast, elektrische
Installation) an die Auf- und Zubauten durch die Kilhimodule und die Photovoltaikanlage. Es sind
keine weiteren Installationen oder Massnahmen notwendig.

5 Kosten und Finanzierung

5.1 Holzmodulbau

Die Kosten fiir den Holzmodulbau belaufen sich geméass Kostenvoranschlag (Kostenschatzung Stand
Oktober 2025; Index Stand April 2025: 116.8; Basis Oktober 2020, Kostengenauigkeit + 10 %) auf
CHF 6'043'000 und setzen sich wie folgt zusammen:

BKP Arbeitsgattung CHF
0 Grundstuck 0

Vorbereitungsarbeiten 593'200
2 Gebaude 4'507'800
21 Rohbau 1 1'926'800
22 Rohbau 2 394'300
23 Elektroanlagen 424'400
24 Heizungs-, Luftungs-, Klimaanlagen 458'800
25 Sanitaranlagen 135'300
26 Transportanlagen 48'200
27 Ausbau 1 345'900
28 Ausbau 2 489'900
29 Honorare 284200
3 Betriebseinrichtungen 0
4 Umgebung 68'300
5 Baunebenkosten 33'900
6 Reserven ca. 10 % 554'800
7 Bauherrschaftsleistung 150'000
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9 Ausstattung 135'000
0-9 Total (inkl. 8.1 % MWST) 6'043'000

Die Anlagekosten fir den Modulbau basieren auf den im Rahmenvertrag ausgeschriebenen Werk-
preis von CHF 3'879'020 (exkl. MWST und exkl. Teuerung). Der Baupreisindex Hochbau in der Ost-
schweiz stieg seit Vertragsabschluss im Oktober 2022 von 113.0 Punkten auf den Stand April 2025
um 3.8 Punkte auf 116.8 Punkte. Dies ergibt einen Nettopreis fir den Modulbau von rund

CHF 4'335'000 (inkl. MWST von 8.1 % und Teuerung von 3.4 %). Zusatzlich enthalten sind die erfor-
derlichen Vorbereitungsarbeiten wie die Baupiste fur die Montage der Module, Fundationen, Erschlies-
sung durch Werkleitungen, Umgebungsgestaltung und entsprechende Honorare fiir diese Arbeiten.

Aufgrund der offerierten Kosten aus dem Rahmenvertrag und der damit verbundenen Genauigkeit ist
eine Reserve von 10 % eingesetzt.

In der Investitionsplanung sind fur das Projekt Mittel in der Hohe von CHF 6'000°000 eingestellt (Konto
Nr. 962020105). Der Kredit mit besonderem Beschluss von CHF 6'043'000 gilt als Kostendach.

PNR 962020105
Abschreibungs-KST 3906000

Investitionsrechnung Netto (inkl. MWST) Beitrage Dritter Brutto (Gesamtvolumen,
(inkl. MWST) inkl. MWST)
Gesamtkredit CHF 6'043'000 CHF 0 CHF 6'043'000
Budget 2026 CHF 1'000'000 CHF 0 CHF 1'000'000
Budget 2027 CHF 3'000'000 CHF 0 CHF 3'000'000
Budget 2028 CHF 2'043'000 CHF 0 CHF 2'043'000

5.1.1 Photovoltaikanlage und KihImodule

Die Kosten fiir die Photovoltaikanlage und den Einbau von Kihimodulen belaufen sich gemass Kos-
tenvoranschlag (Kostenschatzung Stand Oktober 2025, Index Stand April 2025: 116.8, Basis Okt.
2020, Kostengenauigkeit + 10 %) auf CHF 534'000 und setzen sich wie folgt zusammen:

BKP Arbeitsgattung CHF
3 Betriebseinrichtungen 461'000
33 PV-Anlage 140'000
34 Kuhimodule 321'000
6 Reserven ca. 10 % 46'000

Bauherrenleistung 27'000
0-9 Total (inkl. 8.1 % MWST) 534'000
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Die Anlagekosten fir die Kiilhimodule beruhen auf einer Offerte des Herstellers des Holzmodulbaus.
Der Preis fir die Photovoltaikanlage basiert auf Erfahrungswerten von ausgefuhrten Anlagen in ver-
gleichbarer Grosse.

In der Investitionsplanung 2027 sind fur die Photovoltaikanlage und die Kiilhimodule keine Mittel einge-
stellt. In der Planung 2028 wird dies bertcksichtigt. Die Kosten von CHF 534'000 gelten als Kosten-
dach.

Investitionsrechnung Netto (inkl. MWST) Beitrage Dritter Brutto (Gesamtvolumen,
(inkl. MWST) inkl. MWST)

Gesamtausgabe CHF 534'000 CHF O CHF 534'000

Budget 2028 CHF 534'000 CHF 0 CHF 534'000

51.2 Kapitalkosten PV-Anlage

Die zusétzlichen Investitionen generieren Kapitalkosten, die sich aus kalkulatorischen Zinsen und Ab-
schreibungen zusammensetzen. Es werden die gleichen Zinsen und Abschreibungen wie beim Holz-
modulbau beriicksichtigt. Daraus ergeben sich ab der vollstandigen Aktivierung in der Bilanz ab dem
Jahr 2029 kalkulatorische Zinskosten von CHF 4'000 und Abschreibungskosten von CHF 21'000. Die
Erfolgsrechnung der Stadt wird daher in mittel- bis langfristiger Sicht mit CHF 25'000 belastet. Der ak-
tuelle Finanzplan und die aktuelle Investitionsplanung bilden diese zuséatzlichen Kosten noch nicht ab.

5.1.3 Benchmark und Kennzahlen

Die Baukosten (Kennwert BKP 2 pro Kubikmeter von CHF 793) liegen leicht hdher als von Provisorien
aus reinen Containersystemen (CHF 550 bis 650), wie sie in der Schulanlage Hebel oder Zil einge-
setzt wurden. Der Mehrpreis resultiert aus der héheren Qualitat der Baukonstruktion mit Holzmodulen,
wie sie auch im Wohnungsbau zur Anwendung kommen. Der Modulbau «Ziiri Modular» der Stadt Zi-
rich weist beispielsweise einen Kubikmeterpreis von CHF 1'073 auf. Beim Holzmodulbau fir Schule
und Betreuung Rotmonten betragt der indexierte Kubikmeterpreis CHF 1'221. Dieser liegt aufgrund
des héheren Ausbaustandards fir den langfristigen Gebrauch — insbesondere durch Anforderungen
wie verbesserte Schallddmmung und eine Photovoltaikanlage — iber dem (blichen Niveau fur tempo-
rare Holzmodulbauten.

Im Vergleich zu Neubauten, wie beispielsweise bei der Tagesbetreuung Gotthelfstrasse 13

(CHF 1'270), der Tagesbetreuung mit Dreifachkindergarten Iddastrasse 25 (CHF 1'310) oder der Ta-
gesbetreuung Boppartshof (CHF 1'192) liegen die Investitionskosten deutlich tiefer (alle Preise ge-
mass Indexstand April 2025: 116.8).

5.1.4 Kapitalkosten Modulbau

Das Bauvorhaben generiert ab dem Jahr 2028 Kapitalkosten, die sich aus kalkulatorischen Zinsen
und Abschreibungen zusammensetzen. Fir die kalkulatorischen Zinsen wird mit einem Wert von

1.5 % gerechnet. Dies entspricht dem aktuellen internen Zinssatz, der auf dem gewichteten Durch-
schnittszinssatz aller Fremdkapitaltranchen beruht. Daraus ergeben sich ab der Inbetriebnahme bzw.
ab der vollstandigen Aktivierung in der Bilanz ab dem Beginn des Jahres 2029 kalkulatorische Zins-
kosten von CHF 45'000. Aus den Abschreibungen resultieren ab 2029 Kosten von CHF 242'000. Die
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Erfolgsrechnung der Stadt wird daher in mittel- bis langfristiger Sicht mit CHF 287'000 belastet. Der
aktuelle Finanzplan und die aktuelle Investitionsplanung bilden dieses Bauvorhaben und dessen Fol-
gekosten ab.

In einer Risikobetrachtung kann festgehalten werden, dass das Projekt in den zehn Jahren der vorge-
sehenen Nutzungsdauer keine besonderen Risiken, insbesondere keine betriebswirtschaftlichen Risi-
ken, mit sich bringt.

5.1.5 Unterhaltskosten

Fur die Wartung und Instandhaltung des Gebaudes und die Erneuerung der Bauteile nach Ablauf ihrer
individuellen Lebenszeit fallen Unterhaltskosten fur die Werterhaltung von Konstruktion, Gebaude-
hille, Installationen und Ausbau an. Gewisse Wartungskosten fallen jahrlich an, groéssere Ausgaben
werden im Rahmen der Instandsetzungsintervalle budgetiert. Die Unterhaltskosten sind generell in
den ersten Jahren nach der Inbetriebnahme geringer und steigen im Laufe der Nutzungszeit.

Fir die Kalkulation der jahrlichen Unterhaltskosten wird ein Mittelwert von 3 % von BKP 2 und 3 ange-
nommen. Dies entspricht rund CHF 135'000 pro Jahr. Fur die zusétzlich anfallenden Aufwendungen
im Objektmanagement rechnet das Hochbauamt mit zusatzlichen vier Stellenprozenten. Der Unter-
haltsaufwand von Stadtgriin wird durch die einfache Umgebungsgestaltung nicht verandert. Es wird
davon ausgegangen, dass in diesem Bereich keine zusétzlichen Stellenprozente notwendig sind.

5.1.6 Betriebskosten
Im Zusammenhang mit dem geplanten Holzmodulbau fallen fiir den Hausdienst aufgrund der ver-
schiedenen Nutzungen und teilweisen Bauprovisorien jahrlich unterschiedliche Kosten an:

2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
CHF| 21'000.00 50'665.00 50'665.00] 79'415.00 79'415.00] 79'415.00 -79'415.00]
Stellen-%) 29 %) 70 %) 70 %] 110 % 110 % 110 % -110 %

Die Berechnung der Betriebskosten fiir den Hausdienst (Reinigung, Dienstleistungen fiir den Betreu-
ungsbetrieb) wird rund ein Jahr vor dem Bezug erstellt. Als Grundlage werden die definitiven Ausfih-
rungsplane (inkl. Materialisierungskonzept) verwendet. Der Leistungsauftrag wird im Rahmen des Pro-
jekts zur Uberpriifung der Leistungs-, Organisations- und Stellenplanung der Dienststelle Infrastruktur
Bildung und Freizeit ermittelt. Die durch die Flachenausweitung begriindeten Stellenprozente werden
wie Ublich im Rahmen des ordentlichen Budgetprozesses beantragt. Zusatzlich allfallig notwendige
Personalressourcen fir die Dienststelle Schule und Musik werden auf dem ordentlichen Weg einge-
holt.

6 Weiteres Vorgehen / Termine
Nach der Krediterteilung wird das Projekt zur Baubewilligungsreife weiterentwickelt. Im Anschluss fol-
gen die weiteren Planungsschritte fur die Submission und Ausfiihrung. Sofern keine Rechtsmittelver-

fahren durchgefiihrt werden missen, kdnnen die Bauarbeiten rund sechs Monate nach der Baubewilli-
gung starten. Folgende Meilensteine sind vorgesehen:
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Erarbeitung Vorprojekt / Bauprojekt bis Ende 2026

Baubewilligung Frahling 2027
Start Bauausfiihrung Herbst 2027
Bezug Sommer 2028
Ruckbau Modulbau (nach Fertigstellung Neubau) ca. 2034/35

Je nach Bedarf kann der Modulbau an einem anderen Ort weitergenutzt werden. Die Kosten dafir
werden dannzumal separat beantragt.

Die Stadtprasidentin:
Maria Pappa

Der Stadtschreiber-Stellvertreter:
Andy Markwalder

Beilagen:
= Situations- und Projektplane Holzmodulbau
= Matrix der finanziellen Auswirkungen
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