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EINFUHRUNG UND VORWORT

Eine Immobilienstrategie fiir die Schule Féallanden

Um langfristig planen zu kénnen hat die Schulpflege Fillanden die vorliegende Immobilienst-
rategie beauftragt. Es muss abgekladrt werden, wie die Bauten der Schule in den ndchsten
Jahren saniert und den erweiterten Anforderungen angepasst werden kénnen.

Steigende Schiilerzahlen, zusétzlicher Platz fiir die Tagesbetreuung, Gruppenrdume, neue
Technologien, gemeinsame Arbeitsrdume fiir Lehrpersonen, Lifte fiir behinderte Schiilerinnen
und Schiiler usw. die Bediirfnisse und auch die Anspriiche an die Schulhduser sind in den ver-
gangenen Jahrzehnten erheblich gestiegen - und haben sich zudem stark gewandelt. Neue
gesetzliche Auflagen bei der Behindertengerechtigkeit, den feuerpolizeilichen Vorschriften
sowie verstdrkte Erdbebensicherheit sind dazugekommen.

Die Schulhduser der Schulgemeinde Fillanden wurden zum grdssten Teil zwischen 1960 und
1980 erbaut. In den vergangenen fiinfzig Jahren haben sich die Anforderungen, welche an die
Unterrichtsinfrastruktur gestellt werden wesentlich verdndert. Der Schulalltag wird heute
anders gelebt. In der Schule arbeitet man mehr in Gruppen und es wird starker auf die indivi-
duellen Fahigkeiten der Schiilerinnen und Schiiler eingegangen.

Es gehort zu den Pflichten der Schulpflege sich stets mit der Frage auseinanderzusetzen, ob
die vorhandenen Schulbauten den verdnderten Bediirfnissen und den neu geltenden Vor-
schriften noch geniigen oder in welchen Rahmen tiefgreifende Sanierungen oder auch Ersatz-
neubauten notwendig und mdéglich sind.

Die Schulgemeinde Féllanden verfiigt liber Immobilien im Gesamtwert von 69 Mio. Franken
(Gebaudeversicherungswert). Bisher wurde erst die Schulanlage Ldtten gesamtsaniert, erwei-
tert und an die heutigen Bediirfnisse angepasst. Wie gross der Bedarf fiir Anpassungen und
Sanierungen bei den anderen Gebduden der Schule ist, will die Schulpflege nun genau abkla-
ren. Ausgehend von den finanziellen und betrieblichen Risiken, welche fiir die Schule Fallan-
den bestehen, wird eine umfassende Immobilienstrategie flir die gesamte Schulgemeinde
erstellt. Bei einer angestrebten Gebaudenutzdauer von zwei Mal dreissig Jahren miissen vor
allem die Moglichkeiten bei der Umsetzung der minimalen gesetzlichen Gebdudeauflagen so-
wie der neuen Anforderungen im schulischen Bereich (Betreuungsangebot, Tagesschule) ab-
geklidrt werden. Dazu kommt im Weiteren die Uberpriifung der energetischen Standards sowie
des Erweiterungs- bzw. Neubaupotenzials auf den Arealen der Schulgemeinde Fallanden.

Mit dem Erstellen einer Immobilienstrategie will sich die Schulpflege Spielraum fiir eine lang-
fristige Planung verschaffen. Die Lasten und Risiken sollen liber 10 bis 15 Jahre verteilt wer-
den, damit die notwendigen Investitionen fiir die Gemeinde auch finanziell tragbar werden.

Bruno Loher, Prasident Schulpflege Fillanden

Immobilienstrategie - Schule Fallanden - Fdllanden / Pfaffhausen / Benglen



02 AUSGANGSLAGE, AUFTRAG, ZUSAMMENFASSUNG UND EMP-
FEHLUNG
021 AUSGANGSLAGE UND ZIELE
AUSGANGS-  Die Schulgemeinde Fédllanden will fiir ihr Schulportfolio eine umfassende und langfristige
LAGE Strategie ausarbeiten.
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Gemadss Beschluss der Schulpflege vom 6. Februar 2012 sind im Speziellen die Umsetzung
der minimalen gesetzlichen Anforderungen, die Umsetzung von neuen Anforderungen
(Betreuungsangebot, Tagesschule, usw.), die Umsetzung der mdglichen energetischen
Standards sowie das Erweiterungspotenzial bzw. Neubaupotenzial der Areale zu priifen.
Im Weiteren sollen mittelfristig alle Kindergdrten an die drei Schulhausanlagen Litten,
Bommern und Buechwis angegliedert werden.
PHASE 1 Die Firma Basler & Hofmann hat in einer ersten Analysephase alle Schulbauten von

Fallanden auf folgende Aspekte untersucht:

. Baulicher und energetischer Zustand und Instandsetzungskosten mit
STRATUS (+/-25%)

o Qualitat der Schulanlagen (Methode Paedagogicus)

o Raumbedarf nach den Schulbaurichtlinien (Kanton Ziirich)

. Behindertengerechte Erschliessung und hindernisfreies Bauen nach SIA 500,
resp. den Empfehlungen der Behindertenkonferenz

o Erdbebensicherheit nach BAFU/SIA2018, Stufe 1

Immobilienstrategie - Schule Fdllanden - Fédllanden / Pfaffhausen / Benglen 6



PHASE 2

ZIELE DER
IMMOBILIEN-
STRATEGIE

TERMINE

022

023

ANALYSE

Die Schulgemeinde Fillanden mdchte in einer zweiten Phase mit Machbarkeitsstudien
und Kostenschdtzungen lberpriifen, wie die bestehenden Schulhausanlagen an die neu-
en Anforderungen angepasst werden kénnen und wie bestehende Mangel behoben wer-
den kdnnen. Die einzelnen Standorte sollen in den Varianten Sanierung/ Erweiterung/
Ersatzneubau gepriift und die Kosten dazu ermittelt werden.

Die Immobilienstrategie Fadllanden beinhaltet folgende Ziele:

. Langfristiges und kostenglinstiges Sicherstellen von Schulraum

. Angliederung der Kindergdrten an die Schulhausanlagen

. Funktionale und auf kiinftige Nutzungen flexibel ausgerichtete Architektur
(z. B. Tagesschulen).

. Nachhaltige und kostengiinstige Instandhaltung und Instandsetzung der
Liegenschaften oder das Aufzeigen des Potenzials von Ersatzneubauten,
wenn eine Instandsetzung/ Umbau nicht zielfiihrend sind.

. Ortsbauliche und architektonische Qualitdt der Schulanlagen
. Mogliche energetische Standards und Einsparpotenzial

. Kostenschdtzungen fiir die verschiedenen Varianten an den unterschiedli-
chen Standorten.

. Formulieren von wenigstens einer Strategie zur ldngerfristigen gemeinde-
tibergreifenden Planung

Die Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie soll die Schulgemeinde Fillanden beféhi-
gen, sich fiir eine langfristige Strategie zu entscheiden und die dafiir notwendigen finan-
ziellen Mittel termingerecht zu beschaffen.

Vergabe Studie Juli 2012

Erstellung Studie Entwurf August 2012 bis Januar 2013
Workshopverfahren

mit Gesamtschulpflege Februar 2013 bis Marz 2013
Uberarbeitung Studie auf Grundlage

der Workshops Mai 2013 bis Juni 2013
Fertigstellung Studie Juli 2013

AUFTRAG

Die Schulgemeinde Fédllanden hat im Sommer 2012 ein Einladungsverfahren fiir die Erstellung
der Immobilienstrategie Fallanden durchgefiihrt. Nach Priifung der Angebote hat sie den Auf-
trag an das Planerteam von planzeit GmbH vergeben. Die planzeit GmbH hat die Federfiihrung
inne und formuliert die Grundlagen, Varianten und Strategien zur Studie.

Die Firma PBK AG ermittelt die Kosten zu den einzelnen Varianten und Strategien.

Die Firma Durable GmbH erstellt die Grundlagen, Konzepte und Massnahmen im Bereich
Nachhaltigkeit fiir die Immobilienstrategie.

Das Ingenieurbiiro Eichenberger AG untersucht die Erdbebensicherheit der bestehenden Ge-
bdaude auf BAFU-Stufe 2 und ermittelt die dazugehdrigen Kosten.

Ecosens AG filihrt ein Schadstoff-Screening fiir alle bestehenden Bauten im Schulportfolio der
Schulgemeinde Féllanden durch.

ZUSAMMENFASSUNG VORGEHEN UND AUFBAU DER IMMOBILIENSTRATEGIE

1. Erfassung Ist-Zustand, Situationsanalyse
¢ Sichtung und Uberpriifung der Ergebnisse der Untersuchungen von Basler & Hofmann,

Immobilienstrategie - Schule Fdllanden - Fdllanden / Pfaffhausen / Benglen



Priorisierung und Zusammenfassung

* Ermitteln und Beschaffen fehlender Grundlagen, Erfassen der vorhandenen digitalen
Planunterlagen

* Begehungen und zusédtzliche Analysen Standorte: Bestand (Architektonische Qualitét),
Ortsbauliche Situation, Baurecht, etc.

¢ Altlasten-Screening aller Geb&dude im Portfolio der Schulgemeinde Fallanden. (Insge-
samt ca. 18 Gebdude gem. Liste Kurzversion Ausschreibung)

¢ Massnahmen und Kosten SIA 2018 Erdbebenertiichtigung geméass BAFU-Stufe 2

ZIELE UND 2. Formulierung Ziele und Randbedingungen
RANDBEDIN- * Konkretisieren der inhaltlichen Ziele der Schulgemeinde Fédllanden (Anzahl Standorte,
GUNGEN welches Angebot an welchen Standorten, Aufbau Tagesbetreuung, etc.) in Zusam-

menarbeit mit Auftraggeber
* Erstellung eines iibersichtlichen Raumprogramms Ist/ Soll (Fallander Standard) nach
Schulanlage, Stufe und Geb&dude als Excel-Tabelle. Flachen gegliedert nach SIA 416.

VARIANTEN 3. Erarbeitung Varianten an den einzelnen Standorten
Erstellung der moglichen Erneuerungsvarianten in Bezug auf die Standorte Fillanden, Pfaffhausen,
Benglen gemdss Besprechung mit den Auftraggebern:

a): Sanierung und notwendige Erweiterung inkl. Kosten (+/-25 %) unter Beriicksichtigung folgender
Parameter:

* Minimaler Standard / gesetzliche Grundlagen (SIA 380, SIA 500, SIA 2018, Erdbe-
ben)Optionaler Standard : Energetische Massnahmen (Minergie, Minergie-P, Minergie-Eco),
Schulbaurichtlinien, Umsetzung neue rdumliche Vorgaben der Schulgemeinde Féllanden:
Standortbereinigung, Tagesbetreuung, etc.

*  Erweiterungspotenzial am jeweiligen Standort

b): Ersatzneubau inkl. Kosten (+/- 25%) unter Beriicksichtigung folgender Parameter:

¢ aktuelle gesetzliche Richtlinien fiir Neubauten
*  Raumprogramm gemdss "Fillander Standard"

STRATEGIEN 4. Formulierung von verschiedenen Strategien
Die verschiedenen Strategien zeigen die unterschiedlichen Entwicklungswege fiir das Schul-
portfolio auf. Die Strategien kombinieren die einzelnen Varianten an den verschiedenen
Standorten und zeigen die ganze Bandbreite in Bezug auf den Erneuerungsgrad, die Kosten,
die Nachhaltigkeit und den zeitlichen Ablauf auf.

woRrksHop- 6. Diskussion in Workshopverfahren

VERFAHREN  Diskussion der Varianten und Strategien in Workshopverfahren mit der Arbeitsgruppe und der
gesamten Schulpflege Fillanden. Ziel der Workshops ist es, die unterschiedliche Qualitdt der
Varianten und Strategien herauszuarbeiten und sich eine Meinung zu bilden, welche Strategie
flir das Portfolio die geeignete ist. Mdglich ist auch, dass sich in der Diskussion eine zusatzli-
che Strategie ergibt bzw. eine neue Kombination der vorliegenden Varianten.

ENTSCHEID 7. Entscheid Immobilienstrategie durch die Schulpflege Fallanden
Nach den Workshopverfahren wird sich die Schulpflege Fillanden auf ein weiteres Vorgehen

festlegen.
SCHLUSS- 8. Erstellung Schlussbericht mit Empfehlung
BERICHT Unter Berlicksichtigung der Erkenntnisse aus den Workshops wird die Immobilienstrategie

vom Team planzeit iberarbeitet und fertiggestellt.

Immobilienstrategie - Schule Fdllanden - Fdllanden / Pfaffhausen / Benglen 8



024 ZUSAMMENFASSUNG ZUSTANDSERFASSUNG BESTAND

Grundlage: Bericht Kosten PBK AG und Analyse Basler+Hofmann

Im Rahmen der Immobilienstrategie wurde die Bausubstanz aller bestehenden Gebdaude mit
Umgebung des Immobilienportfolios, die schulisch genutzt werden, von der Firma PBK unter-
sucht und bewertet.

Dazu wurden die Kosten fiir eine Gesamtinstandsetzung inkl. kleinerer Umbauten der Gebdu-
de kalkuliert. (Strategie 0) Eine Gesamtinstandsetzung bedeutet, dass alle Bauteile wieder so
instandgesetzt werden , dass sie fiir einen nachsten Baulebenszyklus von ca. 30-35 Jahren
wieder gebrauchstauglich sind und die gesetzlichen Anforderungen in Bezug auf Behinderten-
gerechtigkeit, Nachhaltigkeit , Schadstoffe und Erdbebensicherheit erfiillt werden. Die Ge-
bdaude werden energetisch optimiert.

Der Fallander Raumstandard kann allerdings nur teilweise oder gar nicht umgesetzt werden.

Zeitliche Prioritdt haben gemass den Untersuchungen von Basler + Hofmann nach der Metho-
de Stratus die Kindergérten Breiteli und Froschbach in Fallanden, der Kindergarten Pfaffhau-
sen, die Hauser | bis IV Schulhaus Buechwis sowie das Kleinschulhaus und der Kindergarten
in Benglen, mit geringem Abstand folgen der Kindergarten Wigarten, die Hauser I+1l in Bom-
mern, die Turnhalle 2 in Buechwis sowie der Pavillon Buechwis. Etwas besser schneiden die
Hauser 11l und IV in Bommern ab.

Die Resultate wurden kostenmadssig in die sogenannte Strategie o libernommen, die damit als
Vergleichsstrategie den Strategien 1 bis 3 entgegengesetzt werden kann. Der Gesamtinvestiti-
onsbedarf fiir alle Schulgebdude der Schulgemeinde Fillanden betrdgt gemiss der Grobkos-
tenschitzung von PBK AG rund 58 Mio. Franken fiir die Strategie o gegeniiber den Neubaus-
trategien 1 bis 3 mit Kosten von ca. 74 Mio. (Strategie 1 +2) und ca. 68 Mio. (Strategie 3). Zeit-
horizont bis zum Jahr 2035. Langfristig gesehen (Zeithorizont bis 2055) liegen die Investitio-
nen fiir die Strategie o sogar hher.

GRAFIK PBK

4G AUSWERTUNG
INVESTITIONS-

KOSTEN 25'436.50| 2013-2015 | 2016-2020 | 2021-2025 | 2026-2030 | 2031-2035 | 2036-2040 | 2041-2045 | 2046-2050 | 2051-2055

Investition addiert (Tabelle 3)

ADDIERT Szenario 3'630'000 | 53'990'000 | 62'080'000 | 66'020'000 | 74'550'000 | 74'550'000 | 75'600'000 | 75'900'000 75'900'000
Szenario 2 2'890'000 | 45'760'000 | 70'030'000 | 73'970'000 | 73'970'000 | 76'070'000 | 77'120°000 | 78'320'000 |  78'320'000
Szenario - 3'080'000 | 59'930'000 | 63720000 | 68'630'000 | 68'780'000 | 68'930'000 | 69230'000 | _ 69'230'000
Szenario 0 2'020'000 | 41'710'000 | 50'530'000 | 53'460°000 | 58'370'000 | 65'500'000 | 66'380°000 | 105'680°000 | 105'680°000

120'000'000
< Betrachtungszeitraum > < Zukunft >

100'000'000

5
=1 80'000'000 — — _—
B _— = ~==Szenario 1
é // - ~——Szenario 2
] 60'000'000 / Szenario 3
@
_5 Szenario 0
£ 40000000 —_—
2
£

20'000'000

2013-2015 2016-2020 2021-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040 2041-2045 2046-2050 2051-2055 Jahr
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025 BEURTEILUNG ZUSTAND UND MASSNAHMEN NACH ORTSTEILEN

FALLANDEN Schulhaus Latten, Baujahr 1961 bis 1971 : Das Schulhaus Ldtten mit den Hausern A bis
C wurde von 2003 bis 2005 gesamtsaniert. Trotzdem besteht in den Bereichen Erdbebensi-
cherheit und Behindertengerechtigkeit Nachholbedarf, der verhiltnisméassig hohe Kosten aus-
l6st, da diese Eingriffe bis in den Rohbau einwirken und damit fast alle Gewerke betreffen. (
Rohbau, Gebdudetechnik, Ausbau, Fassade, Dach)

Kostenschdtzung PBK AG:

Létten SH
Projekt Erstellungs- GF GV Hiille FQ| Erstellungs-| Erstellungs- Kurzbeschrieb
kosten kosten /GF| kosten /GV
CHF m2 m3 m2 CHF/M2 CHF/M3
Latten SH A 2'410'000 3'467 12'138 3'564 1.03 695 199/ Lift und Toiletten einbauen
Latten SH B 1'450'000 2'699 7'878 2'310 0.86 537 184/ Lift und Toiletten einbauen
Latten SH C 1'590'000 2'392 6'283 3'075 1.29 665 253| Lift und Toiletten einbauen

Kindergarten Breiteli, Baujahr 1976: Der Kindergarten ist weitgehend im Originalzu-
stand. Die Gebdudehiille, die Gebdudetechnik und die inneren Oberflichen miissen erneuert
werden. Behindertengerechte Sanitdrrdume und Zugdnge miissen nachgeriistet werden.

Kostenschdtzung PBK AG:
|kG Breiteli I 650000] 285 999 905| 3.18] 2081 651 Komplettsanierung

Kindergarten Wigarten, Baujahr 1973: Der Kindergarten mit Luftschutzrdumen im UG ist
weitgehend im Originalzustand. Die Gebdudehiille, die Gebdudetechnik und die inneren Ober-
flichen miissen erneuert werden. Massnahmen Erdbebensicherheit sind notwendig. Behin-
dertengerechte Sanitdrraume und Zugdnge miissen nachgeriistet werden.

Kosten:

|KG Wigarten | 1450000 657 2301 1'357| 2.07] 2207/ 630] Komplettsanierung

Kindergarten Fréschbach, Baujahr 1974: Der Kindergarten wird fiir die Tagesbetreuung
genutzt. Der einfache Pavillon ist als Holzstdnderbau ausgefiihrt. Die Geb&dudehiille, die Ge-
baudetechnik und die inneren Oberflachen miissen erneuert werden. Behindertengerechte
Sanitdrrdume miissen nachgeriistet werden.

Kostenschdtzung PBK AG:

[KG Fréschbach [ 980'000] 314] 1102] 930/ 2.96] 3121] 889 Komplettsanierung

PFAFFHAUSEN Schulhaus Bommern, Baujahr 1967 bis 1971: Die Hauser I, Il und IV sind praktisch noch
im Originalzustand. Die Geb&udehiille, die Gebdudetechnik und die inneren Oberflichen miis-
sen erneuert werden. In Haus | und Il sind Massnahmen Erdbebensicherheit notwendig. Be-
hindertengerechte Sanitdrrdume und Lifte miissen nachgeriistet werden.

Das Haus 3 wurde 1992 saniert. Die Sichtbetonfassade wurde mit Steinplatten verkleidet und
geddmmt. Die Dammung ist aus heutiger Sicht allerdings unzureichend. Die Fenster miissen
ersetzt werden. Massnahmen Erdbebensicherheit sind notwendig. Behindertengerechte Sani-
tdrrdume und und ein Lift miissen nachgeriistet werden.

Kostenschdtzung PBK AG:

Bommern SH

Projekt Erstellungs- GF GV Hille: FQ Erstellungs-| Erstellungs- Kurzbeschrieb
kosten kosten /GF| kosten /GV
CHF m2 m3 m2 CHF/M2 CHF/M3
Bommem SH | 3'400'000 595 2'085 1'143 1.92 5714 1631| Komplettsanierung
Bommermn SH Il 3'420'000 929 3252 1'620 1.74 3681 1052| Komplettsanierung
Bommermn SH III 7'030'000 2'146 11114 2'826 1.32 3276 633| grosse Sanierung

Immobilienstrategie - Schule Fdllanden - Fdllanden / Pfaffhausen / Benglen 10



Kindergarten Pfaffhausen, Baujahr 1966: Der Kindergarten ist weitgehend im Original-
zustand. Die Gebaudehiille, die Gebdudetechnik und die inneren Oberflichen miissen erneu-
ert werden. Massnahmen Erdbebensicherheit sind notwendig. Behindertengerechte Sanitar-

raume und Zugédnge miissen nachgeriistet werden.

Kostenschdtzung PBK AG:

|Pfaffhausen KG [ 1070000 313] 1'096] 701 2.24] 3419) 976] Komplettsanierung |

Kindergarten Pfaffenstein, Baujahr 1973: Der Kindergarten wird extern vermietet und
von der Schulgemeinde Fillanden nicht mehr bendtigt.

Der Kindergarten ist weitgehend im Originalzustand. Bei einer Weiterverwendung als Schul-
nutzung miissen die Gebdudehiille, die Gebdudetechnik und die inneren Oberflichen erneuert
werden. Behindertengerechte Sanitdrrdume und Zugdnge miissen nachgeriistet werden.

Kostenschdtzung PBK AG:

|Praffenstein KG | 1210000 415 1'248| 926 2.23 2916 970] Komplettsanierung |

BENGLEN Schulhaus Buechwis, Hauser | bis IV, Baujahr 1974: Die Hiuser | und Il wurden vor
einigen Jahren punktuell innenliegend geddmmt. Die energetischen Mindeststandards werden
damit aber nicht erreicht. Eine aussenliegende Dammung ist aufgrund der Gebdaudeform und
Konstruktion nur mit grossem Aufwand zu realisieren. Die Gebdudetechnik und die inneren
Oberflachen miissen erneuert werden. Massnahmen Erdbebensicherheit sind notwendig. Be-
hindertengerechte Sanitdrrdume und ein Lift miissen nachgeriistet werden.

Haus 11l und IV mit Turnhalle und Schwimmbad: Die Fassade ist noch im Originalzustand. Er-
satz aller Fenster und Ddmmen der geschlossenen Bauteile ist notig. Im Hallenbad sind lau-
fend Unterhalt und Sanierungen durchgefiihrt worden. Die Gebdudetechnik (ohne Warmeer-
zeugung) und die inneren Oberflichen miissen erneuert werden. Massnahmen Erdbebensi-
cherheit sind notwendig. Behindertengerechte Sanitdrraume und ein Lift im Aussenbereich
miissen nachgeriistet werden.

Kostenschdtzung PBK AG:

SH
Projekt Erstellungs- GF GV Hiille FQ Erstellungs-| Erstellungs- Kurzbeschrieb
kosten kosten /GF| kosten /GV
CHF m2 m3 m2 CHF/M2 CHF/M3alles SIA 500
Buechwis SH IIl +SB+TH1 10'580'000 2'741 12'166 4'769 1.74 3860 870| Haustechnik, Hiille, Ausbau
Buechwis SH | 5'230'000 1'801 5'943 3'162 1.76 2905 880| Haustechnik, Hiille, Ausbau
Buechwis SH Il 4'330'000 1'498 4'947 2'252 1.50 2891 875| Haustechnik, Hiille, Ausbau

Schulhaus Buechwis, Turnhalle 2, Baujahr 1981: Massnahmen an der Fassade sind aus
energetischer Sicht notwendig. Fenster miissen ersetzt werden. Dach wird auf die statischen
Elemente riickgebaut und neu geddmmt. Die Gebdudetechnik (ohne Warmeerzeugung) und
die inneren Oberflichen miissen erneuert werden. Massnahmen Erdbebensicherheit sind
notwendig. Behindertengerechte Sanitdrrdume und ein Lift miissen nachgeriistet werden.

Kostenschdtzung PBK AG:

|Buechwis TH2 | 3220000/ 1168 5%842| 2250| 1.03| 2757| 551] Haustechnik, Hille, Ausbau |

Pavillon Buechwis, Baujahr 1977: Der Pavillon wurde als Provisorium erbaut mit mini-
malster Warmedammung.

Gesamte Hiille, Gebdudetechnik , Ausbau( mit Ausnahme neues Chemiezimmer) miissen er-
neuert werden und Behindertengerechtigkeit (Erschliessung, Treppenlift, IV-WC’s) muss er-
stellt werden.

Kostenschdtzung PBK AG:
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|Buechwis Pavillon [ 2'840000] 1'060) 3183] 2578 2.43 2679] 892| Haustechnik, Hille, Ausbau |

Buechwis, Kleinschulhaus, Baujahr 1977: Beton-Elementbau. Das Kleinschulhaus ist
weitgehend im Originalzustand. Die Gebdudehiille, die Gebdudetechnik und die inneren Ober-
flichen miissen erneuert werden. Massnahmen Erdbebensicherheit sind notwendig. Behin-
dertengerechte Sanitdrraume und ein Lift mlissen nachgeriistet werden.

Kostenschdtzung PBK AG:

|Buechwis Klein SH | 2'6001000] 1'014] 2284 1'570] 1.55] 2564] 1138] Komplettsanierung |

Kindergarten Buechwis, Baujahr 1972: Der einfache Pavillon ist als Hozstdnderbau aus-
gefiihrt. (Baugleich mit Kindergarten Fréschbach) Die Geb&dudehiille, die Gebdudetechnik und
die inneren Oberflichen miissen erneuert werden. Behindertengerechte Sanitdrradume miissen
nachgeriistet werden.

Kostenschdtzung PBK AG:

|KG Buechwis [ 970'000/ 297 893 914 3.08 3266 1086/ Komplettsanierung
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026

FALLANDEN

PFAFFHAUSEN

BENGLEN

WEITERE
STANDORTE

WESENTLICHE ERKENNTNISSE AUS DEM VARIANTENSTUDIUM

Das Schulhaus Latten ist fiir das Soll-Raumprogramm Primarschule gut geeignet. Nur
im Lehrerbereich sind Anpassungen notig. Um die minimalen Standards zu erreichen
(Behindertengerechtigkeit, Erdbeben, etc.), sind verhiltnismassig hohe Investitionen
notig.

Kindergédrten: Die noch als Kindergdrten genutzten Gebdude Wigarten und Breiteli
entsprechen nicht dem Soll-Raumprogramm und kénnen am bestehenden Standort
nicht sinnvoll erweitert werden. Zudem sollen die Kindergdrten ndaher zur Schule
platziert werden. Im Vordergrund steht deshalb ein Neubau fiir die Kindergéarten.
Tagesbetreuung: Der umgenutzte Kindergarten Froschbach ist fiir die
Tagesbetreuung zu klein und sanierungsbediirftig. Die Tagesbetreuung wird daher
sinnvollerweise zusammen mit den Kindergdrten in einem Neubau realisiert.

Das Schulhaus Bommern muss fiir das Soll-Raumprogramm der Primarschule
umgebaut werden. Es sind in den Hausern I, Il und Il noch Raumreserven vorhanden.
Der Kindergarten Pfaffhausen und eine neue Tagesbetreuung kénnen im SH Bommern
integriert werden. Die rdumliche Situation fiir das Soll-Raumprogramm kann aber
nicht zufriedenstellend geldst werden. Insbesondere die Gruppenrdume im SH 11l
kénnen nur mit sehr grossem Aufwand (Anbau) geldst werden.

Mit einem Abbruch der bestehenden Gebdude kann alternativ ein Neubau fiir das
Soll-Raumprogramm Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung realisiert
werden oder ein SEK-Schulhaus gebaut werden.

Auf dem unteren Teil des Areals Bommern kann ebenfalls ein Neubau fiir ein neues
Sekundarschulhaus oder ein neues Primarschulhaus realisiert werden.

Die Kindergirten Pfaffhausen und Pfaffenstein kénnen sowohl bei einem Umbau wie
auch bei einem Neubau auf dem Areal Bommern aufgegeben werden.

Das bestehende Schulhaus Buechwis ist fiir das Soll-Raumprogramm Sekundarschule
zu klein. Auch mit einem zusatzlichen Bau an Stelle des Pavillons ist das
Raumprogramm nur ungeniigend umzusetzen.

Falls die Sekundarschule wie in Strategie 2 vorgeschlagen nach Bommern umzieht,
kann das frei werdende SH Buechwis nach einem Auszug der Sekundarschule die
Primarschule (1.-3. Klasse), den Kindergarten und die Tagesbetreuung aufnehmen.
Der Aufwand eines Umbaus ist allerdings sehr hoch. Die Gebdude Kleinschulhaus,
Kindergarten, Turnhalle 2 und Pavillon kénnten dann aufgegeben werden.
Alternativ zum Umbau Schulhaus Buechwis kann auch ein Neubau fiir Primarschule,
Kindergarten und Tagesbetreuung erstellt werden.

Wie in Strategie 1 vorgeschlagen kann dann auch ein neues SEK-Schulhaus auf dem
Areal realisiert werden. Die Platzverhiltnisse sind aber beschrénkt.

Bei der Entwicklung des Areals ist der Einfluss der Hochspannungsleitung zu
beriicksichtigen ("Verordnung iiber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung").

Fiir eine Schulerweiterung ausserhalb der heutigen Standorte wurden die Standorte
Riiteli (beim Schiitzenhaus) und der Standort Kreisel gepriift.

Der Standort Riiteli ist allerdings von Pfaffhausen und Benglen zu weit entfernt und
wird deshalb nicht weiter verfolgt.

Der Standort Kreisel ist erschliessungs- und verkehrstechnisch giinstig zwischen
Benglen und Pfaffhausen gelegen. Fiir den Standort Kreisel bestehen jedoch
planerische Hiirden ( Umzonung von Landwirtschaftsgebiet in Baugebiet).
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027 WIRTSCHAFTLICHKEIT DER VARIANTEN

Fiir die einzelnen Standorte wurden jeweils die Varianten Sanierung und Neubau untersucht
und miteinander verglichen. Es zeigte sich, dass bei einer umfassenden Betrachtung, die Kos-
ten bei allen Varianten unter Beriicksichtigung der fehlenden Flachen liber dem Wert von
70% im Verhdltnis von Umbau zu Sanierung liegt.

Die 70%-Regel besagt, dass Sanierungen, die teurer als 70% der Neubaukosten sind, unwirt-
schaftlich sind. Der Grund liegt darin, dass bei einem Neubau alle giiltigen Standards und
Normen realisiert werden kdnnen, was bei einer Sanierung nicht moglich ist.

(Ein Beispiel dafiir ist das Schulhaus Ladtten: Addiert man die Investitionen der letzten Sanie-
rung und die noch ausstehenden Massnahmen Behindertengerechtigkeit, Erdbebensicherheit,
etc. hdtte man flir diesen Betrag mindestens 70% der Neubaukosten erhalten).
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028 VERGLEICH UND BEWERTUNG DER STRATEGIEN

sTRATEGIEN ~ Nach intensiver Diskussion in der Arbeitsgruppe und in den Workshops wurden folgende 3
Strategien definiert, die weiterverfolgt werden sollten:

Strategie 1 ,Neubauten an bestehenden Standorten®

STRATEGIE1  Die Strategie 1: ,Neubauten an bestehenden Standorten® geht davon aus dass an den Stand-
orten Pfaffhausen und Benglen die bestehenden Schulbauten sukzessive durch Neubauten
ersetzt werden. Die Sekundarschule bleibt in Benglen. In Féllanden entsteht ein Neubau fiir
die Kindergédrten und die Tagesbetreuung.

va

Neubau

EEm Sanierung -
mmm  Nutzung provisorisch N\‘ H, B

\
LM
!
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Massnahmen und Reihenfolge:

1.

O Ul A W N

~

10.
11.

12.
13.

Neubau Primarschule, Kindergarten, Tagesbetreuung in Bommern mit neuer Turnhalle,
Umzug Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung in den Neubau

Aufgabe/ Verkauf der Kindergérten in Pfaffhausen

Nutzung der Bestandsgebdude in Bommern als Provisorium fiir die Sekundarschule.
Provisorium Primarschule in Benglen (evtl. im Kleinschulhaus).

Abbruch der Hauser I, Il und Il und Pavillon in Benglen.

Neubau Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung in Benglen, Umzug Kindergarten
und Primarschule in den Neubau.

Aufgabe/ Verkauf Kindergarten und Kleinschulhaus in Benglen

Neubau Sekundarschule in Benglen, anschliessend Umzug aus Provisorium Bommern in
den Neubau Buechwis SEK.

Abbruch Bestandsgebdude in Bommern, Herstellung Umgebung

Sanierung TH I, 11 und Hallenbad in Benglen / Alternativ Neubau

Bau Kindergartengebdude und Tagesbetreuung in Fillanden

Aufgabe/ Verkauf Kindergédrten in Fillanden

Sanierung Schulhaus Latten in Féllanden
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Strategie 2 ,Neubauten mit Sekundarschule in Bommern*

STRATEGIE2  Die Strategie 2: ,Neubauten mit Sekundarschule in Bommern® verlegt die Sekundarschule von
Benglen- Buechwis nach Pfaffhausen-Bommern. Fiir die Primarschulen in Benglen und in
Pfaffhausen werden ebenfalls Neubauten realisiert. In Fdllanden entsteht ein Neubau fiir die
Kindergérten und die Tagesbetreuung.

va

Massnahmen und Reihenfolge:

1. Neubau Primarschule, Kindergarten, Tagesbetreuung in Bommern mit neuer Turnhalle,
Umzug Primarschule und Kindergarten in Neubau.

Abbruch Bestandsgebdude und Aufgabe/ Verkauf Kindergdrten Standort Pfaffhausen
Neubau Sekundarschule mit Turnhalle in Bommern, Umzug der SEK nach Bommern
Abbruch der Hauser I, Il und Il und Pavillon in Benglen.

Neubau Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung in Benglen, Umzug Kindergarten
und Primarschule in den Neubau

6. Aufgabe/ Verkauf Kindergarten, Kleinschulhaus und Turnhalle 2 in Benglen,

7. Sanierung TH | und Hallenbad / Alternativ Neubau

8. Neubau Kindergartengebdude und Tagesbetreuung in Fillanden

9. Aufgabe/ Verkauf Kindergdrten in Fillanden

10. Sanierung Schulhaus Ldtten in Féllanden

U A W N
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Strategie 3 ,Neubauten am Standort Kreisel®

STRATEGIE3  Die Strategie 3: ,Neubauten am Standort Kreisel“ schldgt vor, ein neues Schulhaus am Stand-
ort Kreisel zu bauen fiir alle Schulnutzungen von Benglen und Pfaffhausen. In Féallanden ent-
steht ein Neubau fiir die Kindergérten und die Tagesbetreuung.

Neubau

\“\ Abbruch Nerkauf *
HEEE Sanierung

Massnahmen und Reihenfolge:

1.  Neubau Primarschule, Kindergarten, Tagesbetreuung am Standort Kreisel mit neuer
Turnhalle. Umzug Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung von Pfaffhausen und
Benglen zum Standort Kreisel

2. Aufldsung Standort Bommern und Kindergarten Pfaffhausen, Aufgabe Kleinschulhaus,

Kindergarten Buechwis und Turnhalle Il

Neubau Sekundarschule am Standort Kreisel, Umzug der SEK zum Kreisel

Abbruch der Hauser I, Il und Il und Pavillon in Benglen.

Neubau Kindergartengebdude und Tagesbetreuung in Fillanden

Aufgabe/ Verkauf Kindergédrten in Fillanden

Sanierung Schulhaus Latten in Féllanden

Voo sw
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Vergleich und Wertung der Strategien 1 bis 3 - Ubersicht

Vergleich und Wertung Strategien 1 bis 3

Thema Strategie 1 Strategie 2 Strategie 3
Gewichtung Neubauten an gewichtete |[Neubauten  gewichteter |Neubauten  gewichteter
bestehenden r Wert mit SEK in Wert Standort Wert
Standorten Bommern Kreisel
A Standort (Gewichtung 20%)
Total A 1.05| 1.475 1.85
B Schulische Aspekte (Gewichtung 20%)
Total B 1.55] 1.5 1.4
C Verkehr, Larm, Erschliessung Gewichtung 15%
Total C 1.21 1.1 1.01
D Kosten (Gewichtung 25%)
Total D 2| 2| 2.5
E Termine, Risiken (Gewichtung 20%)
Total E 1.6 1.4 0.9
100% Maximum 10 Punkte 7.41 7.485 7.66
Rangfolge Strategien
Die Strategie 3 ist in Bezug auf Investitionen und Unterhaltskosten die wirtschaftlichste Stra-
tegie. Sie beinhaltet allerdings wegen der notwendigen Umzonung am meisten Unsicherheiten
und Projektrisiken.
Die Strategien 1 und 2 liegen fast gleichauf.
029 TERMINHORIZONT

STRATEGIEN 1
UND 2

STRATEGIE 3

0210

Die weiteren Verfahrensschritte sind von der Wahl der Strategie abhédngig. Bei der Wahl der
Strategien 1 oder 2 werden die ndchsten Schritte die Einholung eines Projektierungskredits
und die Durchflihrung eines Architekturwettbewerbs sein, um mit der Projektierung eines ers-
ten neuen Schulhauses beginnen zu kdnnen.

Bei der Strategie 3 muss vorgidngig die Umzonung von der Landwirtschaftszone in die Bauzone
erfolgen. Die Gemeindeversammlung der Gemeinde Fallanden muss der Umzonung zustimmen
und die Baudirektion des Kantons Ziirichs muss sie genehmigen. Dafiir ist ein Zeitrahmen von
mindestens einem Jahr anzusetzen.

WEITERES VORGEHEN

Die Arbeitsgruppe Immobilienstrategie hat fiir das weitere Vorgehen folgende Schritte be-
schlossen.

Die Strategie 3 Kreisel wird vorrangig weiterverfolgt. Sie deckt die strategischen Ziele der
Schulgemeinde am besten ab und ist die wirtschaftlichste Strategie, insbesondere auch im
Hinblick auf die langfristigen Unterhalts- und Erneuerungskosten.
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0211 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN NACHHALTIGKEIT (DURABLE GMBH)

Energieversorgung

Die Versorgung der Grundstiicke mit Erdwdrme oder Grundwasserwdrme ist eine
nachhaltige, anergetische L&sung. Der Konflikt der zu niedrigen Vorlauftemperatur bei
Veredelung von Grundwasserwdrme liber Warmepumpen muss beachtet werden, soll-
te sich in ndherer Zukunft durch technische Innovationen aber entschérfen. Die stete
Temperatur des Grundwassers liber den Jahresverlauf eriibrigt méglicherweise die
Einrichtung einer Ersatzversorgung.

Die Weiterflihrung der Versorgung mit Erdgas sollte nur in Betracht gezogen werden,
wenn sich alle bisher genannten Optionen ausschliessen.

Solare Energie sollte umfanglich genutzt werden. Bei der Nutzung anergetischer
Warme mit Warmepumpen sollte versucht werden, den Strombedarf der Gebdude-
technik durch Photovoltaik zu decken.

Gesamtsanierungen

Da Gesamtsanierungen einzelner Liegenschaften zeitlich spéter als Ersatzneubauten
anderer Liegenschaften entstehen, sollte bei Gesamtsanierungen von vornherein auf
das fiir Ersatzneubauten optimale Energieversorgungssystem umgestellt werden.
Empfohlen wird nach heutigem Stand der Dinge die anergetische Grundwasserwarme-
nutzung.

Solare Energie sollte umfanglich genutzt werden. Bei der Losung Grundwasserwarme
mit Warmepumpen sollte versucht werden, den Strombedarf der Gebdudetechnik
durch Photovoltaik zu decken. Kollektoren kénnen gegebenenfalls bei diesem System
zu Konflikten beziiglich Temperaturniveaus fiihren, sollte aber bei Gesamtsanierungen
bis zum Ersatzneubau weitergefiihrt werden.

Die Geb&dudehiille sollte auf den Standard Minergie Neubau ausgerichtet sein, um so
den Heizwdrmebedarf massgeblich zu reduzieren. Ein addquater Ddmmstandard ist
auch notig, um ausreichenden Wohnkomfort bei einem Niedrigenergiesystem zu ge-
wahrleisten.

Die Erhohung der Kompaktheit (durch Aufstockungen) und eine Bereinigung des
Dammperimeters sind empfehlenswert.

Ersatzneubauten

Spatestens mit den Ersatzneubauten soll das System der anergetischen Energiever-
sorgung umgesetzt sein. Empfohlen wird nach heutigem Stand der Dinge die Grund-
wasserwdrmenutzung.

Solare Energie sollte umfianglich genutzt werden. Bei der Losung Grundwasserwarme
mit Warmepumpen sollte versucht werden, den Strombedarf der Gebdudetechnik
durch Photovoltaik zu decken. Kollektoren kénnen gegebenenfalls bei diesem System
zu Konflikten beziiglich Temperaturniveaus fiihren.

Die Gebdudehiille sollte gemédss Standard Minergie-P ausgerichtet werden, um so den
Heizwdrmebedarf massgeblich zu reduzieren. Ein addquater Dimmstandard ist auch
notig, um ausreichenden Wohnkomfort bei einem Niedrigenergiesystem zu gewédhr-
leisten.

Dringend zu empfehlen ist eine sehr kompakte Bauweise, da mit dieser Massnahme
sowohl Energie als auch Ressourcen zur Erstellung eingespart werden kénnen.
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03 INHALTLICHE ZIELE DER IMMOBILIENSTRATEGIE FALLANDEN

031 UBERBLICK

EINFUHRUNG  Ein gutes Schul- und Betreuungsangebot ist wichtig fiir das Wohlbefinden und die Zufrieden-
heit der Bewohnerinnen und Bewohner von Féllanden. Fiir zuziehende Privatpersonen wie
auch fiir Firmen ist das schulische Angebot und das Betreuungsangebot ein bedeutender
Standortfaktor.

Die Schulgemeinde Féallanden mdchte ihre Schulen und Kindergédrten den heutigen aktuellen
Raumstandards anpassen. Dazu hat sie am 6. Februar 2012 den sogenannten ,Féllander
Raumstandard® als Zielvorgabe fiir die Entwicklung ihrer Schulgebdude definiert.
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032
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SCHULISCHE ANGEBOTE UND STANDORTE

Die Kindergédrten wurden vor rund 30 Jahren traditionell in den Quartieren gebaut. Mit der
Umsetzung des neuen Volksschulgesetzes wurde auch der Kindergarten kantonalisiert und
der Betrieb den Schulleitungen unterstellt. Problematisch ist aus heutiger Sicht, dass die de-
zentrale Lage der Kindergédrten die Zusammenarbeit der Stufen untereinander und die Fiih-
rungsaufgabe der Schulleitungen erschwert. Zudem sind die Kindergérten auch nicht an die
gute Infrastruktur der Schulhausanlage angeschlossen.

Aus diesem Grund sollen die Kindergérten langfristig an die Schulhausanlagen angebunden
werden.

Nach der Abschaffung durch einen kantonalen Volksentscheid 2012 werden die Grundstufen-
Klassen wieder als Kindergarten gefiihrt. Aus den drei Grundstufenklassen werden 2 Kinder-
gartenklassen und eine erste Klasse der Unterstufe gebildet.

Die Unterstufe (1. bis 3. Klasse Primarschule) soll weiterhin an allen drei Standorten angebo-
ten werden.

Mittelstufenklassen (4. bis 6. Klasse Primarschule) werden in in Fillanden und Pfaffhausen
gefiihrt. Die Mittelstufenschiiler aus Benglen pendeln nach Pfaffhausen. Dieses Szenario soll
so erhalten bleiben.

Die Sekundarstufe (1. bis 3. Klasse Sekundarschule) befindet sich derzeit fiir die ganze Schul-
gemeinde zentral im Schulhaus Buechwis in Benglen. Die Studie liberpriift als Variante einen
anderen zentralen Standort.

Bestehende Turnhallen gibt es an allen Standorten, eine Einfachhalle in Bommern, zwei Ein-
fachhallen in Latten (von denen nur eine als Turnhalle genutzt wird) und zwei Einfachhallen in
Buechwis. Alle Turnhallen entsprechen nicht den Gréssenempfehlungen des Kantons Ziirich.
Die Sollgrossen sollen aber nur bei Neubauten umgesetzt werden. Bei Gesamtsanierungen
kann und muss der Neubaustandard (Grdsse) nicht erreicht werden.

Der Standort Buechwis verfiigt zusatzlich iiber ein Lehrschwimmbad. Das Bad weist Defizite
im Umkleidebereich auf. Das Schwimmbad wird auch an externe Nutzer (Schwimmschulen)
vermietet. Eine vermehrte externe Nutzung ist auch aus Kostengriinden erwiinscht. Der be-
stehende Garderobenbereich ist dazu aber zu klein und sollte fiir eine bessere Nutzbarkeit
umfangreich saniert und umgebaut werden.

Therapierdume bzw. ein Psychomotoriktherapieraum (kann auch als MEZ-Raum genutzt wer-
den) werden gemass den Empfehlungen fiir Schulhausanlagen des Kantons Ziirich angeboten.

Fiir die integrierte Sonderschulung (ISR) wird kein zusatzlicher Raumbedarf eingeplant. Die
Raumstandards sollen eine Integration von ISR- Schiilern ermdglichen. Die Umsetzung des
SIA-Standards 500 fiir alle Gesamtsanierungen und Neubauten erlaubt die vollstdndige In-
tegration von kérperbehinderten Kindern.

Die Musikschule verfiigt zurzeit in den bestehenden Schulhdusern {iber eigene Musikrdume,
die vom Schulbetrieb nicht genutzt werden.

Bei Gesamtsanierungen und Neubauten ist vorgesehen, dass Klassenzimmer oder Gruppen-
raume durch die Musikschule in Doppelnutzung gebraucht werden. Dies hangt damit zusam-
men, dass die Lehrpersonen ausserhalb des Schulzimmers einen festen Arbeitsbereich erhal-
ten und dazu nicht die Klassenzimmer bendtigen.
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In Fallanden und in Benglen gibt es bereits einen Tageshort. In Pfaffhausen muss die Tagesbe-
treuung weiter entwickelt werden, hier gibt es bislang lediglich einen Mittagstisch.
Fiir die Grésse der Betreuungsstrukturen wird folgende Annahme (Horizont 2025) getroffen:

Maximaler Anteil der betreuten Kinder: 50%

Durchschnittliche Dauer der Betreuung: 50% (2.5 Tage in der Woche).

Dies ergibt einen Betreuungsgrad von durchschnittlich 25% Fiir diesen Anteil an der Ge-
samtschiilerzahl sollen an allen Standorten langerfristig Betreuungspldtze angeboten werden.

Eine Tagesschule ist noch nicht vorhanden. Der Zeitpunkt der Einfiihrung der Tagesschule
steht noch nicht fest. Bis zu einer moglichen Einfiihrung wird die Tagesbetreuung ausgebaut
und dann mit der Schulstruktur zur Tagesschule umgewandelt. Die eingeplanten Reserven an
Klassenrdumen sollen einen allfilligen Ubergang erleichtern.

Die Infrastruktur der Schule Fédllanden wird von Vereinen relativ gut genutzt. Genutzt werden:
Turnhallen
-Hallenbad
-Mehrzweckrdume
-Kochschule
-Spielwiese (FC Fillanden)

Die ortsansdssigen Vereine konnen die Infrastruktur (ausgenommen das Hallenbad) kostenlos
nutzen. Auswartige und Erwerbstitige Leiter oder professionelle Anbieter von Kursen miissen
die Infrastruktur mieten.

Die Schule Fallanden nutzt fiir grossere Anldsse die Zwicky-Fabrik. Das sind Theaterauffiih-
rungen usw. (ca. 2 bis 3 mal pro Jahr). Andere Rdume werden nicht genutzt.

ENTWICKLUNG DER SCHULERZAHLEN

sTUDIE BASLER Die Studie von Basler & Hofmann kommt in Bezug auf die Bevdlkerungsentwicklung und die
HOFMANN 2011 Anzahl der Schiilerinnen zu folgenden Schluss:

STAND 2013

Der Zonenplan von Fidllanden weist keine grossen Baulandreserven mehr aus. Die Bautdtigkeit
in Féllanden ist seit 2006 stark zurlickgegangen und liegt heute unter dem kantonalen Durch-
schnitt. Auch der kommunale Richtplan verfiigt nur noch (iber wenige Fldchen, welche von
der Gemeinde noch eingezont werden kénnten. Denkbar sind insbesondere punktuelle Ver-
dichtungen. Die gemdss Regio-Rok prognostizierten 1% Bevdlkerungswachstum sind eher
hoch angesetzt. Bleibt das Wachstum unter 0,5% und entwickelt sich die demografische
Struktur gleichzeitig weiter zu mehr dlteren Menschen und weniger Kindern, so ist kaum oder
nur marginal von héheren Schiilerzahlen auszugehen. Als grosse Unbekannte ist der Genera-
tionenwechsel in den Einfamilienhausquartieren einzuschdtzen. Ein solcher ist schwer voraus-
sehbar und kann innerhalb kurzer Zeit eine Altersgruppe / Stufe der Primarschule so stark
anschwellen lassen, dass eine neue Klasse gebildet werden muss.

Die Entwicklung der Schiilerzahlen seit 2011 ergibt allerdings ein etwas anderes Bild:

Alle Schulklassen in Fillanden sind heute am oberen Limit der zuldssigen Schiilerzahlen. In
der Huebwis in Fillanden entstehen rund 150 neue Wohneinheiten.

Im Ortsteil Benglen, der grosstenteils in den 70-er Jahren gebaut worden ist, steht ein Gene-
rationenwechsel bevor. Das Gleiche gilt auch fiir den Ortsteil Pfaffhausen.

Die neuesten Szenarien des Bundesamts fiir Statistik (BfS) gehen ebenfalls von einem starken
Anstieg (ca. 7% von 2012-2021) aus. Als Ursache dafiir werden vor allem die gestiegene Ge-
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burtenrate und der Zuwachs durch Migration gesehen.
Die Schulpflege Fallanden geht davon, dass die Schiilerzahlen weiterhin leicht steigen wer-
den.

Fiir die Immobilienstrategie werden deshalb folgende Annahmen getroffen:

Die Schiilerzahl wird in Zukunft weiter zunehmen sein. Um die Zunahme wie auch kurzfristige
Schwankungen bei der Anzahl Schiiler aufnehmen zu kdnnen, werden pro Primarschulhaus 1
bis 2 Klassen Reserve eingeplant, fiir die Sekundarschule werden 2 Klassen Reserve einge-
plant. Damit kénnen auch zukiinftige konzeptuelle Anderungen wie z. B. die Einfiihrung der
Tagesschule aufgefangen werden.

PADAGOGISCH-FUNKTIONALE RAUMANALYSE,BASLER & HOFMANN

Die Firma Basler & Hofmann AG hat vorgéngig zur Immobilienstrategie eine pddagogisch-
funktionale Raumanalyse nach Paedagogicus erstellt. Die Ergebnisse sind im Teil 1 ihrer Un-
tersuchung dargestellt. Die Zusammenfassung ihrer Ergebnisse findet sich in den Gebdude-
landkarten in Kapitel 047.

»FALLANDER RAUMSTANDARD*

(Grundlage: Beschluss Schulpflege vom 6.2.2012)

Die Schulgemeinde Fédllanden hat mit verschiedenen Abweichungen und Ergdnzungen zu den
Empfehlungen fiir Schulhausanlagen (vom 1.1.2012) der Bildungsdirektion / Baudirektion des
Kantons Ziirich einen eigenen Raumstandard formuliert.

Der ,Fallander Raumstandard® basiert grundsétzlich auf dem Raumstandard der Stadt Ziirich
fiir den Bau von Volkschulanlagen. Der ,,Fillander Raumstandard® ist als Standard nach einer
Gesamtsanierung bzw. einem Neubau vorzusehen.

Folgende baurelevante Abweichungen und Massnahmen wurden am 6.2.2012 bewilligt:

Die Raumeinheit Klassenzimmer und zugehdriger Gruppenraum hat in der Primarstufe eine
Grosse von insgesamt 100 m2 und in der Sekundarstufe eine Grdsse von 110 m2.

Fiir 50 % der Lehrpersonen soll ein Arbeitsplatz in einem Grossraumbiiro vorgesehen werden.

Die Liftkabine hat eine Grundflache von 1.40 x 1.50 m. Bei Doppelturnhallen oder unter-
schiedlichen Niveaus von Turnhalle und zugehérigem Gerdteraum wird ein Warenlift mit einer
Grundflichen 2.00 x 2.50 m bend&tigt.

Raumreserven:

Gestliitzt auf die Bevélkerungsentwicklung und des bestehenden Raumprogrammes, soll pro

Primarschulhaus ein bis maximal zwei Klassenzimmer als Raumreserve eingeplant werden.

Fiir die Sekundarschule sollen zwei Klassenzimmer als Raumreserve eingeplant werden. Mit
zwei zusédtzlichen Klassenzimmern kdnnen bei der Sekundarschule auch Spitzenbelegungen
aufgefangen werden.

Die Verkehrsflachen sollen auf ein Minimum reduziert werden.

Verkehrsflachen sollen flexibel genutzt werden kdnnen. Reine Fluchtwege ohne Nutzungs-
moglichkeiten sollen vermieden werden. Eine Kombination mit einer ausserhalb des Gebau-
des liegenden Erschliessung soll bei Baumassnahmen gepriift werden.

RAUMPROGRAMME
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Nach der Aufnahme aller Ridume der drei Schulstandorte der Schulgemeinde Fillanden in ein
Ist-Raumprogramm wurde fiir die verschiedenen Standorte Soll-Raumprogramme nach den
Empfehlungen fiir Schulhausanlagen des Kantons Ziirich entwickelt. Diese sind die Grundlage
flir die Flichenuntersuchungen in den Bestandsgebduden und fiir die Systemflachengrundris-
se der in Frage kommenden Neubauten.

Anhang 1: Raumprogramm Ist Schulportfolio Fillanden
Anhang 2: Raumprogramm Soll Schulportfolio Fillanden

PROTOKOLLE

Die Grundlagen, Voraussetzungen und Annahmen, die zu planenden Varianten und die zu pri-
fenden Strategien wurden in der Arbeitsgruppe Immobilienstrategie vorgestellt und disku-
tiert. Teilnehmer der Arbeitsgruppe waren: B. Loher, R. Tschudin, U. Hohl, R. Thomen.

Anhang 3: Protokolle Sitzungen Arbeitsgruppe Immobilienstrategie

GRUNDLAGEN

Schulbaurichtlinien Kt. Ziirich, ab. 1.1.12: Empfehlungen fiir Schulhausanlagen
Bildungsdirektion/Baudirektion Kt. Ziirich, 2012
Raumstandard fiir den Bau von Volksschulanlagen der Stadt Ziirich

Immo Stadt Ziirich, 2004
Raumstandards fiir den Bau von Betreuungsstadtten der Volksschule in der Stadt Ziirich

Immo Stadt Ziirich, 2009
»Fallander Raumstandard®: Beschluss vom 6. Februar 2012
Schulgemeinde Féllanden, 2012
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04 ANALYSE, ERFASSUNG IST-ZUSTAND, RAHMENBEDINGUNGEN

041 LAGE UND BESCHREIBUNG GEMEINDE FALLANDEN

Fallanden liegt nahe der Stadt Ziirich und ist eingebettet in die landliche Gegend des unteren
Glatttals. Mit dem Greifensee, dem Féllander Tobel und den drei Ortsteilen Fédllanden, Ben-
glen und Pfaffhausen bietet Fillanden ein vielseitiges Naherholungsgebiet und eine ideale

Wohnlage im Bezirk Uster.

GEMEINDE

Ziirich

Greifensee

Pfannenstiel

Ziirichsee

Bevdlkerungsmassig entwickelte sich die Gemeinde Fillanden bis ca. 1950 nur sehr langsam;
die Einwohnerzahl lag unter tausend Bewohnern. Ab den Sechziger Jahren setzte insbesonde-
re in Benglen und Pfaffhausen ein sehr grosser Wachstumsschub ein. Von 1985 bis ca. 2000
stagnierte die Einwohnerzahl. Seitdem steigt sie wieder kraftig an. Die Gemeinde zdhlt per
31.12.2011 8'062 Einwohnerinnen und Einwohner.

GRAFIK EIN-
WOHNER
FALLANDEN

; 1870 1880 1890 2000 2010
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PFAFFHAUSEN 1939 wohnten in Pfaffhausen noch keine 100 Personen. Pfaffhausen war indessen das Ziel
zahlreicher Ausfliigler aus der Stadt Ziirich. In den Fiinfziger Jahren des letzten Jahrhunderts
ermoglichte die wachsende Mobilitdt vielen Stadtern, Pfaffhausen als Wohnort zu wihlen.
Damit nahm die Bevdlkerung stark zu, und es entstand ein neuer Ortsteil.

Die Gartensiedlung Sdngglen ist die bedeutendste Uberbauung in Pfaffhausen (1960). Die
rund 40 EFH und der Kindergarten Pfaffenstein wurden in zwei Etappen vom Architekturbiiro

Bridel & Spirig erbaut. Aktuell priift die Kantonale Denkmalpflege die Unterschutzstellung der
Siedlung.

SIEDLUNG
SANGGLEN
1960
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Der ehemals abgelegene Weiler bestand bis 1600 aus einem einzigen Bauernhaus.

Anfang der Siebziger Jahre des letzten Jahrhunderts wurde Benglen erschlossen und mit
Wohnbldcken iiberbaut. Dominant ist die Ghner-Siedlung aus vorfabrizierten Betonelemen-
ten (1971-1974) mit rund 600 Wohneinheiten.

In den Achtziger und Neunziger Jahren sind Reihen-Einfamilienhaussiedlungen in konventio-
nellen, aber auch sehr unkonventionellen architektonischen Formen entstanden.

Die bekanntesten Siedlungen sind die sogenannten Buchstabenddrfer vom Architekten Fritz
Schwarz. Die Siedlung Sonnenhof entstand in Form eines «O», die Siedlung Sonnhalde in Form
eines «S» und die Siedlungen Cholibuck und Brunnenhof in der Form von zwei «Cx». Alle vier
Siedlungen sind Reihenhaussiedlungen, die sich durch ihren verhdltnisméssig geringen Bo-
denverbrauch auszeichnen und durch ihre ortsbauliche Form das Gemeinschaftliche betonen.
Das eingezonte Gebiet ist heute vollstdndig bis zur Gemeindegrenze iiberbaut.
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042 SCHULGEMEINDE FALLANDEN

SCHULE Die drei Schulen Latten (Fdllanden), Bommern (Pfaffhausen) und Buechwis (Benglen), die in

FiLLANDEN  den entsprechenden Dorfteilen angesiedelt sind, bilden zusammen die Schulgemeinde
Fallanden. In der Schulgemeinde Fillanden gehen momentan Jahr ca. 800 Kinder zur Schule.
Seit 1999 gibt es in der Schulgemeinde Fallanden geleitete Schulen. Alle Fédllander Schulen
verfligen liber eine eigene Schulleitung und verwalten sich, unter Aufsicht der Schulpflege
mehrheitlich selbst (Schiiler- und Klassenzuteilung, Stundenplédne, Lehrerweiterbildung,
Schulhauskultur, Elternkontakte usw.). Zur Schule Fédllanden gehdren auch die acht dezentral
liegenden Kindergarten, die den jeweiligen Schulen zugeteilt sind. Ausserdem verfiigt die
Schulgemeinde im Schulhaus Buechwis (Benglen) iiber ein eigenes Lehrschwimmbecken.

043 STANDORT FALLANDEN-LATTEN

FALLANDEN-  Angrenzend an die Ebene zwischen Glatt und Greifensee sowie dem Kulturzentrum Zwicky
LATTEN liegt das Schulhaus Latten im Zentrum von Fillanden. Im Schulhaus Litten, besuchen die
Primarschiilerinnen und Primarschiiler aus dem Dorfteil Fallanden die 1.-6. Klasse.

Das Schulhaus Latten wurde in den 1960er-Jahren gebaut und besteht aus den drei Trakten A,
B und C. Im Schulhaus C befindet sich ein Zweifachturnhalle. Die hofartige Situation des
Schulhauses Latten wirkt einladend und identitdtsstiftend.

Von 2004 bis 2006 wurde das Ldtten saniert und erweitert. Heute verfiigt die Schule Latten
neben der Turnhalle auch noch iiber eine Mehrzweckhalle. Um den Bediirfnissen einer moder-
nen Schule Rechnung tragen zu kénnen, haben samtliche Klassenzimmer des Schulhauses
eigene Gruppenrdume. Musikschule, Logopédie, Psychomotorik und Deutsch als Zweitsprache
werden seit Herbst 2004 in speziell dafiir ausgeriisteten R&umen unterrichtet. Das Ladtten hat
eine eigene Schulleitung.

Zur Schule Latten gehdren auch die drei Kindergédrten Breiteli, Froschbach und Wigarten. Der
Kindergarten Froschbach wird als Hort und Mittagstisch verwendet. Die drei Kindergartenge-
bdude sind stark sanierungsbediirftig.

Eine Kindergartenklasse ist im Schulhaus Ladtten in einem Klassenzimmer untergebracht.
= i . A

LUFTBILD SH
LATTEN
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Schulhaus Litten

BLICK AUF HAUS A HAUS A ERSCHLIESSUNG

BLICK AUF HAUS B

HAUS C OSTFASSADE HAUS C TURNHALLE
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Kindergédrten Fdllanden

KINDERGARTEN WIGARTEN KINDERGARTEN WIGARTEN INNENRAUM

KINDERGARTEN BREITELI KINDERGARTEN BREITELI INNENRAUM

KINDERGARTEN FROSCHBACH KINDERGARTEN FROSCHBACH INNENRAUM
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STANDORT PFAFFHAUSEN- BOMMERN

Das Schulhaus Bommern in Pfaffhausen thront in bevorzugter Lage etwas abseits vom Dorf auf
einem Geldndevorsprung mit wunderbarer Rundsicht iber das ganze Glatttal. An einer kaum
befahrenen Strasse liegend ist es aus allen Wohnlagen gut erreichbar. Die Kinder aus Pfaff-
hausen besuchen hier den Kindergarten und die 1.-6. Klasse der Primarschule. Fiir die 4.-6.
Klasse kommen zusitzlich noch die Schiilerinnen und Schiiler aus dem Dorfteil Benglen dazu.

Das Schulanlage besteht aus den beiden zweigeschossigen Hausern 1 und 2 (erbaut 1961), die
sich in das Geldnde einfligen und dem viergeschossigen Haus 3 (erbaut 1971) mit windmiihlen-
artigem Grundriss. Das Haus 3 wurde 1992 um eine Etage aufgestockt und die Fassade wurde
renoviert, da der Sichtbeton zu diesem Zeitpunkt schon stark sanierungsbediirftig war. Im
Haus 4 befinden sich die Turnhalle und die Hauswartwohnung.

Der im Mehrzweckraum integrierte Mittagstisch verhindert verschiedene andere Nutzungen,
feuerpolizeilich nicht mehr nutzbare Vorzonen im Haus 3 verdeutlichen die Absenz der Grup-
penrdume und das Raumangebot bei den Lehrerarbeitsplédtzen ist eng. Gleichzeitig aber sind
vier Handarbeits- und Werkzimmer im Angebot. Fiir Einzel-Therapie-Unterricht oder fiirs
Schulleiterbiliro mussten ganze Klassenzimmer umfunktioniert werden.

Charakteristisch fiir die Schule ist die schéne Lage im Griinen sowie der grossziigige, span-
nend gegliederte Aussenraum, der sich an der Topographie orientiert und und zusammen mit
den liberdeckten Aussenbereichen vielfiltige Angebote und Nischen bietet.

Zur Schule Bommern gehdrt auch der 20o0m vom Hauptschulhaus entfernte, in einem Neben-
gebdude untergebrachte Kindergarten Bommern. Der Kindergarten und das Schulhaus von
Pfaffhausen bilden zusammen die kleinste Schule der Schulgemeinde Fillanden. Die fiir das
Schulhaus Bommern zustandige Schulleitung ist gleichzeitig noch fiir die Unterstufe und den
Kindergarten in Benglen (Buechwis 1) zustandig

Turnhalle
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Schulhaus Bommern

BLICK AUF HAUS 1 HAUS 1 VON OSTEN

TR

BLICK AUF HAUS 2 HAUS 2 INNENRAUM

BLICK AUF HAUS 3 HAUS 3 INNENRAUM DG
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KINDERGARTEN PFAFFHAUSEN KINDERGARTEN PFAFFHAUSEN INNENRAUM
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045 STANDORT BENGLEN- BUECHWIS

BENGLEN Im Zentrum des Dorfes Benglen liegt das Schulhaus Buechwis (erbaut 1974). Das Buechwis ist

BUECHWIS das Oberstufenschulhaus der Schulgemeinde Fédllanden. Seit dem Jahre 2000 wird die Ober-
stufe in der Gemeinde als gegliederte Sekundarschule gefiihrt. Das Schulhaus verfiigt liber
zwei Gebdudetrakte, zwei Turnhallen und ein Hallenbad mit Lehrschwimmbecken. Die hofarti-
ge Situation, die sich fiir die Durchfiihrung von verschiedenen Anlédsse eignet, ist eine Qualitidt
der Schulanlage. Die Aussenanlage hingegen bietet insbesondere fiir die Unterstufenklassen
zu wenig differenzierte Raume.

Seit dem Sommer 2006 wurden die Kinder bis sie die Schulreife fiir die 2. Klasse erreicht ha-
ben in der Grundstufe unterrichtet. Nach Abschaffung der Grundstufe 2012 werden diese
Klassen aber dem Schuljahr 2013/14 wieder als Kindergérten gefiihrt. Benglen hat eine eigene
Unterstufe, so dass die 1. bis 3. Primarklasse ebenfalls im Dorf besucht werden kénnen. Die
Kindergédrten befinden sich im Kleinschulhaus Bodenacher und im Kindergartengebdude
Buechwis. Die Unterstufe (1. bis 3. Klasse) befinden sich im Pavillongebdude neben dem
Schulhaus Buechwis. Die Kindergdrten und die Klassen der Unterstufe (Buechwis 1) gehdren
organisatorisch zur Schuleinheit Bommern und werden von Pfaffhausen aus geleitet.

Die Sekundarstufe (Buechwis 2)hat eine eigene Schulleitung.

Fiir die Mittelstufe, d. h. die 4. bis 6. Primarklasse, wechseln die Schiilerinnen und Schiiler
von Benglen jeweils in die Schulhduser von Pfaffhausen oder Fallanden .
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Schulhaus Buechwis

3

HAUS 1 TREPPENHAUS
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HAUS 2 KLASSENZIMMER

N
(U 0L 18

\

HAUS 3 LEHRERBEREICH HAUS 4 SCHWIMMBAD UND TURNHALLE |
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HAUS 3 FASSADENDETAIL SCHULPAVILLON

KINDERGARTEN BUECHWIS KLEINSCHULHAUS BODENACHER
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HANDLUNGS-
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ANALYSE QUA-
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SANIERUNGS-
BEDARF (STRA-
TUS)

ERGEBNISSE DER ANALYSE VON BASLER & HOFMANN AG

Die Firma Basler & Hofmann hat die Ergebnisse ihrer Untersuchung in sogenannten
»Gebdudelandkarten“ zusammengefasst und ist zu folgenden Schlussfolgerungen ge-
kommen:

(alle Angaben aus Analyse Basler+Hofmann)

Gebdudelandkarte Schule Ldtten in Fdallanden
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Quant bezieht sich auf die quantitative Analyse und beschreibt die Abwei- Raumanalyse
chung des vorhandenen Flachenangebots im Verhdltnis zu den nach Paedagogicus.
kantonalen Schulbaurichtlinien.
Q-In bezeichnet die Anzahl der errichten Punkte in der qualitativen Raumanalyse
Raumanalyse der Innenrdume. nach Paedagogicus.
Q-Au bezeichnet die Anzahl der errichten Punkte in der qualitativen Raumanalyse
Raumanalyse der Aussenrdume nach Paedagogicus.
Stratus bezeichnet den baulichen Zustand der Gebdude Unterhaltsbedarf Gebaude
Str-En bezeichnet den energetischer Zustand der Gebdude Unterhaltsbedarf Gebaude
Erdbeb Priorisierung der Erdbebensicherheit Planerische Aspekte
Hin-Fr Hindernisfreiheit Planerische Aspekte

Im Schulhaus Latten Haus C weisen die Turnhallen einen quantitativen Wert von -28%
auf. Dieser negative Wert resultiert aus gednderten Normen und ist daher als unkritisch
zu beurteilen. Die quantitative Bewertung beim Kindergarten Breiteli ergab, dass ge-
geniiber den Schulbaurichtlinien 11% der vorgegebenen Flache fehlen. Im Weiteren
liegt auch der Stratus-Wert mit 0.70 im kritischen Bereich.

Der Wert der qualitativen Analyse liegt flir keines der Gebadude in Fallanden im roten
Bereich. Zu beachten gilt jedoch, dass die Kindergérten nicht qualitativ analysiert wur-
den.

Sowohl der Kindergarten Breiteli wie auch der Kindergarten Froschbach (Hort) weisen
beziiglich des baulichen Standards negative Werte auf.

Immobilienstrategie - Schule Fdllanden - Fédllanden / Pfaffhausen / Benglen

37



Gebdudelandkarte ‘Schule ’Bommern in Pfaffhausen
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bezieht sich auf die quantitative Analyse und beschreibt die Abwei- Raumanalyse

chung des vorhandenen Flachenangebots im Verhdltnis zu den nach Paedagogicus.
kantonalen Schulbaurichtlinien.

bezeichnet die Anzahl der errichten Punkte in der qualitativen Raumanalyse
Raumanalyse der Innenrdume. nach Paedagogicus.
bezeichnet die Anzahl der errichten Punkte in der qualitativen Raumanalyse
Raumanalyse der Aussenrdume nach Paedagogicus.
bezeichnet den baulichen Zustand der Gebdude Unterhaltsbedarf Gebaude
bezeichnet den energetischer Zustand der Gebaude Unterhaltsbedarf Gebaude
Priorisierung der Erdbebensicherheit Planerische Aspekte
Hindernisfreiheit Planerische Aspekte

HANDLUNGS- Im Schulhaus Bommern weist die Turnhalle einen quantitativen Wert von -26% auf.
BEDARF RAUM- Dieser negative Wert resultiert aus gednderten Normen und ist daher als unkritisch zu
ANALYSE beurteilen. Die quantitative Bewertung beim Kindergarten Bommern ergab, dass ge-
QUANTITATIV ~ geniiber den Schulbaurichtlinien 16% der vorgegebenen Fldche fehlen.

HANDLUNGS- Der Wert der qualitativen Analyse liegt fiir keines der Gebdude in Pfaffhausen im roten
BEDARF RAUM- Bereich. Zu beachten gilt jedoch, dass die Kindergédrten nicht qualitativ analysiert wur-

ANALYSE QUA- den.
LITATIV

SANIERUNGS- Der Kindergarten Pfaffenstein weist beziiglich des baulichen Standards einen Wert von
BEDARF (STRA- 0.70 auf. Das Gebdude ist als sanierungsbediirftig einzustufen.

TUS)
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Quant bezieht sich auf die quantitative Analyse und beschreibt die Abwei- Raumanalyse
LEGENDE . . e .
chung des vorhandenen Flachenangebots im Verhdltnis zu den nach Paedagogicus.
kantonalen Schulbaurichtlinien.
Q-In bezeichnet die Anzahl der errichten Punkte in der qualitativen Raumanalyse
Raumanalyse der Innenrdume. nach Paedagogicus.
Q-Au bezeichnet die Anzahl der errichten Punkte in der qualitativen Raumanalyse
Raumanalyse der Aussenrdume nach Paedagogicus.
Stratus bezeichnet den baulichen Zustand der Gebdude Unterhaltsbedarf Gebaude
Str-En bezeichnet den energetischer Zustand der Gebdude Unterhaltsbedarf Gebaude
Erdbeb Priorisierung der Erdbebensicherheit Planerische Aspekte
Hin-Fr Hindernisfreiheit Planerische Aspekte

HANDLUNGS- Im Schulhaus Buechwis weist die Turn- und Schwimmbhalle einen quantitativen Wert von
BEDARF RAUM- -23% auf. Dieser negative Wert resultiert aus gednderten Normen und ist daher als
ANALYSE unkritisch zu beurteilen. Die quantitative Bewertung beim Kindergarten Buechwis
QUANTITATIV — ergab, dass gegeniiber den Schulbaurichtlinien 19% der vorgegebenen Flache fehlt.

HANDLUNGS- Einzig der Wert fiir den Primarschul-Pavillon Buechwis liegt im roten Bereich. Hand-
BEDARF RAUM- lungsbedarf besteht dabei insbesondere in der Gestaltung des Aussenraums. Die Kin-
ANALYSE QUA- dergédrten wurden nicht qualitativ analysiert.

LITATIV

SANIERUNGS- Beziiglich des baulichen Standards sind die Turn- und Schwimmbhalle (0.67), das Schul-
BEDARF (STRA- haus Buechwis (0.68), der Kindergarten Buechwis (0.68) sowie das Klein-Schulhaus
TUS) Bodenacher (0.70) sanierungsbediirftig.

047 BEGEHUNG UND BEURTEILUNG DER GEBAUDE DURCH DAS PLANUNGSTEAM
Am 22. August 2012 fand zusammen mit Herr Thomen eine Begehung aller Schulgeb&du-

de von Fillanden statt. Die Beurteilung der Gebdudesubstanz und das Fotomaterial der
Begehung sind in die Immmobilienstrategie eingeflossen.

Immobilienstrategie - Schule Fdllanden - Fédllanden / Pfaffhausen / Benglen

39



048 PROBLEMATIK BESTAND (QUELLE BASLER & HOFMANN)

In allen Schuleinheiten bestehen rdumliche Probleme. In Fidllanden wurde das Schulhaus vor
kurzem renoviert. Bei den Kindergdrten besteht aber ein Nachholbedarf.

Im Schulhaus Bommern in Paffhausen fehlen, nachdem die Feuerpolizei die schulische Nut-
zung der Vorzonen untersagt hat, die Gruppenrdume. Die schulische Nutzung des Mehrzweck-
raums wurde durch die Installation des Mittagstisches stark eingeschridnkt.

Die grdssten Probleme aber bestehen in Benglen. Die Unterstufe ist in einem Pavillon unter-
gebracht. Dieser verfiigt iiber keinen direkten Aussenraum. Die Unterstufenschiiler miissen
wéhrend der Pause auf den Wegen zwischen Sekundarschulhaus und Pavillon spielen. Die
Basisstufen im Kindergarten Buechwis haben ein augenfélliges Raummanko. Die dritte Grund-
stufenklasse im Kleinschulhaus Buechwis verfiigt zwar (iber geniigend Raum, das Nebenei-
nander von Hort, Mittagstisch, Musikschule, Werkraum der Sekundarschule und einer Grund-
stufe im sanierungsbediirftigen und akustisch problematischen Fertigelementgebdude ist
nicht gerade einfach. In der Sekundarschule gibt es zwar wunderschéne und sehr grossziigige
und gut belichtete Klassenzimmer. Trotz der Grdsse der Klassenzimmer fehlen fiir die Nutzung
die Gruppenrdume. Uberhaupt fehlen kleine Riume. Nicht ganz einfach prédsentiert sich auch
die Situation im Lehrerzimmer, welches von der Sekundarschule, der Unterstufe, der Musik-
schule und der Basisstufe benutzt wird.
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UBERBLICK

KULTURLAND-
INITIATIVE

STANDORT
FALLANDEN

AUSSCHNITT
ZONENPLAN
FALLANDEN

BAURECHT, POTENZIAL GRUNDSTUCKE SCHULGEMEINDE FALLANDEN

Die Schulanlagen und Kindergarten der Gemeinde Fillanden liegen mit Ausnahme des
Kindergartens Wigarten in der Zone fiir 6ffentliche Bauten. Gemadss der Bau- und
Zonenordnung gelten fiir 6ffentliche Bauten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften, wobei
diese gemdss § 278 Abs. 3 PBG eine maximale Gebddueh&he von 25 m vorsieht.

Im Anhang 4 befindet sich eine tabellarische Ubersicht der baurechtlichen Situation aller
Grundstiicke im Detail.

Mit Annahme der Kulturlandinitiative stehen alle Grundstiicke, die nicht der Bauzone zuge-
wiesen sind und als Kulturland genutzt werden, fiir eine Bebauung voraussichtlich nicht mehr
zur Verfligung. Es ist weiterhin unklar, wie die Kulturlandinitiative schlussendlich umgesetzt
werden wird.

Die Schulanlage Latten, die Kindergdrten Fréschbach und Breiteli wie auch das Wohnhaus
Maurstrasse befinden sich in der Zone 6ffentliche Bauten. Der Kindergarten Wigarten liegt in
der Wohnzone W3D.

Die Zwickyfabrik und das Gebdude Maurstrasse 25 sind im kommunalen Inventar als Schutzob-
jekte eingetragen.

Das Areal Kat. Nr. 4992 (Verkehrsgarten) ist im Besitz der Gemeinde. Die Gemeinde will das
Areal als Parkplatz und Festplatz nutzen. Es steht somit fiir eine Schulnutzung mittelfristig
nicht zur Verfiigung.

Areal Kat. Nr. 458: (Reservezone angrenzend SH Latten). Auf dem Grundstlick stehen ge-
schiitzte Obstbdume. Eine Umzonung erscheint deshalb und aufgrund der Kulturlandinitiative
nicht moglich.

Das grosste Potenzial fiir Neubauten bieten somit die schuleigenen Grundstiicke Maurstrasse
und Fréschbach. Fiir eine Entwicklung des Grundstiicks Maurstrasse muss das Wohnhaus zu-
erst aus dem Inventar entlassen werden.

Stocklen \

Seefeld
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STANDORT
PFAFFHAUSEN

AREAL IN DER
UMGEBUNG
VOM SH BOM-
MERN

AUSSCHNITT
ZONENPLAN
PFAFFHAUSEN

Die Schulanlage Bommern und die Kindergdrten Pfaffhausen und Pfaffenstein befinden sich in
der Zone fiir 6ffentliche Bauten.

Die Einfamilienhaussiedlung Sangglen mit dem Kindergarten Pfaffenstein soll in das kantonale
Denkmalschutzinventar aufgenommen werden. Das Verfahren zur Inventaraufnahme lauft zur-
zeit. Falls das Kindergartengebdaude mit aufgenommen wird, wird eine Verwertung des Grund-
stiicks schwieriger werden.

Areal Kat. Nr. 2807 (Wiese 0Ostlich von Haus 2 SH Bommern) Voraussichtlich von der Kultur-
landinitiative betroffen. Eher keine Bebauung oder Sportnutzung méglich.

Areale Sandacher (Kat. Nr. 3959) und Breiti (Kat. Nr. 4668) in der Reservezone: Ebenfalls von
der Kulturlandinitiative betroffen. Falls es hier zu einer Umzonung kommt, sieht die Gemeinde
diese Areale eher in der Wohnzone.

Die Schulhausparzelle Bommern bietet als einziges Grundstiick der Schulgemeinde noch Po-
tenzial zur Verdichtung. Gemass PBG sind Bauten bis 25 m H6he mdglich, das heisst ca. 6 bis
7 Geschosse. Aufgrund der landschaftlich exponierten Lage sollte allerdings eine moderate,
dem Geldnde angepasste Hohenentwicklung vorgesehen werden.
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STANDORT
BENGLEN

AUSSCHNITT
ZONENPLAN
BENGLEN

Die Schulanlage Buechwis, das Kleinschulhaus Bodenacher und der Kindergarten Buechwis
befinden sich in der Zone fiir 6ffentliche Bauten. Die Sportanlagen Buechwis befinden sich in
der Erholungszone und kénnen nicht iiberbaut werden.

Die Turnhalle 2 (slid6stlich neben Kindergarten Buechwis) ist im Baurecht errichtet auf dem
Land der Genossenschaft Buechwis. Das Baurecht lauft bis 2040.

.

~
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HOCH
SPANNUNGS-
LEITUNG IN
BENGLEN

1T (1 Tes-
la)-Zone.

ALTE ANLAGEN

Quer durch das Dorf Benglen verlduft seit den 60-er Jahren eine Hochspannungs-Freileitung.
Von dieser Leitung sind diverse Grundstlicke des Schulportfolios betroffen. Geméss der "Ver-
ordnung iiber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung" (NISV) diirfte heute bei einer neu-
en Leitung die Mehrheit der Gebdude der Schule in Benglen mehr gebaut werden. Sowohl die
Kindergéarten, wie das Kleinschulhaus als auch einige Gebdude der Schulanlage Buechwis be-
finden sich in der 1u T (1 Tesla)-Zone.

Gemass EWZ ist bei alten bestehenden Leitungen ein seitlicher Abstand vom &dussersten Lei-
ter von 5 m einzuhalten (inkl. mdgliche Ausschwingungen). Die Grundstiicke KSH Bodenacher
und Kindergarten sind deshalb nur eingeschrankt nutzbar. Zudem gibt es grosse Vorbehalte
seitens der Nutzer (Lehrer, Eltern) wegen der Emissionen (elektromagnetische Strahlung).
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LAGE HOCH-
SPANNUNGS-
LEITUNG MIT
ABSTANDEN
FUR ALTE AN-
LAGEN

MEDIENMITTEI-
LUNG GEMEIN-
DE FALLANDEN
ZUR HSP JAN

2013

NATUR- UND
LAND-
SCHAFTS-
INVENTAR

PARKPLATZE

WEITERE
AREALE

Zur Unterstlitzung einer Mitte Mdrz 2012 eingereichten Petition zur unterirdischen Teilverka-
belung der alten 380 kV-Hochspannungsleitung in Benglen ersuchte der Gemeinderat Fillan-
den das Starkstrominspektorat ESTI als Aufsichtsbehdrde liber das EWZ als Betreiberin der
Anlage, die Messwerte zu {iberpriifen und den Forderungen nach einer Teilverkabelung zu
entsprechen. Angesichts der Erklarungen des ESTI, dass der gesetzlich vorgeschriebene Im-
missionsgrenzwert eingehalten wird und auch die Leitung die gesetzlichen Vorgaben erfiillt,
hat der Gemeinderat im Mai 2012 verlangt, die entsprechenden Messwerte transparent zu
machen und die dazugehdrigen Unterlagen angefordert. Inzwischen liegen die verlangten Un-
terlagen vor, aus denen gemass Ausfiihrungen des ESTI hervorgeht, dass die gesetzlich zuléds-
sigen Grenzwerte nicht liberschritten werden. Da die Messergebnisse keinen begriindeten
Zweifel an deren Richtigkeit aufkommen lassen, verzichtet der Gemeinderat infolge Aus-
sichtslosigkeit darauf, diese Messwerte fachtechnisch validieren oder zusdtzliche Messungen
durch das AWEL vornehmen zu lassen. Gleichzeitig hat der Gemeinderat mit Bedauern zur
Kenntnis genommen, dass das EWZ als Betreiberin der Anlage in absehbarer Zeit weder eine
Verkabelung oder Verlegung noch einen Neubau der bestehenden Leitung geplant hat.

Auf den Arealen der Schulgemeinde Fillanden befinden sich verschiedenste Objekte, die im
kommunalen Natur- und Landschaftsschutzinventar verzeichnet sind. Bei einer konkreteren
Planung miissen diese beriicksichtigt werden. Allenfalls musse eine Inventarentlassung
beantragt werden. (Vollstdndiges Verzeichnis im Anhang 5)

Fahrzeugabstellpldtze bei Schulhdusern: Keine Vorschriften, Orientierung an VSS-Normen.

Oberhalb von Féllanden, beim ehemaligen Schiitzenhaus besitzt die Schulgemeinde noch
Landreserven. Die Areale Schénau (Kat. Nr. 2531, 2532, 4258 und 4259) stehen nicht zur Dis-
position, da sie weder im kommunalen Gesamtplan noch im Zonenplan als Baugebiet vorge-
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sehen sind.

Die Areale Riiteli ( Kat. 4300,4301, 3898) sind zwar im kommunalen Gesamtplan als Gebiet
mit hohem Anteil &ffentlicher Bauten definiert, allerdings wird voraussichtlcih auch hier die
Kulturlandinitiative greifen. Auf dem Areal sind zudem geschiitzte Obstbdume und eingedolte

Bdche vorhanden. Zusdtzlich gibt es eine Larmiiberschreitung. Die Erschliessung ist noch
nicht vorhanden.

Fiir eine Einzonung ist mit ca. 1 bis 2 Jahren Verfahrensdauer zu rechnen.
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AREAL KREISEL Eine Option fiir ein gemeinsames neues Schulhaus fiir die Ortsteile Benglen und Pfaffhausen
ist das Gebiet beim Kreisel an der Hauptstrasse zwischen den beiden Ortsteilen. Das Areal
liegt etwa in der Mitte von Pfaffhausen und Benglen und ist auch von Féllanden her mit dem
Bus sehr gut zu erreichen. Geeignet sind insbesondere die Grundstiicke Kat. Nr. 4773 und Kat.
Nr. 3808.

Die Grundstiicke Kat. Nr. 4773 (Langwis) und Kat. Nr. 3808 (Leibach) sind gemass Auskunft
des Grundbuchamts Diibendorfs im Besitz der Eigentlimer Ruth Galli, Gutenswil, Hans-Rudolf
Kreis, Ebmatingen und Lisbeth Beer, Ebmatingen.

Die besagten Grundstiicke liegen in der Landwirtschaftszone. Gemédss Regierungsratsbe-
schluss zur Kulturlandinitiative vom Januar 2013 ist es allerdings weiterhin moglich, fiir 6f-
fentliche Nutzungen Land aus der Landwirtschaftszone in Bauland umzuzonen. Voraussetzung
dafiir ist, dass bisher bebautes Land in Kulturland zuriickverwandelt wird. Die Schulgemeinde
kdnnte dafiir das Areal Schulhaus Bommern in Pfaffhausen verwenden.

Das Areal Kreisel wird deshalb als Standort fiir die Strategie 3 Kreisel wieder aufgenommen.

AREAL KREISEL
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RESULTATE
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VARIANTEN

BEHINDERTENGERECHTIGKEIT, ERFULLUNG SIA 500

Gemass Verfassung des Kantons Ziirich haben Menschen mit Behinderungen Anspruch auf
Zugang zu offentlichen Bauten, Anlagen, Einrichtungen und Leistungen. In Neubauten sind
somit samtliche Betreuungsrdaume sowie die dazugehdrenden Aussenanlagen zwingend be-
hindertengerecht zu erschliessen. In der Umsetzung muss die Einhaltung der Norm SIA 500
Hindernisfreie Bauten nachgewiesen werden.

Bei einem Umbau bzw. einer Gesamtsanierung sollen die Empfehlungen der Behindertenkon-
ferenz als Minimalstandard gelten. Die Kosten werden fiir die komplette Umsetzung der SIA
500 erhoben.

Basler & Hofmann haben in ihrer Untersuchung die Behindertengerechtigkeit der bestehenden
Bauten detailliert untersucht. Es hat sich gezeigt, dass in praktisch allen Gebduden zum Teil
erhebliche Defizite bestehen.

Gemeinde: Féllanden
1 2 3 4 5a 5b 6
Schulhaus / Trakt / Umgebung / Eingang / Erreichbarkeit alle V-WC Lift B h.":t " Weitere
Turnhalle Zugang Ture Raumtypen / Hauptnutzung B vorhanden eg;rr]e:hte n Aspekte
Kiga Wigarten Nein Ja Ja Nein unnétig unnétig Nein
Kiga Fréschbach Ja Ja Ja Nein unnétig unnétig Nein
Kiga Breiteli Ja Ja Ja Nein unnétig unnétig Nein
Latten Haus A Ja Ja Nein Ja Nein Nein Nein
Latten Haus B Ja Ja Nein Nein Nein Nein Nein
Latten Turnhalle Ja Ja Ja Ja Ja Ja Nein
Latten Kopfbau Ja Ja Nein Nein Nein Nein Nein
|Kiga Pfaffenstein | Ja | Ja [ Ja ] Nein \ Nein [ Nein | Nein |
|Kiga Pfaffenhausen | Ja | Ja \ Ja \ Nein \ unnétig \ unnétig | Nein |
Bommern Haus | Ja Ja Nein Nein Nein Nein Nein
Bommern Haus Il Ja Ja Nein Nein Nein Nein Nein
Bommern Haus Il Ja Ja Nein Nein Nein Nein Nein
Bommern Turnhalle Ja Ja Nein Nein Nein Nein Nein
Kleinschulhaus Ja Ja Nein Nein Nein Nein Nein
Kiga Buechwies Ja Ja Ja Nein unnétig unnétig Nein
Buechwies Pavillon Nein Nein Nein Nein Nein Nein Nein
Buechwies Haus 1 Ja Ja Nein Nein Nein Nein Nein
Buechwies Haus 2 Ja Ja Nein Nein Nein Nein Nein
Buechwies Haus 3 Ja Ja Nein Nein Nein Nein Nein
Buechwies Turnhalle 1 Ja Ja Ja Nein Nein Nein Nein
Buechwies Turnhalle 2 Ja Ja Ja Ja unnétig unnétig Nein
[Wenn 1 bis 4 Ja, dann wird das ganze Gebéude Griin gewertet |
[Wenn 3 Ja, dann Orange |

Erhilt ein Gebdude die Antworten 'Ja’ bei allen Fragen der Blocke 1 bis 4, dann resultiert die
Farbe griin fiir die Hindernisfreiheit dieses Gebdudes.

Erhilt ein Gebdude die Antworten 'Ja' bei den Fragen des Blocks 3, dann resultiert die Farbe
gelb flir die Hindernisfreiheit dieses Gebdudes (Die vierte Frage des Blocks 3 ist dabei fakulta-
tiv).

Erhilt ein Gebdude teilweise die Antworten 'Nein' bei mehreren der Blocke 1 bis 4, dann re-
sultiert die Farbe rot fiir die Hindernisfreiheit dieses Gebdudes.

In den aufgezeigten Sanierungsvarianten (Kapitel o5) wurden die nétigen Massnahmen zur
Erfiillung der Behindertengerechtigkeit nach SIA 500 ermittelt und dargestellt. Die Kosten fiir
die Massnahmen Behindertengerechtigkeit wurden anschliessend von PBK AG in der Kosten-
ermittlung fiir die Sanierungsmassnahmen beriicksichtigt.

In den Neubauvarianten wird grundséatzlich davon ausgegangen, dass die SIA 500 vollumfang-
lich erfillt wird.
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ERDBEBENSICHERHEIT, ERGEBNISSE UNTERSUCHUNG (EICHENBERGER AG)

Die Schulgemeinde Féllanden {iberpriift im Zusammenhang mit Studien der Schulraument-
wicklung auf ihrem Gemeindegebiet (zielorientierte integrale Immobilienstrategie) die beste-
henden Schulhduser betreffend Erdbebensicherheit.

Eine erste Beurteilung auf BAFU-Stufe 1 wurde von Basler & Hofmann bereits durchgefiihrt.
Daraus resultiert eine Prioritdten-Liste der Schulbauten.

Diese Prioritatenliste wurde anhand von Begehungen und Grundlagenstudien auf Basis von
vorhandenen Plangrundlagen liberpriift und entsprechend angepasst

In einem ersten weiteren Schritt wurden fiir das Schulhaus A Ldtten, Fédllanden, sowie fiir die
identischen Schulhduser 1 + 2 Buechwis, Benglen, welche in der BAFU-Stufe 1 die hdchsten
Priorisierungen erhalten haben, vertiefte Untersuchungen inklusive Ndaherungsberechnung
mittels Ersatzkraftverfahren auf BAFU-Stufe 2 durchgefiihrt.

In dieser BAFU-Stufe 2 werden auf Grundlagen von Architekten- und Ingenieurpldnen sowie
Untersuchungen vor Ort die Resistenz gegen Erdbebeneinwirkungen untersucht und mit ver-
einfachten statischen Nachweisen die Erfiillungsfaktoren Oles bestimmt.

Auf Basis dieser Nachrechnungen wurde eine Beurteilung des Gesamtbestandes der weiteren
Schulraumbauten anhand der vorhandenen Prioritdten-Liste BAFU-Stufe 1 durchgefiihrt, sowie
mogliche Massnahmen fiir die erforderlichen Erdbebenertiichtigungsmassnahmen abge-
schétzt, inkl. deren approximativen Kosten, bzw. das jeweilige weitere Vorgehen empfohlen.

Wir schlagen vor, allfillig erforderliche detaillierte Uberpriifungen von kritischen Gebiuden
auf BAFU-Stufe 3, inkl. Vorschldge von konkreten Erdbebenertiichtigungsmassnahmen, erst
im Rahmen von weiteren konkreten Projektierungen der Schulbauten (Umbauten, Erweiterun-
gen) vorzunehmen.

Es stehen folgende Dokumentationen und Plangrundlagen des Gebdudes zur Verfiigung:
[1]  Erfassungsblatter / Inventarisierung - Stufe 1 (aufgenommen von B&H)

[2] Diverse Plangrundlagen der Schulanlagen Fillanden wie Architektenplédne, Schalungs-
und Bewehrungsplane (teilweise), Detailpldane (teilweise) aus dem Archiv der Gemeinde
Fallanden, teilweise aus dem Archiv von Eichenberger AG.

Die Plangrundlagen (v.a. Schalungs- und Bewehrungspldne) sind nicht von jedem Gebdude
vollstdndig vorhanden.

Schulanlage Ldtten, Fillanden

Als erstes Gebdude wurde das Schulhaus A der Schulanlage Litten in Fillanden vertieft iiber-
priift. Obwohl das Schulhaus C (Turnhalle) und auch das Schulhaus B die geringfiigig hoheren
Risikokennzahlen und Kennzahlen fiir die Einsturzwahrscheinlichkeit aus Stufe 1 aufweisen,
schien uns das Haus A aufgrund der relativ komplexen, leicht verschachtelten Tragstruktur,
der Zweigeteiltheit sowie der gréssten Personenbelegung am relevantesten fiir eine vertiefte
Untersuchung.

Die statische Nachrechnung mittels Ersatzkraftverfahren ergab einen minimalen Erfiillungs-
faktor von Oless = 0.46.

Fiir die Erhohung des Widerstandes gegen Erdbeben stehen Massnahmen wie das Ergédnzen,
die Verstdrkung, der Ersatz von Mauerwerkswanden mit bewehrten Betonwanden, bzw. das
Verstdrken von Mauerwerkswadnden mit externer Bewehrung (CFK-Lamellen), sowie der Ein-
bau von zusitzlichen Betonscheiben iiber alle Geschosse im Vordergrund. Als weitere mogli-
che Massnahme bietet sich der Einbau von statisch giinstig angeordneten, betonierten Lift-
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PFAFFHAUSEN

BENGLEN

ANHANG

0412

ABGRENZUNG
UND VOLL-
STANDIGKEIT

kernen an; mit dieser Massnahme, falls ohnehin erforderlich, kann der Erdbebenwiderstand
mit nur sehr geringen Mehrkosten erreicht werden.

Die beiden weiteren Gebdude Haus B und C der Schulanlage Latten weisen dhnliche Trags-
trukturen, mit entsprechend zu erwartenden dhnlichen Erfiillungsfaktoren, auf.

Die erforderlichen Massnahmen entsprechen denjenigen das Schulhauses A.

Schulanlage Bommern, Pfaffhausen

Die Gebdude der Schulanlage Bommern in Pfaffhausen weisen gemass Stufe 1 die geringsten
Risikokennzahlen auf.

Bei der detaillierten Untersuchung zeigen sich dennoch strukturelle Defizite gegeniiber Erd-
bebeneinwirkungen.

Die erforderlichen Massnahmen entsprechen weitgehend den vorgdngig erwdhnten Schulbau-
ten.

Allgemein ldsst sich festhalten, dass die Gebdude der Schulgemeinde Fillanden in einem re-
lativ guten Zustand sind. Sie zeigen jedoch dem Baujahr (ca. 1960 bis 1980) entsprechende
Defizite gegeniiber Erdbebeneinwirkungen.

Mit den vorgeschlagenen Massnahmen, welche im Falle einer Ausflihrung detailliert projek-
tiert werden miissen, kdnnen samtliche Geb&dude hinsichtlich Erdbebensicherheit den heuti-
gen Anforderungen entsprechend verstarkt werden.

Die ermittelten approximativen Kosten der Erdbebenertiichtigungsmassnahmen sind Auf-
wandschdtzungen basierend auf den vorgeschlagenen Massnahmen und beinhalten aus-
schliesslich die Verstarkungen der Tragstrukturen (ohne Nebenarbeiten wie Anpassen, Ergén-
zen Innenausbau etc.).

Schulanlage Buechwis, Benglen

Als zweite relevante Gebdude wurden die fast identischen Schulhduser 1 und 2 der Schulanla-
ge Buechwis in Benglen detailliert untersucht.

Die statische Nachrechnung mittels Ersatzkraftverfahren ergab einen minimalen Erfiillungs-
faktor von Olgss = 0.54.

Fiir die Erhohung des Widerstandes gegen Erdbeben steht als Massnahme der Einbau einer
zusédtzlichen Betonscheibe in ,Langsrichtung® (liber alle Geschosse), bzw., bei Bedarf aus der
Nutzung, der Einbau eines statisch giinstig angeordneten betonierten Liftkerns im Vorder-
grund.

Die weiteren Gebdude der Schulanlage Buechwis in Benglen (Turnhallen 1 und 2, Lehrerge-
bdude Haus 3, Kleinschulhaus) zeigen dhnliche Konstruktionen mit den entsprechenden Defi-
ziten gegen Erdbebeneinwirkungen und den dementsprechend erforderlichen Massnahmen.
Speziell bei den Turn- und Schwimmbhallen kann mit relativ geringen, lokalen Massnahmen wie
das punktuelle Schliessen der Oberlichtbdnder der Erdbebenwiderstand erh6ht werden.

Im Anhang 6 befindet sich die tabellarische Ubersicht der Priifung Erdbebensicherheit nach
BAFU-Stufe 2.

SCHADSTOFFGUTACHTEN (GEBAUDESCREENING), ECOSENS AG

Die Schadstoffuntersuchung erfolgte im Auftrag der Schulgemeinde Fédllanden durch Ecosens
AG. Nach eingehender Untersuchung der Gebdaude kommt Ecosens zusammenfassen zu fol-
gender Beurteilung:

Detaillierte Untersuchung in Anhang 7

Die Uberpriifung beschrinkte sich auf alle anlésslich der Begehungen zuginglichen und be-
gutachteten Rdume und Materialien. Mit dem angewandten systematischen Vorgehen sind
reprdsentative Aussagen moglich. Da jedoch in einem Screening nicht simtliche Bereiche de-
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tailliert kontrolliert werden kénnen, ist es immer noch méglich, dass weitere unbekannte As-
bestvorkommen vorliegen kdnnen: beschichtete oder ibermalte Materialien, Teile der Ge-
baudekonstruktion (Zementbdden, Wande), ausgewechselte oder dhnliche Bauteile verschie-
denen Alters (bspw. Decken- oder Bodenplatten, Abdeckungen) oder durch Asbest kontami-
nierte Bauprodukte, die stichprobenartig liberpriift wurden. Eine Begutachtung unter laufen-
der Nutzung ersetzt den umfassenden Gebdudecheck nicht. Vor Umbau-, Renovations- oder
Riickbauarbeiten sind daher situationsbedingt weitere detaillierte Abklarungen unbedingt
notig. Die aufgefiihrten schadstoffhaltigen Bauteile in den Faktenbladttern kénnen nicht direkt
als Stiickzahl (d.h. kein Vorausmass) zur Ausschreibung verwendet werden.

SANIERUNGS- Basierend auf der vom Forum Asbest Schweiz (FACH) im Juli 2008 herausgegebenen Publika-
DRINGLICH-  tion «Asbest in Innenrdumen, Dringlichkeit von Massnahmen» sowie dem objektspezifischen
KEIT Risiko einer Faserfreisetzung unter normale Nutzungsbedingungen wurde bei Asbestvorkom-
men die Sanierungsdringlichkeit definiert (siehe Kapitel 3.3).
Fiir die im Folgenden aufgefiihrten Asbestvorkommen ist die Sanierungsdringlichkeit Stufe I
ermittelt worden. D.h., unabhéngig von den geplanten Umbauarbeiten ist eine Sanierung ein-
zuleiten. Diese muss unter Anwendung der EKAS-Richtlinie Nr. 6503 durch eine von der SUVA
anerkannte Fachfirma (Liste unter www.suva.ch) durchgefiihrt werden.

Kindergarten Pfaffenstein: Brandschutzplatten unter Leuchtstofflampen
Der Brandschutz aus leichten, asbesthaltigen Platten (LAP) gehort zu den schwachgebunde-
nen Asbestvorkommen. Aufgrund der sensiblen Nutzung als Kindergarten und der Moglichkeit
einer direkten Zugénglichkeit fiir die Kinder besteht ein erhéhtes Risiko einer Faserfreiset-
zung.

Kindergarten Breiteli: Brandschutzplatten im Elektroverteilerschrank

Der Brandschutz aus leichten, asbesthaltigen Platten (LAP) gehort zu den schwachgebunde-
nen Asbestvorkommen. Aufgrund der sensiblen Nutzung als Kindergarten und der Moglichkeit
einer direkten Zugénglichkeit fiir die Kinder besteht ein erhéhtes Risiko einer Faserfreiset-
zung. Als Sofortmassnahme wéare das Verschliessen des Schrankes zu priifen.

Wohnhaus Maurstrasse 25: Brandschutzplatte im Estrich:

Der Brandschutz aus leichten, asbesthaltigen Platten (LAP) gehort zu den schwachgebunde-
nen Asbestvorkommen. Aufgrund der teilweise starken Beschadigungen besteht ein erhdhtes
Risiko einer Faserfreisetzung.

Ubrige Identifizierte Asbestvorkommen und Verdachtsmomente

Bei den iibrigen identifizierten Asbestvorkommen und den Verdachtsmomenten, im Fall eines
Asbestbefundes, handelt es sich um Befunde mit der Sanierungsdringlichkeit 1l und 11, d.h.
eine detaillierte Uberpriifung resp. Sanierung ist erst vor Eingriffen am betroffenen Bauteil
erforderlich. Es besteht somit aktuell kein Handlungsbedarf. Verdachtsmomente miissen vor
baulichen Eingriffen iiberpriift werden.

KOSTEN Im Folgenden werden die Mehrkosten geschitzt, welche fiir die fachgerechte Entfernung und
Entsorgung (Sanierung) der identifizierten asbesthaltigen Materialien anfallen. Die Angaben
sind als Richtgrdsse zu verstehen und beruhen auf marktiiblichen Preisen und Erfahrungswer-
ten. Kosten, welche im Rahmen eines ohnehin Riickbaus, fiir allfdlligen Materialersatz oder
eine fachliche Begleitung der Sanierungsarbeiten entstehen, sind darin nicht enthalten. Fiir
eine genaue Schatzung der Gesamtkosten sind weitere Abklarungen (Erfassen Ausmass, Defi-
nieren Sanierungsvorgehen, etc.) nétig. Die Kostenspanne ergibt sich aus den eingestuften
Vorkommen und zusétzlich den Verdachtsmomenten (im Falle von Asbestvorkommen).
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Tabelle 3

Kostenschatzung fir die Schadstoffsanierung

Schuleinheit

Schulanlage

Kosten (CHF)

Pfaffhausen

Schulhaus Bommern

20'000.- bis 95'000.-

KG Pfaffhausen

4'000.- bis 10'000.-

KG Pfaffenstein

8'000.- bis 18'000.-

Fallanden

Benglen

Schulhaus Léatten

KG Fréschbach

KG Wigarten

KG Breiteli

Wohnhaus Maurstrasse 25
Schulhaus Buechwis
Buechwis Pavillon
Buechwis Kleinschulhaus
Buechwis Turnhalle 2

KG Buechwis

12'000.- bis 12'000.-
4'000.- bis 22'000.-
0.- bis 18'000.-
5'000.- bis 12'000.-
3'000.- bis 30'000.-
0.- bis 150'000.-
4'000.- bis 18'000.-
10'000.- bis 23'000.-
0.-

1'000.- bis 8'000.-

Die Kosten fiir die Massnahmen Schadstoffsanierung wurden von PBK AG in der Kostenermitt-

lung fiir die Sanierungsmassnahmen beriicksichtigt.

FAZIT Es gibt keinen grosseren akuten Handlungsbedarf in Bezug auf die Schadstoffsanierung. Die
Kosten fiir die Sanierung sind im Verhdltnis zu den Gesamtinstandsetzungskosten gering.
Die Untersuchung bildet eine gute Grundlage fiir alle weiteren Sanierungsmassnahmen im
Schulportfolio von Fillanden.
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0413 BRANDSCHUTZ

GRUNDLAGEN VKF Normen und Richtlinien (www.vkf.ch)
Insbesondere:
VKF Brandschutzrichtlinie, Flucht und Rettungswege, Stand 20.10.2008

MassNAHMEN Handlungsbedarf besteht insbesondere bei Haus 3 im Schulhaus Bommern. Die Deckenver-

BEI SANIERUNG kleidungen in den Erschliessungszonen und die Verglasungen zwischen Klassenzimmern und
Erschliessung miissen sehr bald ersetzt werden. Diese Massnahmen miissen voraussichtlich
einer Gesamtsanierung oder einem Neubau vorgezogen werden.

NeuBaUTEN  Sollen die Erschliessungsflichen erweitert nutzbar sein, ist eine direkte Entfluchtung nach
draussen z.B. liber Laubengédnge notig oder eine Fluchtwegldange zum Treppenhaus von maxi-
mal 20m. Kann in zwei Richtungen gefliichtet werden ist eine Fluchtwegldange von 35m zulis-
sig. Pro Treppenhaus sind 900 m2 GF anschliessbar.

0414 ZIVILSCHUTZANLAGEN

okp IN PFAFF-  Auf Areal SH- Bommern im ndrdlichen Bereich befindet sich ein Ortskommandoposten. Aus
HAUSEN AUF  taktischen Uberlegungen kann dieser grundsitzlich iiberbaut werden. Im Verlauf einer weite-
AREAL SH ren Projektierung miissen die statischen Massnahmen fiir eine Uberbauung abgeklart werden.
BOMMERN Der OKP kann im Rahmen eines Neubaus auch neu erstellt werden.
Die Zivilschutzorganisation Fallanden priift zurzeit einen Zusammenschluss mit anderen Orga-
nisationen. Es wird aber noch einige Jahre dauern bis entschieden ob und welche Anlagen
dann noch bendtigt werden.

BSA IN BEN-  Unter dem Schulhaus Buechwis befindet sich eine Bereitstellungsanlage (BSA) fiir Material

GLEN UNTER  und Personal des Zivilschutzes und ein ehemaliger Sanitdtsposten, der jetzt als Patienten-

sH BUECHWIS schutzraum und Unterkunft fiir Obdachlose bei Katastrophen und Notlagen dient. Neben der
Anlage fiir den Zivilschutz (BSA) sind unterhalb des Schulhauses noch 328 Schutzplatze fiir die
Bevdlkerung von Benglen und Umgebung vorhanden. Zurzeit werden diese Raume aus-
schliesslich durch die Schule als Lagerraume genutzt. Fiir den Zivilschutz sind momentan 100
Schutzpldtze reserviert. Durch die regen Bautédtigkeiten in den letzten Jahren, sind in Benglen
aber gesamthaft genligend Schutzpladtze vorhanden. Grundsatzlich miissen diese Schutzraume
- im Gegensatz zu der Anlage BSA/San Po - aus oben erwdhnten Griinden nicht an diesem Ort
erhalten bleiben. Voraussetzung ist eine Anpassung der ZUPLA fiir die Angehdrigen des Zivil-
schutzes.

Angaben gemidss W. Balmer, Zivilschutzkommandant a. i. , 5. Dezember 2012

E- Mail Protokoll im Anhang 8
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0415

GRUNDLAGEN

MASSNAHMEN

KOSTEN

SAFETY AND SECURITY

Der Standard des Kantons Ziirich wird aktuell neu definiert. Wir empfehlen deshalb vorerst
auf die Grundlagen der Stadt Ziirich abzustiitzen.

Grundlagen:

Sicherheitsanlagen, Immobilien-Bewirtschaftung der Stadt Ziirich, 2007

Schliessanlagen, Immobilien-Bewirtschaftung der Stadt Ziirich, 2007

Richtlinie Flucht- und Rettungspldne, Immobilien-Bewirtschaftung der Stadt Ziirich, 2009
Richtlinie Notruf- und Gonganlagen, Einsatz und Anwendung in den Schulanlagen der Stadt
Ziirich

Reglement fiir den Einsatz von Videoliberwachung bei Schulgebdauden und Anlagen, STZH
2009

Massnahmen im Bereich Safety und Security werden vor allem in der Bauprojektplanung im
Elektrobereich (Gonganlagen, Notruf, ev. Videoiliberwachung) ndher spezifiziert. In der Im-
mobilienstrategie werden nur die approximativen Kosten abgeschatzt.

Bei den Neubauten und Gesamtsanierungen werden die Massnahmen fiir Safety und Security
in die Kosten eingerechnet.
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05§ VARIANTEN, LOSUNGSMOGLICHKEITEN PRO AREAL
051 UBERSICHT GEPRUFTE VARIANTEN
Gelb= Priifung im Detail mit Grundrissen, Ansichten
Standort Massnahme Kosten
FALLANDEN  Primarschule Fédllanden (1. bis 6. Klasse)
FA-S1_| SH Litten Instandsetzung 5'450'000.--
Kindergdrten und Tagesbetreuung Fallanden
FA-S2/S3-| Instandsetzung 3'080°00.--
FA-S2/S3-U IS und fehlende Flichen 5'170'000.--
Ca. 580 m2 GF
Kindergarten/ Tagesbetreuung kombiniert
FA-S2/S3-N Neubau Maurstrasse 8'180'000.--
Neubau Froschbach 8'180'000.--
PFAFFHAUSEN Primarschule Bommern (1. bis 6. Klasse)
BO-S1-I Instandsetzung 15'080'000.--
Primarschule Bommern mit Integration KG und TB
BO-S1/S2/S3-U Instandsetzung und Umbau 15'480'000.--
Neubau PS Bommern mit Integration KG und TB
BO-S1/S2/S3-N Neubau 22'400'000.--
Kindergarten Pfaffhausen
PF-S2-1 Instandsetzung 1'070'000.--
PF-S2-U IS und fehlende Flachen 1’510'000.--
Ca. 102 m2 GF
Kindergarten Pfaffenstein
PF-S2-1 Instandsetzung 1'210'000.--
Sekundarschule in Bommern
PF-S1.2-N Neubau 19'200'000.--
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BENGLEN Sekundarschule in Benglen
Sekundarschule und Primarschule in Benglen
BE-S1.1-U Instandsetzung Hauser | bis IlI
fehlende Flachen 15'300'000.--

Neubau SH-Buechwis fiir Sekundarschule
BE-S1.1-N 13'600'000.--

Primarschule Benglen (1. bis 3. Klasse), Kindergarten und Tagesbetreuung
Umbau SH- Buechwis I+II fiir Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung

BE-S1.0/S2/S3-U Instandsetzung und Umbau 9'500.000.--
Neubau SH- Buechwis flir Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung
BE-S1.0/S2/S3 Neubau 8'000'000.--

Hallenbad und Turnhalle 1
BE-S4-U IS und Umbau Garderobentrakt 10'580'000.--
BE-S4-N Neubau Hallenbad 9'600°’00.--

KSH Bodenacher und Kindergarten Benglen

BE-S2-1 IS KSH und Kindergarten 3'570'000.--
KREISEL Neubau Schulhaus
Kindergarten, Primarschule, Tagesbetreuung, mit Turnhalle 23'750'000.--

Neubau Schulhaus

Sekundarschule mit Turnhalle 18'000'000.--
Zusatzkosten Umzonung, Erschliessung, Landabtausch 9'000'000.--
KOSTEN Die detaillierten Kostenberechnungen befinden sich im Anhang 9, Kostenschdtzungen PBK
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052 FALLANDEN, VARIANTEN

N Fallanden
‘\

v

»
KG Wygarten 2L
Aufgabe bei Neubau /
KG und TB . .}

SH Létten
Instandsetzung
Minimale Standards

KG und TB auf N
Areal Maurstrasse 4
>
« real Fréschbach

Variante Neubau
KG und TB auf

0

KG Breiteli
Aufgabe bei Neubauk\
KG und TB @

UBERSICHT VARIANTEN IM DORF FALLANDEN
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Variante FA-S1-I
Instandsetzung Schulhaus Latten fiir die Primarschule Fallanden

BESCHRIEB Die Variante FA-S1-1 setzt das Soll-Raumprogramm fiir die Primarschule in Fillanden um. Das
Soll-Raumprogramm geht von 12 Klassen und 2 Klassen Reserve aus.

MASSNAHMEN Das Schulhaus Latten wurde von 2003 bis 2006 gesamtsaniert. Das Gebdude wurde allerdings
nicht durchgehend behindertengerecht umgebaut. Auch bei der Erdbebensicherheit sind zu-
satzliche Massnahmen notwendig. Der Lehrerbereich sollte anders strukturiert werden, um
das Raumprogramm zu erfiillen (Separater Arbeits- und Besprechungsbereich)

FLACHEN Geschossfliche GF 416: 8’110 m2
Hauptnutzfliche HNF 416: 3'430 m2
KOSTEN Latten SH A: 2'410'000.--
Latten SH B: 1'450'000.--
Latten SH C: 1'590'000.--
Kosten Gesamt SH Litten: 5'450'000.--
FAZIT Das Raumprogramm kann mit kleinen Anpassungen umgesetzt werden. Fiir die Umsetzung der

Behindertengerechtigkeit, Erdbebensicherheit und Teilinstandsetzung der Hiille sind jedoch
recht hohe Investitionen notwendig. Im Sportbereich kann das Soll-Raumprogramm nicht um-
gesetzt werden (Grdsse der Hallen).

Instandsetzungs-und / oder
Neubaukosten

0.45

SIA 500 und SIA 2018 4.30
Altlasten Schadstoffe 0.10 inkl. Reserve flr Aussenplatz
Auflagen Feuerpolizei keine

Safety & Security keine

Sanierung Umgebung (inkl.
Erschliessung, Spielplatze usw.)
Fehlende Flachen (Raumstandard)

AUFGLIEDERUNG KOSTEN NACH MASSNAHMEN
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Soll- Raumprogramm Primarschule Fallanden

12 Klassen PS + 2 Klassen RESERVE m*  Anzahl mM*HNF  m’NNF  m®AGF Bemerkungen
A |Klassenzimmer 75 14 1'050
Gruppenraum 25 14 350
B Grossgruppenraum 36 [e)
Therapieraum PS 36 3 108
Psychomotoriktherapieraum 72 1 72
c Handarbeiten 72 3 216
Materialraum Handarbeit 18 3 54
Werken 72 3 216
D [Materialraum Werken 18 3 54
plus evtl. Brenn- und Materialraum 18 o
£ Werkstatt Holz 72 o)
Material- und Maschinenraum 18 o
Werkstatt Metall 72 o
F |Material- und Maschinenraum 18 o
plus evtl. Sdure- und Spritzraum 18 o
Kombi(werkstatt)raum
G [Zeichnen / Gestalten / Musik 108 o
Material- und Gerateraum 18 o
K [Naturkunde inkl. Sammlung und Vorbereitung 108 o
L |Informatik / Medienraum 72 o)
M |Schulkiiche inkl. Vorrats- u.Putzraum 108 o
P Mehrzwecksaal / Singsaal 144 1 144
Aufenthalts- / Blockzeitenraum 108 1 108
Q |[Bibliothek / Mediothek 108 1 108
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 12 72 ohne RESERVE
R Schulleitungsbiiro 18 1 18
Arbeitsplatze 6 12 72 ohne RESERVE
Besprechungsraum 12 3 36
S |Archiv-, Material- und Lagerraum 9 19 171 ohne RESERVE
T Pausenfldche innen (oder aussen gedeckt) 9 12 108 ohne RESERVE
Pausenflache aussen 72 12 864 ohne RESERVE
Putzraum generell 5 6 30 5m* / Trakt und Geschoss
U [WC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 8 48 gem. Vorschriften
Beh. WC 5 3 15
Sporthalle 16 x 26 m 448 2 896
Sportlehrpersonen- und Sanitatszimmer 15 2 30
V |Garderoben /Duschen ( min je 2) 80 2 160
Gerdteraum innen 80 2 160
Gerdteraum aussen 25 2 50
Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 o)
Allwetterplatz (30 x 60 m) 1'800 2 3'600 |mind.26 x40 m
Rasenspielfeld (45 x 90 m) 4'050 2 8100 |mind.30x60m
Z |Gerdteanlage 200 2 400 |Grdsse geschatzt
Sprunganlage 208 2 416
Stossanlage 357 2 714
Schnelllaufanlage 650 2 1300
Gesamt 4'093 253 15'394
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Umsetzung Soll-Raumprogramm
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Grundrisse Schulhaus B
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Werken Handarbeit Klasse 9
75 m2 74 m2 105 m2

Reserve 1 Handarbeit Klasse 10
Grp | 75 m2 74 m2 105 m2

Klasse 12 Grp Reserve 2 | Klasse 11
89 m2 99 m2 106 m2
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Grundrisse Schulhaus C
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Variante FA-S2/S3-N
Neubau Kindergarten und Tagesbetreuung an den Standorten Froschbach und Maurstrasse

BESCHRIEB

FLACHEN

KOSTEN

STANDARD
NEUBAU

FAZIT

Die Kindergérten sollen nach Beschluss der Schulpflege den Schulhdusern angegliedert wer-
den. Die beiden bestehenden Kindergdrten Wigarten und Breiteli sind stark sanierungsbediirf-
tig, erfiillen den ,Fillander Raumstandard® nicht und sind ungiinstig gelegen fiir eine Erweite-
rung.

Der Kindergarten Froschbach ist heute Standort der Tagesbetreuung in Fallanden. Auch hier
ist das Raumangebot heute schon zu klein. Die Prognose geht von einem starken Anstieg der
Tagesbetreuung aus.

Die Variante FA-S2/S3-N schligt einen Neubau gemeinsam fiir Kindergarten und Tagesbetreu-
ung vor. Die raumliche Ndhe von Kindergarten und Tagesbetreuung ist sinnvoll, weil die Kin-
dergartenkinder am wenigsten mobil sind.

Fiir den Neubau kommen zwei Standorte in Frage: Das Areal Froschbach auf dem heute der
Kindergarten Froschbach steht und das Areal Maurstrasse mit dem heutigen Wohnhaus
Maurstrasse. Das Areal Froschbach ist etwas grdsser und ruhiger gelegen. Fiir die Bauzeit
sind fiir die Tagesbetreuung jedoch Provisorien notwendig. Auf dem Areal Maurstrasse steht
ein Wohnhaus, das im kommunalen Inventar ist und entlassen werden muss.

Geschossflache GF 416: 2157 m2
Gebdudevolumen: GV 416: 11°012 m3
Hauptnutzflaiche HNF 416: 1'400 m2

Gesamtkosten: 8180'000.--
Kosten m2/GF: 3'792.--

Aussenwidnde: Hinterliiftete Lochfassade. Fiir die Verkleidung sind CHF 500.-/m2 einge-
setzt. Glasanteil bei 35%

Dach: Extensiv begriintes Flachdach. PV Anlagen sind keine eingerechnet.

Ubriger Rohbau: Eisenbetondecken auf Stiitzen. Vereinzelte tragende Zwischenwinde.
Wanden im Erschliessungskern aus Beton.

Haustechnik: Geméss den Energie-Labels sind alle Rdume mit einer Komfortliiftung verse-
hen. Bei der Warmeerzeugung ist eine nicht fossile Warmeerzeugung vorgesehen

Ausbau: Oberflichen -Budget fiir m2 Belag inkl. allen Nebenarbeiten:

Boden: 120 CHF - Wand: 40 CHF - Decke: 80 CHF inkl. Anteil akustisch wirkender Elemente
Betriebseinrichtung: In der Turnhalle sind 150'000 CHF fiir die Spielgeréte eingerechnet.
Umgebung: Wegfiihrung als Hartflichen ausgebildet. und mit einem Abschlussstein einge-
fasst. Ubrige Fliachen als Griinflichen ausgebildet.

SIA 500: Werden bei einem Neubau zwingend erfiillt. Bewilligungsrelevant.

Die beiden Areale sind geeignet fiir einen Neubau. Das Areal Froschbach liegt etwas giinsti-
ger. Kindergarten und Tagesbetreuung kdnnen in Schulndhe optimal platziert werden.
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. Neubau .
" Sanierung Differenz
Féllanden: und Maurstrasse Neubau zu
Kindergarten Breiteli, Wigarten, 5 od. ) Bemerkungen
" Erweiterung " Sanierung
Fréschbach, Tagesbetreuung A . Fréschbach | . A
in CHF Mio. | . ) in CHF Mio.
in CHF Mio.
Instandsetzungs-und / oder 265
Neubaukosten )
Basis Berechnung: Ubriger Rohbau 90%,
SIA 500 und SIA 2018 025 Haustechnik 10%, Ausbau 10%)
Altlasten Schadstoffe 0.05 gemass Ecosens AG
Auflagen Feuerpolizei keine
Safety & Security 0.10 Schéatzung Ausbau 10%
Sanierung Umgebung (inkl. 0.16
Erschliessung, Spielplatze usw.) )
. Fehlende Flachen Tagesbetreuung und KG:
Fehlende Flachen (Raumstandard) 3.24 ca. 900 m2 GF & 3'600.—-m2 GF
Total 6.45 8.18 1.73 Sanierungskosten 79% der Neubaukosten
Annahme Unterhalt/a: Gesamtsanierung 50.-
Instandhaltungskosten in 30 Jahren 3.15 2.70 -0.45 m2/ GF, Neubau 42.5.--/ m2 GF, bei 2'100 m2
GF Soll
Total inkl. Instandhaltungskosten 9.60 10.88 1.28

AUFGLIEDERUNG KOSTEN NACH MASSNAHMEN

Soll- Raumprogramm Kindergarten und Tagesbetreuung in Fallanden

RAUM-
PROGRAMM
KINDER
GARTEN

RAUM-
PROGRAMM
TAGES-
BETREUUNG

5 Klassen KG m* Anzahl m*HNF m’NNF m’AGF Bemerkungen
A |Klassenzimmer 72 5 360
P |Aufenthalts- / Blockzeitenraum 36 1 36
Q [Bibliothek / Mediothek 36 1 36
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 5 30
R [Schulleitungsbiiro 18 o zusammen mit PS
Arbeitsplétze 6 5 30
S |Archiv-, Material- und Lagerraum 9 6 54
T Pausenflache innen (oder aussen gedeckt) 9 5 45
Pausenfldache aussen 72 5 360
Putzraum generell 5 3 15 5m® / Trakt und Geschoss
U |WC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 3 18 gem. Vorschriften
Beh. WC 5 1 5
V |Sporthalle 16 x 26 m 448 o zusammmen mit PS
Z |Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 2 400
Gesamt 879 38 760
Betreuung Fillanden Soll m*  Anzahl mM*HNF m’NNF  m’AGF Bemerkungen
Annahmen Tagliche Betreuung
5 KG und 12 PS (Mittagessen und
1 |ca. 18 Klassen x 20 = 360 Kinder Nachmittagsbetreuung)
Annahme langerfristig: Anteil betreut: 50%
Annahme: Betreuungsgrad 50% (1 Platz pro 2 Kinder)
) 90 bis 100 Kinder (= 4 Gruppen)
pro Gruppe ein Standardunterrichtsraum 100 4 400
3 |KiicheTyp 3 35 1 35
4 |Putzraum 5 1 5 5m2 /Trakt und Geschoss
5 |Biiro 18 1 18
6 |Erschliessung/ Garderoben/ Zahnputzbereich
WC D Personal 6 1 6
WC H Personal 6 1 6
7 |wcC Madchen 6 1 6
WC Knaben 6 1 6
WC IV 3 1 3
Aussenanlagen mit Schulbereich
8 kombinierbar
Larmproblematik beachten!
Betreuung Total 453 32
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Umsetzung der Varianten Neubau Kindergarten und Tagesbetreuung

Neubau Kindergarten +
Tagesbetreuung
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Variante FA-S2/S3-N_Frdschbach
Neubau Kindergarten und Tagesbetreuung am Standort Fréschbach
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Variante FA-S2/S3-N_Maurstrasse

Neubau Kindergarten und Tagesbetreuung am Standort Maurstrasse
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Variante PF-S1/S2/S3-U
Umbau der Hauser 1 bis 4 fiir die Primarschule, Kindergarten und Tages-
betreuung

BESCHRIEB Die Variante PF-S1/s2/S3-U setzt das Soll-Raumprogramm fiir die Primarschule, den Kinder-
garten und die Tagesbetreuung Pfaffhausen in den bestehenden Gebduden SH Bommern I-1V
um. Das Soll-Raumprogramm geht fiir die Primarschule von 7 Klassen und 2 Klassen Reserve
aus, fiir den Kindergarten von 2 Klassen und fiir die Tagesbetreuung von 2 Gruppen.

MASSNAHMEN Alle Gebdude miissen gesamtsaniert werden. Fiir die Umsetzung des Soll-Raumprogramms
missen die inneren Trennwénde teilweise umgesetzt werden. Im Schulhaus miissen die Er-
schliessungsflichen verkleinert und in Gruppenrdume umgebaut werden. Die Hauser | und Il
kdnnen relativ gut saniert werden. Beim Haus Il ist die Sanierung aufgrund der komplexen
Hiille schwieriger und teurer.

FLACHEN Geschossflache GF 416: 4500 m2
Hauptnutzfliche HNF 416: 2300 m2

KOSTEN Haus I: 3'400'000.--
Haus II: 3’420'000.--
Haus IlI: 7'030'000.--
Haus IV: 3'400°00.--
Gesamtkosten: 17'250'000.--

Detailtabelle Schulhaus Bommern

Instandsetzungs-und / oder
Neubaukosten 14.95
Basis Berechnung: Ubriger Rohbau 90%,

SIA 500 und SIA 2018 1.10 Haustechnik 10%, Ausbau 10%)
Altlasten Schadstoffe 0.10 gemass Ecosens AG
Auflagen Feuerpolizei keine
Safety & Security 0.20 Schatzung Ausbau 10%
Sanierung Umgebung (inkl. 085
Erschliessung, Spielplatze usw.) i

. Anbau Gruppenrdume an Haus I, ca. 320
Fehlende Flachen (Raumstandard) 1.15 m2 GF & 3600 -

Total inkl. Instandhaltungskosten

AUFGLIEDERUNG KOSTEN NACH MASSNAHMEN

FAZIT Das Raumprogramm der Schulrdume kann mit grésseren Anpassungen umgesetzt werden.
Die Nebenfldchen (Lager, Archiv, Material, Gebaudetechnik) sind teilweise ungeniigend
oder knapp bemessen. Im Sportbereich kdnnen die Sollgrossen mit einer Sanierung nicht
erreicht werden (Grosse Halle).
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RAUMPRO-
GRAMM PRI-
MARSCHULE

RAUMPRO-
GRAMM KIN-
DERGARTEN

RAUMPRO-
GRAMM TAGES-
BETREUUNG

7 Klassen PS + 2 Klassen RESERVE m Anzahl mM’HNF m°NNF  m’AGF Bemerkungen
A |Klassenzimmer 75 9 675
B Gruppenraum 25 9 225
Therapieraum PS 36 1 36
c Handarbeiten 72 2 144
Materialraum Handarbeit 18 2 36
b Werken 72 2 144
Materialraum Werken 18 2 36
p Mehrzwecksaal / Singsaal 108 1 108 von KG mitgenutzt
Aufenthalts- / Blockzeitenraum 72 1 72 von KG mitgenutzt
Q |[Bibliothek / Mediothek 72 1 72 von KG mitgenutzt
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 7 42 ohne RESERVE
R Schulleitungsbiiro 18 1 18
Arbeitsplatze 6 7 42 ohne RESERVE
Besprechungsraum 12 2 24
S |Archiv-, Material- und Lagerraum 9 12 108 ohne RESERVE
T Pausenfldche innen (oder aussen gedeckt) 9 7 63 ohne RESERVE
Pausenfldche aussen 72 7 600 |ohne RESERVE
Putzraum generell 5 3 15 5m* / Trakt und Geschoss
U |WC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 4 24 gem. Vorschriften
Beh. WC 5 2 10
Sporthalle 16 x 26 m 448 1 448
Sportlehrpersonen- und Sanitdtszimmer 15 1 15
V |Garderoben /Duschen ( min je 2) 80 1 80
Gerdteraum innen 80 1 80
Gerdteraum aussen 25 1 25
Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 o
Allwetterplatz (30 x 60 m) 1800 1 1'800 |mind. 26 x40 m
Rasenspielfeld (45 x 90 m) 4050 1 4'050 [mind.30x60m
Z |Gerdteanlage 200 1 200 |Grosse geschétzt
Sprunganlage 208 1 208
Stossanlage 357 1 357
Schnelllaufanlage 650 1 650
Gesamt 2'413 129 7'865
2 Klassen KG m’ Anzahl m°HNF m*NNF  m’AGF Bemerkungen
A |Klassenzimmer 72 2 144
B |Grossgruppenraum 36 2 72
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 2 12
R |Schulleitungsbiiro 18 o zusammen mit PS
Arbeitsplatze 6 2 12
S |Archiv-, Material- und Lagerraum 9 2 18
T Pausenfldche innen (oder aussen gedeckt) 9 2 18
Pausenflache aussen 72 2 144
Putzraum generell 5 1 5 5m” / Trakt und Geschoss
U |WC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 2 12 gem. Vorschriften
Beh. WC 5 1 5
Z |Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 1 200
Gesamt 258 22 362
Betreuung Pfaffhausen Soll m®  Anzahl m’HNF  m’NNF  m’AGF Bemerkungen
Annahmen Tégliche Betreuung
2 KG und 7 PS (Mittagessen und
1 |ca. 10 Klassen x 20 = 200 Kinder Nachmittagsbetreuung)
Annahme langerfristig: Anteil betreut: 50%
Annahme: Betreuungsgrad 50% (1 Platz pro 2 Kinder)
) 50 Kinder (= 2 Gruppen)
pro Gruppe ein Standardunterrichtsraum 100 2 200
3 |Kiiche Typ 2 27 1 27
4 |Putzraum 5 1 5 5m2 / Trakt und Geschoss
5 |Biiro 18 1 18
6 |Erschliessung/ Garderoben/ Zahnputzbereich
WC D Personal 6 1 6
WC H Personal 6 1 6
7 |wcC Madchen 6 1 6
WC Knaben 6 1 6
WC IV 3 1 3
Aussenanlagen mit Schulbereich
8 kombinierbar
Larmproblematik beachten!
Betreuung Total 245 32
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Grundrisse Haus 1 und Haus 2 bestehendes Schulhaus Bommern
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Grundrisse Schulhaus 3 bestehendes Schulhaus Bommern
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Grundrisse bestehendes Haus 4 Schulhaus Bommern
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Variante PF-S1/S2/S3-N
Neubau Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung

BESCHRIEB Die Variante PF-S1/S2/s3-N schlédgt vor, anstelle der Gesamtsanierung der Hauser 1 bis 4 in
Bommern einen Ersatzneubau fiir die Primarschule, den Kindergarten und die Tagesbetreuung
zu realisieren.

Aufgrund der Hanglage liegt der siidliche Gebdudeteil im Untergrund. dort sind Technik, Ar-
chiv und Lagerrdume platziert. Am nordlichen Ende liegt im Erdgeschoss die zweigeschossige
Turnhalle. Im Eingangsgeschoss (1. OG) liegen die Handarbeits- und Werkrdume. Im 2. OG mit
Eingang siidseitig ist die Tagesbetreuung vorgesehen. Daran anschliessend befindet sich der
Kindergarten. Im 2. und 3. OG ist die Primarschule vorgesehen.

FLACHEN Geschossfliache (GF): 5800 m2
Hauptnutzfldche (HNF): 2’900 m2

KOSTEN Gesamtkosten: 22'400'000.-
Kosten m2/GF: 3'860.--

STANDARD Aussenwidnde: Hinterliiftete Lochfassade. Fiir die Verkleidung sind CHF 500.-/m2 einge-
setzt. Glasanteil bei 35%
Dach: Extensiv begriintes Flachdach. PV Anlagen sind keine eingerechnet.
Ubriger Rohbau: Eisenbetondecken auf Stiitzen. Vereinzelte tragende Zwischenwinde.
Wande im Erschliessungskern aus Beton.
Haustechnik: Geméss den Energie-Labels sind alle Riume mit einer Komfortliiftung verse-
hen. Bei der Warmeerzeugung ist eine nicht fossile Warmeerzeugung vorgesehen
Ausbau: Oberflichen - Budget fiir m2 Belag inkl. allen Nebenarbeiten:
Boden: 120 CHF - Wand: 40 CHF - Decke: 80 CHF inkl. Anteil akustisch wirkender Elemente
Betriebseinrichtung: In der Turnhalle sind 150'000 CHF fiir die Spielgerdte eingerech-
net.
Umgebung: Wegfiihrung als Hartflichen ausgebildet. und mit einem Abschlussstein einge-
fasst. Ubrige Fliachen als Griinflichen ausgebildet.
SIA 500: Werden bei einem Neubau zwingend erfiillt. Bewilligungsrelevant.

FAZIT Der Neubau ist sehr viel kompakter als die bestehende, vielgliedrige Anlage. Insbesonde-
re im Unterhalt sind grossere Einsparungen zu erwarten.
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Grundrisse Neubau Primarstufe und Tagesbetreuung
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BESCHRIEB

FLACHEN

KOSTEN

STANDARD

FAZIT

Variante PF-S1.
Neubau Sekundarschule am Standort Bommern

Um das Raumprogramm der Sekundarschule am Standort in Benglen erfiillen zu kdnnen,
missten neben den bestehenden Hausern | bis IV noch zusétzliche neue Geb&dude anstelle des
Pavillons gebaut werden. Dadurch miisste auch die Primarschule in Benglen an einen neuen
Standort verlegt werden.

Eine Option ist deshalb die Verlegung der Sekundarschule Buechwis an einen neuen Standort.
Das Grundstiick Bommern in Pfaffhausen bietet sich als geeigneter Standort an. Es ergeben
sich zudem auch Synergien mit der Primarschule, dem Kindergarten und der Tagesbetreuung.
De Standort ist von allen Ortsteilen gut erreichbar. Die Anbindung an den 6ffentlichen Ver-
kehr ist aber nicht optimal.

Geschossfliche (GF): 6200 m2
Hauptnutzflidche (HNF): 3400 m2

Gesamtkosten: 20'630'000.-
Kosten m2/GF: 3'330.--

Aussenwidnde: Hinterliiftete Lochfassade. Fiir die Verkleidung sind CHF 500.-/m2 einge-
setzt. Glasanteil bei 35%

Dach: Extensiv begriintes Flachdach. PV Anlagen sind keine eingerechnet.

Ubriger Rohbau: Eisenbetondecken auf Stiitzen. Vereinzelte tragende Zwischenwinde.
Waianden im Erschliessungskern aus Beton.

Haustechnik: Geméss den Energie-Labels sind alle Riume mit einer Komfortliiftung verse-
hen. Bei der Warmeerzeugung ist eine nicht fossile Warmeerzeugung vorgesehen

Ausbau: Oberflichen -Budget fiir m2 Belag inkl. allen Nebenarbeiten:

Boden: 120 CHF - Wand: 40 CHF - Decke: 80 CHF inkl. Anteil akustisch wirkender Elemente
Betriebseinrichtung: In der Turnhalle sind 150'000 CHF fiir die Spielgerédte eingerechnet.
Umgebung: Wegfiihrung als Hartflichen ausgebildet. und mit einem Abschlussstein einge-
fasst. Ubrige Fliachen als Griinflichen ausgebildet.

SIA 500: Werden bei einem Neubau zwingend erfiillt. Bewilligungsrelevant.

Der Standort Bommern ist ein geeigneter Standort fiir eine neue Sekundarschule. Das Areal
bietet gute Nutzungsmaoglichkeiten. In der Umgebung sind die Anforderungen an die Sport-
und Pausenflachen knapp umsetzbar.
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RAUMPRO-
GRAMM
SEKUNDAR-
SCHULE

8 Klassen SEK + 2 Klassen RESERVE m’ Anzahl m*HNF  m’NNF  m’AGF Bemerkungen
A |[Klassenzimmer 82.5 10 825
Gruppenraum 27.5 10 275
B Grossgruppenraum 36 o
Therapieraum PS 36 o
Psychomotoriktherapieraum 72 o
¢ Handarbeiten 72 1 72
Materialraum Handarbeit 18 1 18
Werken 72 1 72
D |Materialraum Werken 18 1 18
plus evtl. Brenn- und Materialraum 18 o
£ Werkstatt Holz 72 1 72
Material- und Maschinenraum 18 1 18
Werkstatt Metall 72 1 72
F |Material- und Maschinenraum 18 1 18
plus evtl. Sdure- und Spritzraum 18 o)
Kombi(werkstatt)raum
G |Zeichnen / Gestalten / Musik 108 [e)
Material- und Gerdteraum 18 o
K [Naturkunde inkl. Sammlung und Vorbereitung 108 1 108
L [|Informatik / Medienraum 72 1 72
M [Schulkiiche inkl. Vorrats- u.Putzraum 108 1 108
P Mehrzwecksaal / Singsaal 108 1 108
Aufenthalts- / Blockzeitenraum 72 o
Q |Bibliothek / Mediothek 72 1 72
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 8 48 ohne Reserve
R |Schulleitungsbiiro 18 1 18 ohne Res
Arbeitsplatze 6 8 48 ohne Res
S |Archiv-, Material- und Lagerraum 9 18 162 ohne Res
T Pausenfldche innen (oder aussen gedeckt) 9 8 72 ohne Res
Pausenflache aussen 72 8 576 ohne Res
Putzraum generell 5 3 15 5m” / Trakt und Geschoss
U |WC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 4 24 gem. Vorschriften
Beh. WC 3 2 6
Sporthalle 16 x 26 m 448 1 448
Sportlehrpersonen- und Sanitdtszimmer 15 1 15
V |Garderoben /Duschen ( min je 2) 80 1 80
Gerdteraum innen 80 1 80
Gerdteraum aussen 25 1 25
Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 o ohne Res
Allwetterplatz (30 x 60 m) 1800 1 1800 |mind. 26 x40 m
Rasenspielfeld (45 x 90 m) 4050 1 4050 [mind.30x60m
Z |Geréteanlage 200 1 200 |Grdsse geschatzt
Sprunganlage 208 1 208
Stossanlage 357 1 357
Schnelllaufanlage 650 1 650
Gesamt 2'844 125 7'841
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Grundrisse Neubau Sekundarstufe in Bommern
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BESCHRIEB

MASSNAHMEN

FLACHEN

KOSTEN

FAZIT

Variante BE-S1/S2/S3-U
Umbau der Hauser | bis IV fir die Primarschule, Kindergarten und Tages-
betreuung

Die Variante BE-S1/s2/S3-U setzt das Soll-Raumprogramm fiir die Primarschule, den Kinder-
garten und die Tagesbetreuung Benglen in den bestehenden Gebduden SH Buechwis Hauser |
bis Il um. Das Soll-Raumprogramm geht fiir die Primarschule von 2 Klassen und 1 Klasse Re-
serve aus, fiir den Kindergarten von 3 Klassen und fiir die Tagesbetreuung von 1.5 Gruppen.

Alle Gebdude miissen gesamtsaniert werden. Fiir die Umsetzung des Soll-Raumprogramms
muss jeweils ein Klassenzimmer pro Geschoss in zwei Gruppenrdume umgebaut werden. Die

Sanierung der Hauser | bis Ill ist aufgrund der komplexen Hiille aufwandig.

Geschossflache GF 416: 6’040 m2

Haus I: 5'230'000.--
Haus II: 4°330'000.--
Haus lI1+V: 10'580'000.--
Anpassung

Garderoben Hallenbad: 130'000.--
Gesamtkosten: 20'140'000.--
Kosten m2/GF: 3'340.--/m2

Instandsetzungs-und / oder Neubaukosten 5.00 7.80

Basis Berechnung: Ubriger Rohbau 90%,
SIA 500 und SIA 2018 0.80 1.20 Haustechnik 10%, Ausbau 10%)
Altlasten Schadstoffe 0.10 0.10 gemass Ecosens AG
Auflagen Feuerpolizei 0.00 0.00 keine
Safety & Security 0.20 0.20 Schétzung Ausbau 10%

Sanierung Umgebung (inkl. Erschliessung,
Spielplatze usw.)
Fehlende Flachen (Raumstandard)

0.80 1.00

Total inkl. Instandhaltungskosten 10.35 10.80 0.45

AUFGLIEDERUNG KOSTEN NACH MASSNAHMEN

Das Raumprogramm kann nur mit grossem Aufwand und rdaumlich nur unbefriedigend
umgesetzt werden. Im Sportbereich kann die Sollgrésse mit einer Sanierung nicht er-
reicht werden (Grosse Halle).
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SOLL-
RAUMPRO-
GRAMM PRI-
MARSCHULE
UND KINDER-
GARTEN

SOLL- RAUM-
PROGRAMM
TAGESBETREU-
UNG

3 Klassen GS + 2 Klassen PS + 1 Klasse RESERVE

(+ 3 Klassen Reserve MS) m* Anzahl m’HNF  m’NNF  m’AGF Bemerkungen
A Klassenzimmer GS 75 3 225
Klassenzimmer PS 72 3 216
Gruppenraum 25 3 75
Grossgruppenraum 36 3 108
Therapieraum PS 36 [¢]
Psychomotoriktherapieraum 72 o
c Handarbeiten 72 1 72
Materialraum Handarbeit 18 1 18
Werken 72 1 72
D [Materialraum Werken 18 1 18
plus evtl. Brenn- und Materialraum 18 o
£ Werkstatt Holz 72 o
Material- und Maschinenraum 18 o
Werkstatt Metall 72 o
F [Material- und Maschinenraum 18 o
plus evtl. Sdure- und Spritzraum 18 o
Kombi(werkstatt)raum
G |Zeichnen / Gestalten / Musik 108 o
Material- und Gerdteraum 18 o
K |Naturkunde inkl. Sammlung und Vorbereitung 108 o
L [Informatik / Medienraum 72 o
M [Schulkiiche inkl. Vorrats- u.Putzraum 108 o
P Mehrzwecksaal / Singsaal 108 1 108
Aufenthalts- / Blockzeitenraum 36 1 36
Q |[Bibliothek / Mediothek 36 1 36
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 6 36
R |Schulleitungsbiiro 18 1 18
Arbeitsplétze 6 6 36
S |Archiv-, Material- und Lagerraum 9 6 54
T Pausenfldche innen (oder aussen gedeckt) 9 6 54
Pausenfldche aussen 72 6 432 |mind. 600 m’
Putzraum generell 5 2 10 5m’ / Trakt und Geschoss
U |WC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 4 24 gem. Vorschriften
Beh. wWC 5 1 5
Sporthalle 16 x 26 m 448 1 448 pro 10 Klassen PS
Sportlehrpersonen- und Sanitdatszimmer 15 1 15
V |Garderoben /Duschen ( min je 2) 80 2 160
Gerdteraum innen 80 1 80
Gerdteraum aussen 25 1 25
Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 1 200 |flir GS
Z |Allwetterplatz 1040 1 1040 |[fiir1o Klassen
Rasenspielfeld 1800 1 1800 |[fiir 10 Klassen
Gesamt 1750 199 3'472
Betreuung Benglen Soll m’ Anzahl m’HNF  m’NNF m®AGF Bemerkungen
Annahmen Tégliche Betreuung
3GSund2PS (Mittagessen und
1 |ca. 6 Klassen x 20 = 120 Kinder Nachmittagsbetreuung)
Annahme langerfristig: Anteil betreut: 50%
Annahme: Betreuungsgrad 50% (1 Platz pro 2 Kinder)
) 30 Kinder (= 1-2 Gruppen)
pro Gruppe ein Standardunterrichtsraum 100 1.5 150
3 |Kiliche Typ 2 27 1 27
4 |Putzraum 5 1 5 5m2 / Trakt und Geschoss
5 |Biiro 18 1 18
6 |Erschliessung/ Garderoben/ Zahnputzbereich
WC D Personal 6 1 6
WC H Personal 6 1 6
7 |WC Madchen 6 1 6
WC Knaben 6 1 6
WC IV 3 1 3
Aussenanlagen mit Schulbereich
8 kombinierbar
Larmproblematik beachten!
Betreuung Total 195 32
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Grundrisse Primarstufe, Kindergarten und Tagesbetreuung in den Bestandsgebédu-
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BESCHRIEB

FLACHEN

KOSTEN

STANDARD
NEUBAU

FAZIT

Variante BE-S1/S2/S3-N
Neubau fiir die Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung

Die Variante BE-S1/s2/S3-N setzt das Soll-Raumprogramm fiir die Primarschule, den Kinder-
garten und die Tagesbetreuung Benglen in einem Neubau auf dem Areal Buechwis um. Die
Hauser I, Il und Il werden abgebrochen. Haus IV mit Turnhalle und Hallenbad wird gesamtsa-
niert. Das Soll-Raumprogramm geht fiir die Primarschule von 2 Klassen und 1 Klasse Reserve
aus, fiir den Kindergarten von 3 Klassen und fiir die Tagesbetreuung von 1.5 Gruppen.

Neubau:
Geschossflache GF 416: 1’800 m2
Hauptnutzfliche HNF 416: 1’170 m2

Neubau: 11'000'000.--
Sanierung Haus IV: 8'000’000.--

Anpassung

Garderoben HB: 130'000.--
Gesamtkosten: 19'130'000.--

Kosten m2/GF: 3'900.--/m2 (Neubau)

Aussenwidnde: Hinterliiftete Lochfassade. Fiir die Verkleidung sind CHF 500.-/m2 einge-
setzt. Glasanteil bei 35%

Dach: Extensiv begriintes Flachdach. PV Anlagen sind keine eingerechnet.

Ubriger Rohbau: Eisenbetondecken auf Stiitzen. Vereinzelte tragende Zwischenwinde.
Waianden im Erschliessungskern aus Beton.

Haustechnik: Geméss den Energie-Labels sind alle Riume mit einer Komfortliiftung verse-
hen. Bei der Warmeerzeugung ist eine nicht fossile Warmeerzeugung vorgesehen

Ausbau: Oberflichen -Budget fiir m2 Belag inkl. allen Nebenarbeiten:

Boden: 120 CHF - Wand: 40 CHF - Decke: 80 CHF inkl. Anteil akustisch wirkender Elemente
Betriebseinrichtung: In der Turnhalle sind 150'000 CHF fiir die Spielgeréte eingerechnet.
Umgebung: Wegfiihrung als Hartflichen ausgebildet. und mit einem Abschlussstein einge-
fasst. Ubrige Fliachen als Griinflichen ausgebildet.

SIA 500: Werden bei einem Neubau zwingend erfiillt. Bewilligungsrelevant.

Die Variante erscheint giinstig im Vergleich zur Gesamtsanierung der bestehenden Ge-
biude. Die Uberbauung der LSA (Luftschutzanlage) muss im Detail gepriift werden.
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SOLL-
RAUMPRO-
GRAMM PRI-
MARSCHULE,
KINDERGAR-
TEN UND TA-
GESBETREU-
UNG

3 Klassen GS + 2 Klassen PS +1 Klasse RESERVE

(+ 3 Klassen Reserve MS) m’ Anzahl m*HNF  m’NNF  m®AGF Bemerkungen
A Klassenzimmer GS 75 3 225
Klassenzimmer PS 72 3 216
Gruppenraum 25 3 75
Grossgruppenraum 36 3 108
Therapieraum PS 36 [¢]
Psychomotoriktherapieraum 72 o
c Handarbeiten 72 1 72
Materialraum Handarbeit 18 1 18
Werken 72 1 72
D [Materialraum Werken 18 1 18
plus evtl. Brenn- und Materialraum 18 o
£ Werkstatt Holz 72 o
Material- und Maschinenraum 18 o
Werkstatt Metall 72 o)
F [Material- und Maschinenraum 18 o
plus evtl. Sdure- und Spritzraum 18 o
Kombi(werkstatt)raum
G |Zeichnen / Gestalten / Musik 108 o
Material- und Gerdteraum 18 o
K |Naturkunde inkl. Sammlung und Vorbereitung 108 0
L |Informatik / Medienraum 72 (]
M [Schulkiiche inkl. Vorrats- u.Putzraum 108 o
P Mehrzwecksaal / Singsaal 108 1 108
Aufenthalts- / Blockzeitenraum 36 1 36
Q |[Bibliothek / Mediothek 36 1 36
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 6 36
R [Schulleitungsbiiro 18 1 18
Arbeitspladtze 6 6 36
S |Archiv-, Material- und Lagerraum 9 6 54
- Pausenfldche innen (oder aussen gedeckt) 9 6 54
Pausenflache aussen 72 6 432 mind. 600 m’
Putzraum generell 5 2 10 5m’ / Trakt und Geschoss
U |WC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 4 24 gem. Vorschriften
Beh. wC 5 1 5
Sporthalle 16 x 26 m 448 1 448 pro 10 Klassen PS
Sportlehrpersonen- und Sanitatszimmer 15 1 15
V |Garderoben /Duschen ( min je 2) 80 2 160
Gerdteraum innen 80 1 80
Gerdteraum aussen 25 1 25
Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 1 200 |flrGS
Z |Allwetterplatz 1040 1 1040 |[fiir 10 Klassen
Rasenspielfeld 1800 1 1800 |[fiir 10 Klassen
Gesamt 1750 199 3'472
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Variante BE-S1.1 und S1.2/S2/S3-N

Neubauten fiir die Sekundarschule, Primarschule, Kindergarten und Ta-

gesbetreuung

BESCHRIEB Die Variante setzt das Soll-Raumprogramm fiir die Sekundarschule, die Primarschule, den
Kindergarten und die Tagesbetreuung Benglen in zwei Neubauten auf dem Areal Buechwis um.
Die Hauser I, Il und 11l werden abgebrochen. Haus IV mit Turnhalle und Hallenbad wird ge-
samtsaniert. Das Soll-Raumprogramm geht fiir die Sekundarschule von 8 Klassen und 2 Re-
serven, fiir die Primarschule von 2 Klassen, fiir den Kindergarten von 3 Klassen und fiir die

Tagesbetreuung von 1.5 Gruppen aus.

Detailtabelle SH Buechwis Sekundarschule

Total inkl. Instandhaltungskosten

Instandsetzungs-und / oder 10.10
Neubaukosten i
Basis Berechnung: Ubriger Rohbau 90%,
SIA 500 und SIA 2018 1.50 Haustechnik 10%, Ausbau 10%)
Altlasten Schadstoffe 0.10 gemass Ecosens AG
Auflagen Feuerpolizei 0.00 keine
Safety & Security 0.20 Schatzung Ausbau 10%
Sanierung Umgebung (inkl. 1.60
Erschliessung, Spielplatze usw.) )
Fehlende Flachen (Raumstandard ca. 500 m2 GF fir Gruppenrdume a 3'600.--
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8 Klassen SEK + 2 Klas. PS + 2 Klas. RESERVE m*  Anzahl m’HNF  m’NNF m’AGF Bemerkungen
A |Klassenzimmer 82.5 12 975
Gruppenraum 27.5 12 325
B Grossgruppenraum 36 (0]
Therapieraum PS 36 o
Psychomotoriktherapieraum 72 o
c Handarbeiten 72 3 216
Materialraum Handarbeit 18 3 54
Werken 72 3 216
D [Materialraum Werken 18 3 54
plus evtl. Brenn- und Materialraum 18 o
E Werkstatt Holz 72 2 144
Material- und Maschinenraum 18 2 36
Werkstatt Metall 72 1 72
F [Material- und Maschinenraum 18 1 18
plus evtl. Sdure- und Spritzraum 18 o
Kombi(werkstatt)raum
G |Zeichnen / Gestalten / Musik 108 o
Material- und Gerateraum 18 o
K [Naturkunde inkl. Sammlung und Vorbereitung 108 1 108
L |Informatik / Medienraum 72 1 72
M |Schulkiiche inkl. Vorrats- u.Putzraum 108 1 108
P Mehrzwecksaal / Singsaal 108 2 216
Aufenthalts- / Blockzeitenraum 72 2 108 1* 72,00 M2 + 1* 36,00 M2
Q |Bibliothek / Mediothek 72 2 108 1* 72,00 M2 + 1* 36,00 M2
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 10 60 ohne Reserve
R Schulleitungsbiiro 18 1 18 auch fiir GS u. PS / ohne Res
Arbeitsplédtze 6 10 60 zus. mit GS u. PS / ohne Res
Besprechungsraum 12 3 36
S |Archiv-, Material- und Lagerraum 9 23 207 zus. mit GS u. PS / ohne Res
T Pausenfldche innen (oder aussen gedeckt) 9 10 90 zus. mit GS u. PS / ohne Res
Pausenflache aussen 72 10 720  |zus. mit GS u. PS / ohne Res
Putzraum generell 5 4 20 5m® / Trakt und Geschoss
U [WC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 5 30 gem. Vorschriften
Beh. wC 5 4 20
Sporthalle 16 x 26 m 448 2 896
Sportlehrpersonen- und Sanitdtszimmer 15 2 30
V |Garderoben /Duschen ( min je 2) 80 2 160
Gerdteraum innen 80 2 160
Gerdteraum aussen 25 2 50
Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 o zus. mit GS u. PS / ohne Res
Allwetterplatz (30 x 60 m) 1800 1 1800 |mind.26x40m
Rasenspielfeld (45 x 90 m) 4050 1 4'050 |mind.30x60m
Z |Gerédteanlage 200 1 200 [Grosse geschatzt
Sprunganlage 208 1 208 |zus. mit PS
Stossanlage 357 1 357 zus. mit PS
Schnelllaufanlage 650 1 650 zus. mit PS
Gesamt 4'437 230 7'985
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BESCHRIEB

SOLL-RAUM-
PROGRAMM
KINDERGAR-
TEN

Strategie Kreisel

Die Strategie Kreisel setzt das Soll-Raumprogramm fiir die Sekundarschule fiir die ganze Ge-
meinde und die Primarschule, den Kindergarten und die Tagesbetreuung Benglen und Pfaff-
hausen in zwei Neubauten auf dem Areal Kreisel um. Die Standorte Benglen und Pfaffhausen
werden komplett aufgegeben. Das Soll-Raumprogramm geht fiir die Sekundarschule von 8
Klassen und 2 Reserven, fiir die Primarschule von 10 Klassen und 2 Reserve, fiir den Kinder-

garten von 4 Klassen und 1 Reserve und fiir die Tagesbetreuung von 3.5 Gruppen aus.

4 Klassen KG +1 Res. m* Anzahl m’HNF  m’NNF  m’AGF Bemerkungen
A [Klassenzimmer 72 5 360
Grossgruppenraum 36 5 180
B |Therapieraum PS 36 1 36
Psychomotoriktherapieraum 72 o
c Handarbeiten 72 o
Materialraum Handarbeit 18 o
Werken 72 o
D |Materialraum Werken 18 o
plus evtl. Brenn- und Materialraum 18 o
£ Werkstatt Holz 72 o
Material- und Maschinenraum 18 o
Werkstatt Metall 72 fo)
F |Material- und Maschinenraum 18 o
plus evtl. Sdure- und Spritzraum 18 o
Kombi(werkstatt)raum
G |Zeichnen / Gestalten / Musik 108 o
Material- und Gerateraum 18 o
K |Naturkunde inkl. Sammlung und Vorbereitung 108 o
L [Informatik / Medienraum 72 o
M |Schulkiiche inkl. Vorrats- u.Putzraum 108 0o
p Mehrzwecksaal / Singsaal 108 o o in PS enthalten
Aufenthalts- / Blockzeitenraum 36 o o in PS enthalten
Q |Bibliothek / Mediothek 36 fo) o in PS enthalten
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 6 36
R |Schulleitungsbiiro 18 [e) zusammen mit PS
Arbeitsplétze 6 6 36
S |Archiv-, Material- und Lagerraum 9 6 54
T Pausenfldche innen (oder aussen gedeckt) 9 6 54
Pausenfldache aussen 72 6 432
Putzraum generell 5 2 10 5m’® / Trakt und Geschoss
U [wC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 3 18 gem. Vorschriften
Beh. WC 5 1 5
Sporthalle 16 x 26 m 448 o zusammen mit PS
Sportlehrpersonen- und Sanitdtszimmer 15 (]
V |Garderoben /Duschen ( min je 2) 80 o
Gerdteraum innen 80 o
Gerdteraum aussen 25 o
Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 1 200
Z |Allwetterplatz 1040 o zusammen mit PS
Rasenspielfeld 1800 o
-Gesamt 702 33 686

Immobilienstrategie - Schule Fdllanden - Fallanden / Pfaffhausen / Benglen

98



SOLL-RAUM-
PROGRAMM
PRIMARSCHULE

SOLL- RAUM-
PROGRAMM
TAGESBETREU-
UNG

10 Klassen PS + 2 Klassen RESERVE m*  Anzahl m’HNF m’NNF  m®AGF Bemerkungen

A |Klassenzimmer 75 12 900
Gruppenraum 25 12 300

B [Therapieraum PS 36 1 36
Psychomotoriktherapieraum 72 1 72

c Handarbeiten 72 2 144
Materialraum Handarbeit 18 2 36

b Werken 72 1 72
Materialraum Werken 18 1 18

P Mehrzwecksaal / Singsaal 144 1 144 von KG mitgenutzt
Aufenthalts- / Blockzeitenraum 72 o o in Res. enthalten

Q |Bibliothek / Mediothek 108 o o zusammen mit SEK
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 10 60 ohne RESERVE

R Schulleitungsbiiro 18 1 18
Arbeitsplatze 6 10 60 ohne RESERVE
Besprechungsraum 12 2 24

S |Archiv-, Material- und Lagerraum 9 10 90 ohne RESERVE

T Pausenfldche innen (oder aussen gedeckt) 9 10 90 ohne RESERVE
Pausenflache aussen 72 10 600 |ohne RESERVE
Putzraum generell 5 3 15 5m’ / Trakt und Geschoss

U [wC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 6 36 gem. Vorschriften
Beh. WC 5 2 10
Sporthalle 16 x 26 m 448 1 448 zusammen mit KG
Sportlehrpersonen- und Sanititszimmer 15 1 15

V |Garderoben /Duschen ( min je 2) 80 1 80
Gerdteraum innen 80 1 80
Gerédteraum aussen 25 1 25
Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 o
Allwetterplatz (30 x 60 m) 1800 1 1800 [mind. 26 x 40 m
Rasenspielfeld (45 x 90 m) 4050 1 zus. mit SEK

Z |Gerdteanlage 200 1 zus. mit SEK
Sprunganlage 208 1 zus. mit SEK
Stossanlage 357 1 zus. mit SEK
Schnelllaufanlage 650 1 zus. mit SEK
Gesamt 2'632 141 2'400
Betreuung Kreisel fiir Benglen und Pfaffhausen Sol  m®  Anzahl m*HNF  m’NNF  m®AGF Bemerkungen
Annahmen Tagliche Betreuung
5KG und10PS (Mittagessen und

1 |ca. 15 Klassen x 20 = 300 Kinder Nachmittagsbetreuung)
Annahme ldngerfristig: Anteil betreut: 50%
Annahme: Betreuungsgrad 50% (1 Platz pro 2 Kinder)

R 75 Kinder (= 3-4 Gruppen)
pro Gruppe ein Standardunterrichtsraum 100 3.5 350

3 |Kiiche Typ 3 35 1 35

4 |Putzraum 5 2 10 5m2 / Trakt und Geschoss

5 |Biro 18 1 18

6 |Erschliessung/ Garderoben/ Zahnputzbereich
WC D Personal 6 1 6
WC H Personal 6 1 6

7 |wC Madchen 6 2 12
WC Knaben 6 2 12
WC IV 3 1 3
Aussenanlagen 400 |evt. mit Schulbereich

8 kombinierbar

Larmproblematik beachten!

Betreuung Total 403 49 400
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SOLL- RAUM-
PROGRAMM
SEKUNDAR-
SCHULE

8 Klassen SEK + 2 Klassen RESERVE m’ Anzahl m’HNF  m’NNF m®AGF Bemerkungen
Klassenzimmer 82.5 10 825
Gruppenraum 27.5 10 275
Grossgruppenraum 36 (]
Therapieraum PS 36 0o
Psychomotoriktherapieraum 72 o
Handarbeiten 72 1 72
Materialraum Handarbeit 18 1 18
Werken 72 1 72
Materialraum Werken 18 1 18
plus evtl. Brenn- und Materialraum 18 o
Werkstatt Holz 72 1 72
Material- und Maschinenraum 18 1 18
Werkstatt Metall 72 1 72
Material- und Maschinenraum 18 1 18
plus evtl. Sdure- und Spritzraum 18 o
Kombi(werkstatt)raum
Zeichnen / Gestalten / Musik 108 o
Material- und Gerdteraum 18 o
Naturkunde inkl. Sammlung und Vorbereitung 108 1 108
Informatik / Medienraum 72 1 72
Schulkiiche inkl. Vorrats- u.Putzraum 108 1 108
Mehrzwecksaal / Singsaal 108 1 108
fiir Mittagstisch/

Aufenthalts- / Blockzeitenraum 72 1 72 Selbstverpflegung
Bibliothek / Mediothek 108 1 108 zus. mit PS
Lehrpersonen- / Leitungsbereich / Sammlung 6 8 48 ohne Reserve
Schulleitungsbiiro 18 1 18 ohne Res
Arbeitsplatze 6 8 48 ohne Res
Archiv-, Material- und Lagerraum 9 18 162 ohne Res
Pausenflache innen (oder aussen gedeckt) 9 8 72 ohne Res
Pausenfldache aussen 72 8 576 ohne Res
Putzraum generell 5 3 15 5m® / Trakt und Geschoss
WC (je 1 pro 2 Klassen / je 1 pro Sporthalle) 6 4 24 gem. Vorschriften
Beh. WC 3 2 6
Sporthalle 16 x 26 m 448 1 448
Sportlehrpersonen- und Sanitdtszimmer 15 1 15
Garderoben /Duschen ( min je 2) 80 1 80
Gerdteraum innen 80 1 80
Gerdteraum aussen 25 1 25
Aussenanlage (Sport und Spielen) 200 o ohne Res
Allwetterplatz (30 x 60 m) 1800 1 1800 |mind.26x40m
Rasenspielfeld (45 x 90 m) 1800 1 1800 |mind.30x60m
Gerdteanlage 200 1 200 |Grdsse geschatzt
Sprunganlage 208 1 208
Stossanlage 357 1 357
Schnelllaufanlage 650 1 650

[ cesamt 2'952 125 5'591
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Schematische Umsetzung Raumprogramm Strategie Kreisel
Der Flachenbedarf fiir das gesamte Raumprogramm liegt bei ca. 18'000 bis 20'000 m2.

Pausenflache SEK

Neubau SEK
ca. 3 Obergeschosse

Pausenflache PS
900 m2

Allwetterplatz SEK
1.600 m2

\ \\\ Allwetterplatz PS
\ \ 1.600 m2
N\
N\
AN
AN
AN
\\\ Neubau PS, KG
\\ und TB Rasenspielplatz
\ ca. 4 Geschosse PS + SEK

30Xx60 =1.800
m2

Neubau PS, KG
und TB
ca. 4 Geschosse

Pausenfliche KG
un TB 650 m2

Allwetterplatz PS
1.600 m2

Allwetterplatz SEK
1.600 m2

Pausenflache PS

\:\ 900 m2
N\
N\
N\
N\
AN
\\\ Pausenfliche SEK
\\\ 600 m2

\\\ \\ 2

N\ 2

N\ 5

N\ 28 .
N\ 3 o Rasenspielplatz
N\ 23 PS + SEK
*\\\ z o 30X60 =1.800
N\ < m2
AN
\
\\\
L
O\
N\

SCHEMATISCHE ANORDNUNG SCHULHAUSER UND AUSSENFLACHEN, VARIANTE 2
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LEGENDE RAUMPROGRAMM IN GRUNDRISSZEICHNUNGEN

Klassenzimmer GS / Gruppenraum
Klassenzimmer PS / Gruppenraum
Klassenzimmer SEK / Gruppenraum
Klassenzimmer Tagesbetreuung
Therapieraum
Psychomotoriktherapieraum
Handarbeitsraum / Materialraum
Werken / Materialraum

Werkstatt Holz / Materialraum
Werkstatt Metall / Materialraum
Naturkunde / Sammlung
Informatik / Medienraum
Schulkiiche

Mehrzwecksaal / Singsaal
Aufenthaltsraum

Bibliothek / Mediothek
Lehrpersonen / Leitungsbereich
Schulleitungsbiiro

Arbeitsplatze Lehrer

Haustechnik

Archiv / Lager

WC / Putzraum

Sporthalle

Umkleiden

Geréte innen

CREOCONNNENRRE RN conNng

Erschliessung

Immobilienstrategie - Schule Fdllanden - Fédllanden / Pfaffhausen / Benglen 102



06

061

UBERSICHT
BAUMASS-
NAHMEN

BESCHREI-
BUNG UND
REIHENFOLGE

STRATEGIEN

UBERSICHT STRATEGIEN

Strategie 1: Neubauten an bestehenden Standorten

g W Neubau
S ,‘3 ' [ Abbruch Nerkauf -
HEm Sanierung

mmm Nutzung provisorisch

i
|
-
J
W
i
3

|

Massnahmen und Reihenfolge:

1. Neubau Primarschule, Kindergarten, Tagesbetreuung in Bommern mit neuer Turnhalle,

Umzug Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung in den Neubau

Aufgabe/ Verkauf der Kindergérten in Pfaffhausen

Nutzung der Bestandsgebdude in Bommern als Provisorium fiir die Sekundarschule.

Provisorium Primarschule in Benglen (evt. in Kleinschulhaus)

Abbruch der Hauser I, Il und Il und Pavillon in Benglen.

Neubau Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung in Benglen, Umzug Kindergarten

und Primarschule in den Neubau

Aufgabe/ Verkauf Kindergarten und Kleinschulhaus in Benglen

8. Neubau Sekundarschule in Benglen, anschliessend Umzug aus Provisorium Bommern in
den Neubau Buechwis SEK

9. Abbruch Bestandsgebdude in Bommern, Herstellung Umgebung

10. Sanierung TH I, Il und Hallenbad in Benglen / Alternativ Neubau

11. Bau Kindergartengebdude und Tagesbetreuung in Fallanden

12. Aufgabe/ Verkauf Kindergédrten in Fillanden

13. Sanierung Schulhaus Lidtten in Féllanden

O Ul A W N

~
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FLACHEN UND
KOSTEN

Strategie 1: Neubauten an bestehenden Standorten Neubau  Sanierung

Klassen/  Klassen HNF NNF NF GF NF/GF Kosten Kosten

Gruppen  Fix/ Res. m2 m2 m2 m2 % in Mio. Fr.-/m2 GF Bemerkungen
Standort Féllanden
Sanierung SH Létten 14 12+2Res.  3'326 341 3'666 8'558 0.43 5.45 637
Neubau KG, TB 10 1'368 70 1438 2157 0.67 8.18 3'792
KG 6 5 +1Res. 915 38 953
TB 4 453 32 485
Standort Pfaffhausen
Neubau SH Bommern 13 2'916 183 3'05.).? 5'800 0.53 22.4 3'862  inkl. 1 Sporthalle neu
PS 9 7+2 Res. 2'413 129 2'542
KG 2 258 22 280
T8 2 245 32 277
Standort Benglen mit Sanierung TH, 1, 2 und HABA
Neubau SH Buechwis SEK 10 8+2 Res. 2'384 45 2'429 3'800 0.64 13.6 3'579 ohneTH
Sanierung Turnhalle 2 776 1170 3.2 2'735
Neubau SH Buechwis PS, KG, TB 7.5 1'327 76 1'403 2'140 0.66 8 3'738  ohneTH
PS 4 3+1Res. 868 22 890
KG 2 264 22 286
B 1.5 195 32 227
Sanierung Turnhalle 1 und Haba 1500 40 1540 2'200 0.68 8 3'636
|Tntal 54.5 12'821 755 13'575 25'825 0.53 68.83 2'665 \
|Kosten Riickbau 4 |
|Kosten Total inkl. Riickbau 72.83 |
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Immobilienstrategie Féllanden

Strategie 1: Neubauten an bisherigem Standort
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Neubau KIGA und Bet. Latten
Neubau Sek. und PS Buechwis

Pfaffhausen Neubau PS/KG/TB in Bommern

Fallanden
Benglen

Neubau KIGA Gebaude, Latten
Neubau PS Bommern
Neubau Sek. / PS/KG und TB Buechwis

Ubersicht alle Gebaude

Fallanden
Pfaffhausen
Benglen

Kosten/ Jahr

Investitionskosten
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Strategie 2: Neubauten mit neuer Sekundarschule in Bommern

. [/ ~_ 7
UBERSICHT
BAUMASS-
NAHMEN
mmm Sanierung
BESCHREI- Massnahmen und Reihenfolge:

BUNG UND 1.

REIHENFOLGE

g A WN

6
7.
8.
9

Neubau Primarschule, Kindergarten, Tagesbetreuung in Bommern mit neuer Turnhalle,
Umzug Primarschule und Kindergarten in Neubau

Abbruch Bestandsgebdude und Aufgabe/Verkauf Kindergérten Standort Pfaffhausen
Neubau Sekundarschule mit Turnhalle in Bommern, Umzug der SEK nach Bommern
Abbruch der Hauser 1,11 und Il und Pavillon in Benglen.

Neubau Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung in Benglen, Umzug Kindergarten
und Primarschule in den Neubau

Aufgabe/ Verkauf Kindergarten, Kleinschulhaus und Turnhalle 2 in Benglen,

Sanierung TH | und Hallenbad / Alternativ Neubau

Neubau Kindergartengebdude und Tagesbetreuung in Fillanden

Aufgabe/ Verkauf Kindergédrten in Fillanden

10. Sanierung Schulhaus Ldtten in Fallanden
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FLACHEN UND
KOSTEN

Strategie 2: Neubauten mit Neubau SEK Bommern Neubau  Sanierung

Klassen/  Klassen HNF NNF NF GF NF/GF Kosten Kosten

Gruppen  Fix/ Res. m2 m2 m2 m2 % in Mio. Fr.-/m2 GF Bemerkungen
Standort Féllanden
Sanierung SH Litten 14 12+2Res.  3'326 341 3'666 8'5§8 0.43 5.45 637
Neubau KG, TB 10 1368 70 1438 2457 0.67 8.18 3'792
KG 6 5 +1 Res. 915 38 953
TB 4 453 32 485
Standort Pfaffhausen
Neubau SH Bommern 13 2'916 183 3'099 5'800 0.53 24.2 4172 inkl. 1 Sporthalle neu
PS 9 7+2 Res. 2'413 129 2'542
KG 2 258 22 280
B 2 245 32 277
Neubau SH Bommern SEK 10 8+2 Res. 2'952 45 2'997 5'000 0.60 19.2 3'840  inkl. 1 Sporthalle neu
Standort Benglen mit Sanierung TH 1 und HABA
Neubau SH hwis PS, KG, TB 7.5 1327 76 1'403 2'400 0.58 1.1 4'625
PS 4 3+1Res. 868 22 890
KG 2 264 22 286
B 1.5 195 32 227
Sanierung Turnhalle 1 und Haba 1'500 40 1’540 2'200 0.68 6.8 3'636
[Total 54.5 47 +BRes. 13'389 755 14143 26'115 0.54 74-93 2'869
|Kosten Riickbau Bommern Buechwis 4.4
[Total inkl. Riickbau 79-33
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Strategie 3: Standort Kreisel mit Neubauten fiir Benglen und Pfaffhausen

UBERSICHT ./

BAUMASS-

NAHMEN

BESCHREI- Massnahmen und Reihenfolge:

BUNG UND 1. Neubau Primarschule, Kindergarten, Tagesbetreuung am Standort Kreisel mit neuer Turn-
REIHENFOLGE halle. Umzug Primarschule, Kindergarten und Tagesbetreuung von Pfaffhausen und Ben-

glen zum Standort Kreisel
2. Aufldsung Standort Bommern und Kindergdrten Pfaffhausen, Aufgabe Kleinschulhaus,
Kindergarten Buechwis und Turnhalle II
Neubau Sekundarschule am Standort Kreisel, Umzug der SEK zum Kreisel
Abbruch der Hauser I, Il und Il und Pavillon in Benglen.
Neubau Kindergartengebdude und Tagesbetreuung in Fillanden
Aufgabe/ Verkauf Kindergédrten in Fillanden
Sanierung Schulhaus Latten in Féllanden

Voo pw
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FLACHEN UND

Strategie 3: Neubauten mit Standort Kreisel Neubau  Sanierung
KOSTEN

Klassen/  Klassen HNF NNF NF GF NF/GF Kosten Kosten

Gruppen Fix/ Res. m2 m2 m2 m2 % in Mio. Fr.-/m2 GF Bemerkungen
Standort Fillanden
Sanierung SH Litten 14 12+2Res.  3'326 3 3'666 8'558 0.43 5.45 637 |
Neubau KG, TB 10 1'368 70 1438 24157 0.67 8.2 3'802
KG 6 5+1 Res. 915 38 953
B 4 453 32 485
Standort Kreisel
Neubau SH Kreisel PS KG TB 20.5 3'737 223 3'960 6'600 0.60 23.75 3'598 inkL. 1 Sporthalle neu
PS 12 10+2 Res. 2'632 141 2'773
KG 5 4+1 Res. 702 33 735
TB 3.5 403 49 452
Neubau SH Kreisel SEK 8+2 Res. 2'952 45 2'997 5'000 0.60 18 3'600 inkl. 1 Sporthalle neu
Zusatzkosten Land, Erschliessung etc. 9 Grobschétzung
Standort Benglen
Sanierung Turnhalle 1 und Haba Aufgabe HABA
Total 54.5  39+8Res. 11383 679 12'061 22'315 0.54 64.4 2'886
Kosten Riickbau Fallanden, Bommern
Buechwis 4.5
Wiederherstellung Kulurland 50.-/m2
Total inkl . Riickbau 68.9
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Neubau KIGA Gebaude, Latten

Neubau Sek. PS KG und TB beim Kreisel
Kosten/ Jahr

Investitionskosten
Unterhaltskosten

Gesamtkosten

Zusammenfassung Baumassnahmen 2012 - 204
Neubau KIGA und Bet. Latten
Neubau Sek. und PS/KG/TB
fur Pfaffhausen und Bommern

4 SHlatten HausA
[SHldtten,HausB
SHlLatten, HausC
KGABreitel
KiGAWigarten
KGAFroschbach

Ubersicht alle Gebsude

Féllanden
Kreisel
Fallanden
Pfaffhausen
Kreisel
Benglen
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Vergleich der 3 Strategien im Detail

Thema Strategie 1 Strategie 2 Strategie 3
Gewichtung Neubauten an bestehenden Standorten Wertung gewichteter [Neubauten mit SEK in Bommern Wertung gewichteter |Neubauten Standort Kreisel Wertung gewichteter
(0-10)  Wert (0-10)  Wert (0-10)  Wert
A Standort (Gewichtung 20%)
AT 5% Standortqualitdt / Entwicklungsmoglichkeiten/  |Beibehaltung der drei Standorte und der dazugehdrigen 6 " o.3|Beibehaltung der drei Standorte. Wechsel der SEKvon - 7 T o.35|Neuer Standort Kreisel anstelle der Standorte Bommern | g T 0.4
Konsequenz bestehende Standorte Schuleinheiten. Buechwis nach Bommern. und Buechwis. Problematischer Standort Benglen (HSP)
Standort Benglen ist problematisch, weil die Am Standort Benglen gibt es dadurch mehr Spielraum, kann ganz aufgegeben werden. Bommern muss in
Hochspannungsleitung den Spielraum der Bebauung wenn nur noch PS/KG und TB dort sind. Landwirtschaftszone umgewandelt werden.
einschrankt. Kindergartenareale werden verfligbar. Areal TH 2 wird Kindergartenareale werden verfiigbar. Ganzes Areal
Kindergartenareale werden verfiigbar. verfligbar. Benglen wird verfiigbar. Areal Bommern wird in
Landwirtschaftsland zuriickversetzt.
Thematik Zivilschutzanlagen auf bestehenden Arealen:
Fiir OKP Bommern braucht es voraussichtlich Ersatz.
Standort BSA Buechwis muss abgekldrt werden.
Az T 5% Abhangigkeit der einzelnen Massnahmenund  |Zug- um Zug - Losung. Massnahmen Bommernund | 5 o.25|Strategie kann in Etappen umgesetzt werden g T o.4|schulhaus Kreisel kann in Etappen gebaut werden. | 9 " ouas
Etappierungsmoglichkeiten Buechwis sind voneinander abhingig, weil das neue PSH
als Provisorium fiir die SEK verwendet wird. Etappierung moglich. Etappierung moglich.
Etappe 1: Neubau PSH Bommern, Abbruch Etappe 1: PSH Kreisel, PSH und KG's in Pfaffhausen und
Etappierung schwierig, weil neues PSH Bommern als best.Gebdude Benglen werden zuriickgebaut.
Provisorium fiir die SEK gebraucht wird. Dies bedeutet, Etappe 2: Neubau SEK-Schulhaus in Bommern, SEK- Etappe 2: SEK-Schulhaus, SEK- Schulhaus in Benglen
dass die Massnahmen in Buechwis direkt anschliessend Schulhaus in Benglen kann zuriickgebaut werden. kann zuriickgebaut werden.
umgesetzt werden sollten. Etappe 3: Neubau PSH in Buechwis
A4 3% BedarfProvisorien T Provisorien fur PS Benglen voraussichtlich notwendig, - 7 T 0.175|Keine Provisorien notwendig. Am Standort Bommern 10 0.25|Keine Provisorien notwendig. Von bestehenden SHkann 10 0.25
wenn Pavillon und SH Buechwis ersetzt werden. kann zuerst neues PSH werden, im Anschluss neues SEK- direkt in neue SH umgezogen werden.
Schulhaus. Dann kann die SEK umziehen und am
___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ Standort Buechwis kann neues PSH gebautwerden. 0
Asg 3% Thematik Hochspannungsleitung in Benglen Situation bleibt schwierig, TH I, Il und HABA bleiben im 3 0.075]Situation leicht entschéaft. Nur TH | und HABA bleiben 5 0.125]Optimale Losung. Keine Schulbauten mehr im 10 0.25]
______________________________________________________________________________ Einflussbereich der HSP e M Einflussbereich der HSP ... [Einflussbereichder HSP.
A6 5% Stadtebau, Architektur Standort Benglen ist wegen beengter Platzverhiltnisse 5 0.25]lm Bommern kann mit den beiden Neubauten ein neues 7 0.35]Am Kreisel kann ein neues Ensemble geschaffen 9 0.45|
schwierig umzusetzen Ensemble geschaffen werden. Der Standort Benglen ist werden. Das Wohngebiet Pfaffhausen wird mit dem
___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ schwieriger umzusetzen. ... |RickbauBommernaufgewertet. .
Total A 1.05| 1.475) 1.8
oeemeeeeeno.... B Schulische Aspekte (Gewichtung 20%) 1 e
B1 10% Umsetzung Standortkonzentration In Féllanden wird mit dem neuem Kindergarten- und 7 o.7|In Fallanden wird mit dem neuem Kindergarten- und 7 o.7|In Fallanden wird mit dem neuem Kindergarten- und 9 0.9
Betreuungsgebadude in Schulndhe die Konzentration gut Betreuungsgebdude in Schulndhe die Konzentration gut Betreuungsgebdude in Schulndhe die Konzentration gut
umgesetzt. umgesetzt. umgesetzt.
In Pfaffhausen und Benglen werden die Schuleinheiten In Pfaffhausen und Benglen werden die Schuleinheiten Mit dem Standort Kreisel wird die
ebenfalls konzentriert. ebenfalls konzentriert. Standortkonzentration fiir Pfaffhausen und Benglen
optimal umgesetzt.
B2 5% Schulwege T Schulwege fiir KG's werden langer. 7 T o.35|Schulwege fiir KG's werden langer. T 6 o.g|schulwege PS Unterstufe und KG Benglen werden | 5 0.25
Schulwege PS und SEK bleiben bestehen wie heute. Schulwege PS bleiben bestehen wie heute. langer und fithren durch ein Waldstiick. Schulweg PS
Schulweg SEK nach Bommern ist neu. Keine direkte Mittelstufe Benglen wird kiirzer. Schulwege PS und KG
Erschliessung mit OV. Pfaffhausen werden langer. Schulweg SEK ist fiir alle
Ortsteile gut erreichbar.
B3 5% Hallenbad T Hallenbad Sanierung oder Neubau an bestehendem 10 o|Hallenbad Sanierung oder Neubau an bestehendem 10 o.5|Kein Hallenbad mehr. T 5 025
.............................................................................. Ca L 11 4
Total B 1.55 1.5 1.4
oo CVerkehr, Larm, Erschliessung Gewichtung 15% e
Ci 5% Verkehr, Erschliessung Auto und OV Standorte Féllanden und Benglen sind gut erschlossen. 7 o.35]Standorte Fillanden und Benglen sind gut erschlossen. 5 0.25|Standort Kreisel ist mit dem OV fiir die SEK optimal 8 0.4
Standort Bommern nur iiber Quartierstrassen. Dies ist Verkehr in Pfaffhausen nimmt wegen SEK noch zu. Ov- erschlossen.
problematisch wenn die Eltern die Kinder mit dem Auto Erschliessung in Bommern ist schlecht.
______________________________________________________________________________ bringen e e
c2 5% Larmbelastung keine Larmproblematik 10 o.5]keine Larmproblematik 10 o.5|Grundstiicke liegen an Hauptverkehrsachse. 6 0.3
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ Larmbelastung muss geléstwerden.
C3 3% Erschliessung / Werkleitungen Grundstiicke sind erschlossen. 8 0.24] Grundstiicke sind erschlossen. 8 0.24] Grundstiick muss mit Werkleitungen erschlossen 5 0.15
werden. Aufwand unklar.
Zwischen den Grundstiicken fiihrt eine
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ Gastransportleitung durch.
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Thema Strategie 1 Strategie 2 Strategie 3
Gewichtung Neubauten an bestehenden Standorten Wertung gewichteter [Neubauten mit SEK in Bommern Wertung gewichteter |[Neubauten Standort Kreisel Wertung gewichteter
(0-10)  Wert (0-10)  Wert (0-10)  Wert

C4 2% Synergien mit Nachbargemeinde Kooperation mit Maur/ Binz fiir Kooperation SEK 5 0.1|Kooperation mit Maur/ Binz fiir Kooperation SEK 5 0.1|Kooperation mit Maur/ Binz fiir Kooperation SEK sehr 8 0.16
schlecht mdglich. schlecht mglich. . gut moglich wegen Lage Schuthaus.
1.19 1.09 1.01
R P X = N
A e aaees A s A e,

normale Erschliessungskosten fiir Neubauten normale Erschliessungskosten fiir Neubauten hohe Erschliessungskosten wegen neuem Standort in

LA-Zone

geringste Unterhaltskosten durch
Standortkonzentration. Standort Kreisel bietet am

meisten Synergiepotential

5
T Kindergartan und alle Grundsticke Benglen T
D1 25% Total: Inv.-Kosten + Unterhalt xx Jahre - 82.098 10 2.5
____________________ Verkaufserlose inMio. Fr. ...
Total D 2.5
... ETermine Risiken (Gewichtung20%) | e
E1 10% Termine Mit Wettbewerb und Projektierung kann gestartet 8 0.8IMit Wettbewerb und Projektierung kann gestartet 8 0.8]Vor Start Wettbewerb muss eine Umzonung von der 5 0.5
werden. werden. Landwirtschaftszone in die Bauzone erfolgen, Zeitbedarf
1 bis 2 Jahre
B2 10% Politische Risiken T Ablehnung Kredite an GV, Rekurse gegen ¢ g T o.8|Abiehnung Kredite an GV, Rekurse gegen 6 0.6|Ablehnung Umzonung durch Kanton oder GV. Rekurse . 4 og
Baubewilligungen Baubewilligungen gegen Umzonung. Ablehnung Kredite an GV, Rekurse
Status quo. Widerstand gegen Standort Benglen wegen Widerstand gegen Verschiebung SEK. gegen Baubewilligungen.
HSP. Verkehrsproblematik Widerstand gegen Verschiebung der Standorte aus den
Dorfern hinaus.
Widerstand gegen Lage des neuen SH im
Landwirtschaftsgebiet.
""" Total B g Ty ) g g
100% Maximum 10 Punkte 7.39 7.465| 7.61

Rangfolge Strategien
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07 KONTAKTE

Bauherrschaft
Schulgemeinde Féllanden, Arbeitsgruppe Immobilienstrategie
Prasident Schulpflege
Bruno Loher, bruno.loher@schulefaellanden.ch, T 044 826 17 70

Schulpflege, Ressort Finanzen
Ueli Hohl, ueli.hohl@schulefaellanden.ch, T 044 383 90 46

Schulpflege, Ressort Infrastruktur
Rolf Tschudin, rolf.tschudin@schulefaellanden.ch, T 044 825 50 61

Liegenschaftenverwaltung, Projektleitung
Roger Thomen, roger.thomen@schulefaellanden.ch, T 044 412 28 13

Behdrden
Gemeinde Fillanden
Planung und Bau
Sven Hegi, Abteilungsleiter, sven.hegi@faellanden.ch, T 043 355 35 18

Liegenschaften und Infrastruktur
Herbert Hubmann, Leiter, herbert.hubmann@faellanden.ch, T 043 355 35 91

Feuerpolizei
Daniel Markwalder GmbH, daniel.markwalder@ggaweb.ch, 044 825 67 29

Zivilschutz  Werner Balmer, Zivilschutzkommandant a.l., werner.balmer@amz.zh.ch, T 043 259 72 08

Fachplaner
Studio Durable, Planung und Beratung GmbH
Badenerstrasse 123-A, 8004 Ziirich
Jorg Lamster, joerg.lamster@studiodurable.ch, 043 818 48 24

Eichenberger AG, Bauingenieure und Planer
Sumatrastrasse 22, 8021 Ziirich
Armin Grieder, a.grieder@eichenberger-ing.ch, 043 244 82 82

Ecosens AG, Enviromental, Management, Consultants
Grindelstrasse 5, 8304 Wallisellen
Daniel Sabathy, ecosens@ecosens.ch, 044 839 47 76

PBK AG, Kostenplanung
Stampfenbachstrasse 59, 8006 Ziirich
Florian Flieler, info@pbk-ag.ch, 043 305 07 80
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08 ANHANGE

- Anhang 1: Raumprogramm Ist, als Excel-Tabelle und pdf

- Anhang 2: Raumprogramm Soll: als Excel-Tabelle und als pdf

- Anhang 3: Protokolle Arbeitsgruppe Immobilienstrategie

- Anhang 4: Liste baurechtliche Situation Grundstilicke Schule Fillanden

- Anhang 5: Liste Schutzobjekte Landschaft, Gemeinde Fédllanden

- Anhang 6: Untersuchungen Erdbebensicherheit, Bericht und Excel-Tabellen, Eichenberger
AG

- Anhang 7: Schadstoffgutachten, Ecosens AG

- Anhang 8: Protokoll Zivilschutz

- Anhang 9: Kostenschdtzungen und Vergleich Strategien 1 bis 3, PBK AG

- Anhang 10: Energetische Strategie fiir die Gebdude der Schulgemeinde Fédllanden, Durable
GmbH
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