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30.06.2004

Weisung 234
1092.

Immobilien-Bewirtschaftung der Stadt Ziirich, Objektkredit von 60,75 Mio. Franken fiir
den Neubau der Schulanlage Leutschenbach

Zweck der Vorlage

Das Wohnquartier Saatlen in Schwamendingen gehért zu den am starksten wachsenden
Quartieren der Stadt Zurich. Die Schulraumprognose flr das Gebiet geht langfristig von einer
Zunahme der Anzahl Primarschilerinnen und Primarschiler um 15 bis 20 Prozent aus. Da-
bei wird sowohl im "traditionellen" Quartier sidlich der Bahngleise als auch im Entwicklungs-
gebiet Leutschenbach mit einem deutlichen Anstieg gerechnet. Auch die Anzahl der
Oberstufenschilerinnen und —schuler wird zunehmen: Im gesamten Schulkreis Schwamen-
dingen wird eine Zunahme um bis zu 20 Prozent erwartet, da sich die steigenden Schiiler-
zahlen der Primarstufe in den nachsten Jahren auf die Oberstufe auswirken werden. Auf-
grund dieser Ausgangslage hat der Neubau der Schulanlage Leutschenbach fir Schwamen-
dingen eine grosse Bedeutung und eine hohe Dringlichkeit. Die Anlage soll spatestens auf
Beginn des Schuljahres 2007/2008 bezugsbereit sein.

Auf dem d&stlichen Teil des "Hunziker-Areals" liegt die Schule strategisch ausserordentlich
gut. Damit lassen sich gleichermassen die Bedurfnisse aus den Gebieten Saatlen, Auzelg
und dem Stadtentwicklungsgebiet Leutschenbach abdecken. Es soll daher eine ausserst
flexible Schulanlage werden, die 12 Klassen der Primarschule und 10 Oberstufenklassen
sowie 4 Kindergarten aufnehmen wird. Zum Raumangebot gehdéren zudem diverse Fach-
zimmer, ein Schulerclub, eine Mensa, eine Bibliothek und ein Mehrzwecksaal sowie eine
Doppelturnhalle.

Fir den Neubau wurde unter der Federfiihrung des Amtes flir Hochbauten ein Projektwett-
bewerb durchgefiihrt. Das als siegreich hervorgegangene Projekt 16st die aktuellen Fragen
des neuen Schulhausbaus innovativ und richtungsweisend, indem es durch seine sehr effi-
ziente Organisation mit den gegenlaufigen Mitteltreppen und den wechselseitig orientierten
Gemeinschaftszonen vor den Schulrdumen besticht. Dadurch weisen die Schulgeschosse
praktisch keine Korridorbereiche auf, die nicht fir Schulzwecke nutzbar sind. Im Weiteren ist
die Anordnung der Turnhalle auf dem Dach nicht nur dusserst attraktiv, sondern auch eine
sehr wirtschaftliche Losung, indem die Halle, welche eine grosse Spannweite erfordert und
ihrerseits sehr leicht ist, statisch optimal zuoberst angeordnet ist.

Dem Gemeinderat wird zuhanden der Stimmberechtigten der Stadt Zirich mit dieser Vorlage
ein Objektkredit von Fr. 60 750 000.-- fur die Erstellung des Schulhauses Leutschenbach
beantragt.

Ausgangslage

Standort

Das 10 ha grosse "Steiner-Hunziker-Areal" ist Teil des Entwicklungsgebietes Leutschenbach
und umfasst das Gelande entlang der Hagenholzstrasse zwischen Messeparkhaus und Keh-
richtheizkraftwerk (KHKW) Hagenholz. Es gehdrt zur einen Halfte der Stadt Zirich, die zwei-
te Halfte war zu Beginn der Arealentwicklung im Besitz der Karl Steiner AG, der Stiftung
Pfadfinderheim Oerlikon und der SBB.
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Die Karl Steiner AG und die Stadt Zirich haben seit langerem eine gemeinsame Entwicklung
ihrer beiden Areale verfolgt und dazu einen Studienauftrag durchgefiihrt, welcher im Juni
2001 abgeschlossen wurde, und dessen Ergebnis als Grundlage fiir das heute glltige Leit-
bild dient. Die Karl Steiner AG hat die Projektentwicklung ihres Areals kontinuierlich weiter-
verfolgt. Gegenwartig sind die Bauarbeiten fir den ersten Bauabschnitt der geplanten
Wohnhofe im Gange. Flr den zweiten Bauabschnitt liegen die Baubewilligungen bereits vor.
Ebenfalls im Rahmen des Studienauftrags wurde der Standort flir eine neue Schulanlage am
Ostlichen Ende des der Stadt gehdrenden Arealteils bestimmit.

Die Freiraume der Schule sollen ins Gbergeordnete Aussenraumkonzept "Andreaspark" ein-
gebunden werden. Dieser Park entwickelt sich als Teil des stadtebaulichen Leitbilds als 6f-
fentlicher Grinraum entlang dem SBB-Bahndamm.

Betroffene Grundstiicke, Landibertragungskosten, Altlasten

Fir die Schulanlage wurde ein Perimeter mit 15 700 m? erforderlicher Arealfliche festgelegt,
welcher sich aus folgenden Katasternummern zusammensetzt:

Parzelle SW5518: 1795 m? Verwaltungsvermogen
Teilbereich Parzelle SW5701: 12 538 m? Finanzvermogen, zu Ubertragen
Teilbereich Parzelle SW5676: 865 m? do.

Teilbereich Parzelle SW5677: 502 m? do.

Da stadtische Liegenschaften mit einem o6ffentlichen Zweck dem Verwaltungsvermogen zu-
zuteilen sind, missen nach Bewilligung des Objektkredites die erwahnten Teilbereiche der
Parzellen SW5701 und 5676 zum Buchwert von Fr. 600.--/m? und der Teilbereich der Parzel-
le SW5677 zum Buchwert von Fr. 65.50/m? (total Fr. 8 075 000.--) vom Finanz- ins Verwal-
tungsvermdgen ubertragen werden.

Obwohl im Altlastenkataster des Kantons Zirich fir die entsprechenden Parzellen kein Ein-
trag besteht, haben detaillierte technische Untersuchungen ergeben, dass die Parzellen
SW5518, 5701 und 5676 als belastete Standorte im Sinne der Altlastenverordnung zu beur-
teilen und die belasteten Materialien korrekt zu triagieren und zu entsorgen sind. Die Altlas-
tensanierung einschliesslich —entsorgung wird im Rahmen des Bauprojektes parallel zu den
Aushubarbeiten ausgefihrt. Die geschatzten Kosten betragen Fr. 1 310 000.--. Bei der Fest-
legung des Buchwertes wurde bericksichtigt, dass die Grundstlicke nicht altlastenbereinigt
Ubertragen werden; ebenso wurde berlcksichtigt, dass der Abbruch der Liegenschaft Andre-
asstrasse 159 (Wohnhaus mit Schopf auf Teilbereich Parzelle SW5677), fir den mit Kosten
von rund Fr. 55 000.-- zu rechnen ist, im Zuge des Bauprojektes zu erfolgen hat. Die Ge-
samtkosten fir den Landibertrag, die Altlastensanierung und den Abbruch der Liegenschaft
Andreasstrasse 159 belaufen sich auf Fr. 9 440 000.--.

Anderung Perimeter

Nach einer sehr schwierigen Evaluation fur einen neuen Stutzpunkt Nord der Abteilung
Schutz und Rettung Zirich zeigte sich, dass der Standort Hagenholzstrasse, nérdlich an-
grenzend an die Schulanlage Leutschenbach, dafiir am besten geeignet ist.

Das zur Verfugung stehende Areal erwies sich jedoch als zu klein, so dass nur durch eine
neue Festlegung des Schulanlagenareals eine Lésung moglich wurde. Durch eine Verkir-
zung in Nord/Sud-Richtung und eine entsprechende Ausweitung in Ost/West-Richtung des
Schulanlagenareals konnte der Perimeter flr den Stlitzpunkt Nord auf die notwendige Gros-
se gebracht werden.

Als Reaktion auf diese neue stadtebauliche Situation wurde das Schulhaus um 90° gedreht
und die gesamte Aussenraumsituation neu bearbeitet. Das Entscheidungsgremium Entwick-
lungsgebiete (EGE) des Stadtrates hat am 26. Marz 2004 dem Standort fur den Stutzpunkt
Nord und der neuen Arealzuteilung fur die Schulanlage zugestimmt. Damit ist es mdglich,
beide Anlagen auf der daflir minimalst erforderlichen Landflache zu realisieren.
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Parkierung

Die geplante Schulanlage bedingt 22 Pflichtparkplatze. Vier Parkplatze flir Besuchende und
Behinderte werden oberirdisch angeordnet, weitere 18 Parkplatze sollen dem Erschlies-
sungskonzept des Leitbildes entsprechend im neuen Stitzpunkt Nord von Schutz und Ret-
tung Zirich untergebracht werden. Im Kostenvoranschlag fir die Schulanlage sind
Fr. 540 000.-- als Beitrag an die Erstellungskosten dieser 18 Parkplatze enthalten.

Bediirfnis

Im Schulkreis Schwamendingen besteht seit langerer Zeit ein Schulraummangel. In den letz-
ten drei Jahren haben die Schiilerzahlen um insgesamt 7 Prozent zugenommen. Am starks-
ten ist die Zunahme im Gebiet Saatlen; dort ist die Anzahl der Primarschuilerinnen und —
schuler im gleichen Zeitraum um mehr als 20 Prozent angestiegen.

Schwamendingen ist aufgrund des hohen Anteils an Genossenschaftswohnungen traditionell
ein familienfreundliches Quartier. In den vergangenen Jahren erfolgten in verschiedenen
Genossenschaftssiedlungen Instandsetzungen. Diese wurden teilweise mit Anpassungen
und Vergroésserungen der Wohnungsgrundrisse verbunden. Damit kénnen die Wohnungen,
wie von den Genossenschaften angestrebt, auch wieder von grésseren Familien genutzt
werden, was wiederum zu steigenden Schilerzahlen flihrt. Aus diesem Grund wurden in den
vergangenen Jahren verschiedene Schulhauserweiterungen initilert und zudem einige Pavil-
lons des Typs "Ziri Modular" erstellt.

Im Gebiet Hirzenbach kann der Zuwachs mit den realisierten und initilerten Projekten (Erwei-
terung und Instandsetzung der Schulanlage Mattenhof; Erweiterung und Instandsetzung der
Schulanlagen Luchswiesen und Hirzenbach) aufgefangen werden. Hingegen besteht im
Wohnquartier Saatlen ein dringender Bedarf an zusatzlichem Schulraum.

Die Prognosen der Fachstelle flr Schulraumplanung des Schul- und Sportdepartements ge-
hen davon aus, dass dort die Anzahl der Schulerinnen und Schiler auch in den nachsten
Jahren zunehmen wird. Diese Zunahme wird erstens durch weitere Instandsetzungen und
Verdichtungen von Genossenschaftssiedlungen und zweitens durch die geplanten Neubau-
ten im Entwicklungsgebiet Leutschenbach ausgeldst. Konkret sind dort mehr als 300 Woh-
nungen auf dem "Steiner-Areal" (Fertigstellung etwa 2006) geplant und teilweise bereits im
Bau. Zuséatzlich ist auf dem "Hunziker-Areal" mit mehreren hundert Wohnungen zu rechnen.
Insgesamt erwartet die Fachstelle fir Schulraumplanung im Gebiet Saatlen eine langfristige
Zunahme der Schulerzahlen auf Primarschulstufe um weitere 15 bis 20 Prozent.

Auch auf der Oberstufe nehmen die Schiilerzahlen deutlich zu: In den nachsten Jahren wer-
den die aktuell grossen Jahrgange der Primarschulkinder die Oberstufe erreichen und damit
einen Zusatzbedarf auslosen. Fir den gesamten Schulkreis Schwamendingen ist mittelfristig
mit einer Zunahme um etwa 20 Prozent zu rechnen.

Das geplante Schulhaus Leutschenbach ist mit 12 Primar- und 10 Oberstufenklassen so
dimensioniert, dass es erstens die Schulerinnen und Schiler aus dem neuen Entwicklungs-
gebiet selbst aufnehmen, zweitens die mit verschiedenen Pavillons erganzten Schulhauser
des Wohnquartiers Saatlen entlasten und drittens Raum flr die zusatzlichen Oberstufenklas-
sen der ndchsten Jahre bereitstellen kann.

Im Projekt sind zusatzlich vier Kindergarten enthalten. Diese werden durch die erwarteten
Kinder aus den neuen Uberbauungen auf dem "Steiner-" und dem "Hunziker-Areal" ausge-
I6st. Die Kindergarten sollen so gestaltet werden, dass die nétige Flexibilitat im Hinblick auf
eine allfallige Einfuhrung der Grundstufe gewahrt bleibt.

In der Schulanlage werden nach dem Endausbau insgesamt etwa 80 Kindergartenkinder,
etwa 240 Primarschilerinnen und —schuler sowie rund 200 Schilerinnen und Schiler der
Oberstufe unterrichtet. Es ist davon auszugehen, dass ein wesentlicher Teil davon Angebote
zur Betreuung und Verpflegung in Anspruch nehmen wird. Mit der Schaffung von Raumlich-
keiten fur einen Schilerclub (Kapazitat 100 bis 150 Platze) und einer Mensa (Kapazitat etwa
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100 Platze) kann diesen Bedurfnissen auf zukunftsgerichtete und flexible Art begegnet wer-
den.

Bauprojekt

Far den Neubau der Schulanlage Leutschenbach wurde unter der Federfihrung des Amtes
fur Hochbauten ein Projektwettbewerb durchgefiihrt, aus welchem als Sieger das Architek-
turblro Christian Kerez, Zurich, hervorging.

Das geplante Schulhaus tritt als finf Geschosse hoher Baukdrper in Erscheinung. Es weist
nebst einem Untergeschoss das Erdgeschoss, drei Schulgeschosse, ein Gemeinschaftsge-
schoss, das zum Teil auch ausserhalb der Schulzeit zur Verfligung steht, sowie als 5. Ober-
geschoss eine Doppelturnhalle auf.

Das gewahlte Gebaudekonzept mit seinem kompakten Volumen, d. h. ohne Erschliessungs-
flachen, die nicht nutzbar sind, bietet die Mdéglichkeit zu héchster Flachenoptimierung. Da-
durch wird nicht nur die zu bebauende Flache kleiner, es erweist sich auch beziiglich des
Aushubs und der durch den schwierigen Baugrund notwendigen Pfahlfundationen als sehr
Okonomisch. Das Schulhaus beansprucht durch die Stapelung Uber finf Geschosse ausser-
ordentlich wenig Landflache, wodurch trotz des knapp bemessenen Areals ein attraktiver
Aussenraum sowohl fir die Schule als auch fiir das Quartier entsteht.

Organisation im Innern

Das Erdgeschoss ist von zwei Seiten zuganglich. Das Eingangsfoyer der Oberstufe ist mit
dem Eingang zur Mensa zusammengefasst. Ebenso verbunden sind das Foyer fir die Pri-
marschule und der Eingang zum Schilerclub auf der gegentberliegenden Seite des Schul-
hauses. Diese reduzierte Anzahl Eingange vereinfacht die Orientierung.

Die eigentlichen drei Schulgeschosse sind in der Mitte des Gebaudes Uber zwei gegenlaufi-
ge Haupttreppen erschlossen. So ist es moglich, dass die Unter- und die Oberstufe — obwohl
unter einem Dach — voneinander getrennt und von Geschoss zu Geschoss verschieden aus-
gerichtet sind. Der Weg durch die Schule vom Pausenplatz bis in die Turnhalle flhrt immer
wieder zu individuell gestalteten, wechselseitig orientierten Gemeinschaftsrdumen. Diese
lassen sich flexibel mit Vorhangen, Stellwanden, Gestellen und andern Mdébeln unterteilen
und intensiv als Lern- und Arbeitsorte nutzen.

Ein zweites Treppenhaus, das vom Untergeschoss bis zur Turnhalle flhrt, befindet sich ne-
ben dem Lift. Eine weitere Treppe ausserhalb der Fassaden gewahrleistet zusammen mit
den auf jedem Obergeschoss umlaufenden Balkonen einen zusatzlichen Fluchtweg. Dank
dieser beiden Treppen stehen die Gemeinschaftsrdume uneingeschrankt flir Schulzwecke
zur Verfligung, da die Haupttreppenanlage nicht als Fluchtweg gilt.

Raumangebot

Das Erdgeschoss dient im Primarschulbereich dem Schilerclub mit vier durch Korpusse
voneinander getrennten Aufenthalts-/Verpflegungsraumen und Spielflachen mit unmittelba-
rem Kontakt zum Aussenraum. Im Kern des Gebaudes befinden sich nebst den Treppenauf-
gangen ein Ruheraum, je ein Buro fiir den Schilerclub und den Hauswart sowie ein Raum
fur das Zahneputzen. Der Oberstufe zugeordnet ist die Mensa. Die Kiiche dient sowohl dem
Schulerclub als auch der Mensa.

Die quadratische Grundflache der Unterrichtszimmer, die in den drei Schulgeschossen beid-
seits der Haupttreppenanlage und der Gemeinschaftszonen angeordnet sind, lasst unter-
schiedliche Mdblierungsvarianten zu. Die Wande zu den Gemeinschaftszonen sind teilweise
verglast. Diese Geschosse umfassen nebst den 22 Klassenzimmern drei Handarbeits-
zimmer, eine Schulkliche sowie einen Raum flir Therapie- und Férderstunden. Im Bereich
des Lifts und des Treppenhauses befinden sich die Toilettenanlagen. In den Klassenzim-
mern sind Zonen fiur Gruppenarbeiten integriert, zudem stehen die Korridorzonen fur Grup-
penarbeiten zur Verfiigung.
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In der grossen Halle des Gemeinschaftsgeschosses (4. Obergeschoss) 6ffnen sich die bei-
den Haupttreppen auf der einen Seite zur Bibliothek/Mediathek und auf der anderen zum
Mehrzwecksaal hin. Diese Raume werden von der Primarschule und der Oberstufe gemein-
sam genutzt. Zudem nimmt das Geschoss den Bereich fur die Lehrkrafte und die Schullei-
tung sowie einen Raum fir musikalische Elementarerziehung auf. Zwei mittlere und zwei
kleinere Raume fiir verschiedene erganzende Angebote, wie Jugendmusikschule, Therapie-
und Férdermassnahmen stehen auch fir Besprechungen und fir die Sozialarbeit zur Verfi-
gung.

Das 5. Obergeschoss umfasst eine 22 m x 44 m grosse Doppelsporthalle, welche die Anfor-
derungen des Schul- und Vereinssports (Trainingsbetrieb) erflllt, sowie die langsseits ange-
ordneten Garderoben mit Duschen, die Garderobe fiur die Turnlehrerin bzw. den Turnlehrer,
die Toiletten, den Gerate- und den Kleingerateraum.

Im Untergeschoss sind je eine Kombiwerkstatt, eine Holz- und eine Metallwerkstatt, ein
Werkraum fUr die Primarschule mit separatem Materialraum und ein Informatik- und Natur-
kundezimmer fir die Oberstufe eingerichtet. Fiir die Werkstatten steht ein Maschinenraum
zur Verfiigung. Zudem sind im Untergeschoss Lagerraume flir Schul- und Putzmaterial, Con-
tainer, WC und der Putzraum fir die Turnhalle sowie die Technikrdume vorhanden. Die
sechs Unterrichtraume bzw. Werkstatten werden durch ein an der Decke verlaufendes Ober-
lichtband naturlich belichtet.

Das Erdgeschoss sowie das 4. und 5. Obergeschoss kdnnen auch ausserhalb des Schulbe-
triebes genutzt werden. Hierzu dienen im Erdgeschoss die Schiebetiren zwischen dem
Oberstufen- und dem Primarschulbereich sowie die verglasten Abschliisse der Haupttreppen
im 3. Obergeschoss. Den Nutzenden des Gemeinschaftsgeschosses und der Doppelturnhal-
le steht das Treppenhaus beim Lift zur Verfigung.

Das Kindergartengebaude ist als pavillonartige Holzkonstruktion ein Teil der dicht bepflanz-
ten Umgebung und umfasst nebst zwei Eingangsbereichen mit Garderoben vier Kindergar-
tenlokale, zwei Gruppen- und zwei Materialrdume. Zudem verfligen die Kindergarten Uber
einen eigenen Aussenbereich.

Zusammenfassung des Raumprogramms

Das Raumprogramm (ohne Nebenrdume, wie WC, Hausdienst-, Putz-, Gebaudetechnik-,
Lagerraume usw.) umfasst

Schulbereich

22  Klassenzimmer mit integriertem Gruppenraum

Raum fur Therapie- und Instrumentalunterricht

Gemeinschaftszonen

Handarbeitsraume (einschliesslich Material)

Naturkundezimmer (einschliesslich Vorbereitung)

Informatikzimmer

Schulkiiche (einschliesslich Vorbereitungsraum)

Werkraum mit Materialraum

Werkstatten Metall/Holz (einschliesslich Material)

EEUE N R G G G R ¢ N © ) R

Kombiwerkstatt mit Maschinenraum

Gemeinsamer Bereich

1 Lehrkraftbereich fir Primar- und Oberstufe (einschliesslich Leiterinnen-/Leiterbiro,
Sammlung)

1092/30.06.2004 5/9



1 Raum fur die musikalische Elementarerziehung

1 Bibliothek/Mediathek

1 Mehrzwecksaal (fir Theater usw., Stuhllager in Bihne integriert)

4 Raume fur Therapie- und Forderstunden bzw. Schulsozialarbeit und Besprechungen
1

Buro Hausdienst, 1 Werkstatt

Betreuungsbereich
1 Schilerclub mit Schlafraum und Biiro Betreuung

1 Mensa mit Kiche

Sportbereich
1 Sporthalle (Doppelturnhalle, Gerateraum, Garderoben)

Kindergarten
4 Kindergarten

Konstruktion/Materialisierung

Wahrend das Untergeschoss aus Beton erstellt wird, sind alle Gbrigen Geschosse aus Stahl
gebaut. Die Hohe und die Anordnung der Raume wechselt zwischen den Geschossab-
schnitten und schafft einen abwechslungsreichen Weg vom Erd- bis zum Dachgeschoss. Die
verschiedenen betrieblichen Einheiten werden durch unterschiedliche Fachwerke aus-
gebildet. Dadurch lassen sich grosse stitzenfreie Fassadenbereiche auf ékonomische Art
und Weise realisieren. Die aus einer durchscheinenden Profilit-Spezialverglasung gefertigten
Innenwande, die Rippendecken und Gussbdden sind gangige Industrieprodukte. Sie geben
den Unterrichtszimmern eher den Charakter von Werkrdumen als von Schulstuben.

Die Fassaden weisen raumhohe Fenster auf, damit das Tageslicht tief ins Gebaudeinnere
gelangt. Die in den Obergeschossen umlaufenden Fluchtbalkone schiitzen die Unterrichts-
raume vor direktem, steilem Sonnenlichteinfall und schaffen einen blendungsfreien, direkten
Aussenraumbezug. Die Fluchtbalkone ermdglichen zudem einen 6konomischen und raschen
Zugang zu den Fassaden fir Reinigungs- und Unterhaltsarbeiten. Zusatzlich erhalten die
Unterrichtszimmer und die Radume des 4. Obergeschosses Knickarmmarkisen als Sonnen-
schutz und das Turnhallengeschoss vertikale Storen.

Gebaudetechnik

Die Schulanlage wird an das Fernwarmenetz des Kehrichtheizkraftwerks Hagenholz ange-
schlossen. Das ganze Schulhaus erflllt die Vorgaben des Minergie-Standards und wird auf-
grund der Fluglarmsituation in Schwamendingen, mit Ausnahme der Doppelturnhalle, me-
chanisch beluftet. Die Turnhalle I&sst sich mit Oberlichtern im Hallendach natdrlich bellften.
Fir die Raumheizung ist eine Fussbodenheizung vorgesehen. Dank der guten Warmedam-
mung der Gebaudehdille sind tiefe Heiztemperaturen moglich.

Umgebung

Die Schulanlage bildet den Abschluss des Andreasparks. Dank der kompakten Bauweise
des Schulhauses wird die Uberbaute Flache auf ein Minimum reduziert und trotz der knappen
Platzverhaltnisse eine grossziligige Parkanlage sowohl flir die Schiilerinnen und Schuler als
auch fir die Quartierbevdlkerung geschaffen. Der Kindergarten wird in die Parkanlage integ-
riert.

Ungleich dichte Baumgruppen bewirken eine raumliche Gliederung der gesamten Anlage.
Die Artenzusammensetzung wird vom unterschiedlichen Abstand zum Grundwasser be-
stimmt.

1092/30.06.2004 6/9



Grosszugige und in ihrer Oberflachenbeschaffenheit unterschiedliche Bodenbeladge ermdgli-
chen differenzierte Aufenthalts- und Nutzungsmaoglichkeiten. Spielwiese, Allwetterplatz, Un-
terricht im Aussenraum und Spielflachen sind rdumlich in der Belagsstruktur in der gesamten
Anlage integriert und verbinden sich zusammen zu einem grosszugig wirkenden Park.

Termine/Bauausfiihrung

Vorgesehen ist, die Bauarbeiten Anfang Mai 2005 in Angriff zu nehmen, damit die ge-
wlnschte Bezugsbereitschaft des Neubaus auf Beginn des Schuljahres 2007/2008 gewahr-
leistet ist.

Kosten

Gemass detailliertem Kostenvoranschlag der Projektverfasser belaufen sich die Ausgaben
fur den Neubau der Schulanlage Leutschenbach auf Fr.60 750 000.-- (einschliesslich
MwSt), die sich wie folgt zusammensetzen:

Schulhaus/Fr. Kindergarten/Fr. Total/Fr.
Grundstuck 9440 000 9440 000
Vorbereitungsarbeiten 2 060 000 150 000 2210 000
Gebaude 29 506 000 1424 000 30 930 000
Betriebseinrichtung 2671000 39 000 2710 000
Umgebung 3992 000 138 000 4 130 000
Baunebenkosten 2674 000 106 000 2780 000
Grundausristung/Lehrmittel 1 040 000 30 000 1 070 000
Ausstattung 2 566 000 144 000 2710 000
Unvorhergesehenes 2 228 000 102 000 2 330 000
56 177 000 2133 000 58 310 000
Zuschlag Bauherrschaft
fur die Ungenauigkeit der
Berechnungsgrundlagen 2 333 000 107 000 2440 000
Gesamttotal 58 510 000 2240 000 60 750 000

Stichtag der Preise: 1. April 2003

Der Stahlpreis unterliegt derzeit internationalen Spekulationen. Auf Gbermassige Sicherheits-
reserven wurde im vorliegenden Kostenvoranschlag jedoch verzichtet.

Dem Kostenvoranschlag liegen folgende Stahlpreise (Stand 2004, ohne MwSt) zugrunde:
Fr. 1700.--/Tonne flir Hohlprofile (75 t) und Fr. 1100.--/Tonne flir Bleche (652 t) als Material-
einstandspreis ab Werk, ohne Zuschlage, Lieferungen und Oberflachenbehandlungen. Sollte
die Stahlpreisteuerung Uber der Teuerung des Baukostenindexes liegen, wird sie separat
ausgewiesen.

Es ist ein Staatsbeitrag der Bildungsdirektion von 2 Prozent auf den anrechenbaren Baukos-
ten zu erwarten. Im Weiteren wird fir die Erstellung der Doppelturnhalle, die auch dem Ver-
einssport dient, ein Sport-Toto-Beitrag des Ziurcher Kantonalverbandes fir Sport beantragt.

Kennzahlen

Baukosten BKP 2 Fr. 30 930 000
Kosteneinheiten KE 88.8
Kosteneinheit Fr./KE 348 311
Gebaudevolumen nach SIA 116 m® 54 930
Baukosten (BKP 2) / Volumeneinheit Fr./m® 563
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Geschossflache SIA 416 m? 9 995

Baukosten (BKP 2) / Geschossflache Fr./m? 3095
Kostenvergleich Neubauten (Basis: Geb&udekosten BKP 2, aufindexiert per 1. April 2003)
Schulanlage (Volksschu-| Gebaudekosten | Fr. pro Kos- Fr. pro m® Fr. pro m® Ge-
le) BKP 2 teneinheit Volumen *) | schossflache
Im Gut Erweiterung 10 950 000 349 840 623 3384
Im Birch Neubau 54 600 000 455 000 560 2750
Apfelbaum Erweiterung 14 910 700 423 000 602 3 209
Falletsche Erweiterung 18 885 000 463 436 547 3322
Leutschenbach 30930 000 348 311 563 3095

*) Volumen berechnet nach SIA 116

Das vorliegende Bauprojekt weist im Vergleich mit anderen Schulbauten der Stadt ein an-
gemessenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis auf.

Finanzierung/Folgekosten

Der im Jahr 2005 erforderliche Teilkredit ist im Voranschlag der Immobilien-Bewirtschaftung
eingestellt und das Bauvorhaben im Finanzplan 2004 bis 2008 bertcksichtigt.

Aufgrund von Richtwerten berechnen sich die approximativen Folgekosten wie folgt:

Kapitalfolgekosten

10 Prozent der maximalen Investitionskosten von Fr. 60 750 000.-- Fr.
(./. spatere kantonale Beitrage) rund 6 075 000
Betriebliche Folgekosten (Sachaufwendungen)

2 Prozent von Fr. 60 750 000.-- rund 1215000
Personelle Folgekosten fur Schule, Schilerclub

und Kindergarten (bei Vollbetrieb) rund 2 800 000
Bewirtschaftung der Liegenschaft rund 158 000
Total rund 10 248 000

In den ersten Jahren nach der Betriebsaufnahme wird der obige Aufwand fir den baulichen
Unterhalt noch nicht erreicht werden. Die personellen Folgekosten flr die Schule (ein-
schliesslich Schilerclub und Kindergarten) belaufen sich im ersten Betriebsjahr auf etwa
Fr. 1 500 000.--.

In der Immobilien-Bewirtschaftung der Stadt Zirich wird aktuell ein Immobilienportefeuille,
umfassend etwa 2700 Liegenschaften mit einem Geb&udeversicherungswert von rund
5,5 Mia. Franken (einschliesslich Mietobjekte), mit 116 Stellenwerten (Gebaudebewirtschaf-
tung, Portfolio- und Flachenmanagement) betreut. Namhafte Experten gehen davon aus,
dass fir eine professionelle Bewirtschaftung eines solch grossen Portefeuilles zwischen 140
und 150 Stellen bendtigt werden. Die Immobilien-Bewirtschaftung liegt mit inrem Personal-
bestand unter den Vergleichswerten anderer Unternehmen und ist somit nicht in der Lage,
einen Liegenschaftenzuwachs zu verkraften. Es ist deshalb unumganglich, bereits mit dieser
Vorlage den spatestens mit Inbetriebnahme des Neubaus, voraussichtlich mit Beginn des
Schuljahres 2007/2008, erforderlichen Stellenzuwachs anzumelden. Aufgrund von Ver-
gleichswerten sind zur Bewirtschaftung dieser neuen Einrichtungen, d.h. zum Sicherstellen
der dauernden Funktionalitat, Gebrauchstauglichkeit und Werterhaltung der Schulanlage
Leutschenbach, 70 Stellenprozente erforderlich.
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Dem Gemeinderat wird beantragt:
Zuhanden der Gemeinde:

Fir den Neubau der Schulanlage Leutschenbach, Quartier Schwamendingen, wird ein Ob-
jektkredit von Fr. 60 750 000.-- bewilligt.

Die Kreditsumme erhdht oder vermindert sich entsprechend der Anderung des Baukostenin-
dexes zwischen der Aufstellung des Kostenvoranschlages (1. April 2003) und der Bauaus-
fuhrung.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist den Vorsteherinnen des Hochbau- sowie des
Schul- und Sportdepartements ibertragen.

Im Namen des Stadtrates
der Stadtprasident
Dr. Elmar Ledergerber
der Stadtschreiber

Dr. Martin Brunner
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