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Die Abstimmungsfrage lautet:

Wollen Sie folgende Vorlage annehmen?

Genehmigung eines Investitionskredites in Hohe von CHF 14'700°000 inkl. MwsSt. fiir den
Innenausbau des Primarschulhauses IntegraSquare (Mieterausbau).

und

Genehmigung zum Abschluss eines Mietvertrages in Hohe von CHF 1'189'286.65 pro Jahr zwischen
der Schulgemeinde Wallisellen und der Integra Immobilien AG zwecks Nutzung des
Primarschulhaus-Neubaus IntegraSquare beim Bahnhof Wallisellen mit 12 Klassenzimmern
Einfachturnhalle, inkl. Aussenflache, Nebenrdume, Parkpléatze und Erschliessung (Grundausbau).

Antrag der Schulpflege

An der Urnenabstimmung vom 10. Februar 2019 wird gestitzt auf Art. 7 der
Schulgemeindeordnung beschlossen:

1.

Das Projekt fur den Neubau Primarschulhaus IntegraSquare des Gesamtleistungsanbieters
Gross, Generalunternehmung AG ZH, Industriestrasse 37A, 8304 Wallisellen vom
23. Oktober 2018 wird genehmigt.

Der erforderliche Investitionskredit flir den Mieterausbau des Schulhauses von CHF 14'700'000
inkl. MwsSt., wird zulasten der Investitionsrechnung genehmigt.

Die Kreditsumme verandert sich um den Betrag, der sich durch eine ausgewiesene
Bauteuerung oder -verbilligung in der Zeit zwischen dem verbindlichen Angebot des
Gesamtleistungsanbieters und der Bauausfiihrung ergibt (ZWB - Index Stand 01.04.2018:
100.2; Basis April 2017).

Der Vertrag fur die Miete des Schulhauses im Grundausbau zwischen der Schulgemeinde
Wallisellen und der Integra Immobilien AG Uber eine vertraglich fest vereinbarte Dauer von 30
Jahren, mit dem Recht fiir eine Verlangerung auf insgesamt 50 Jahre, wird genehmigt. Der
jahrliche Mietzins, in der Héhe von CHF 1'189'286.65, wird jeweils der laufenden Rechnung
belastet.

Die Schulpflege wird befugt, Anderungen am Projekt in eigener Zustandigkeit vorzunehmen,
sofern sie sich als Folge von Auflagen aus dem Genehmigungsverfahren oder allfalligen
Rechtsmittelverfahren als notwendig erweisen. Die Schulpflege wird mit dem Vollzug
beauftragt und zur erforderlichen Finanzierung erméchtigt.
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1. Das Wichtigste in Kurze

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Wallisellen wéchst kontinuierlich. Besonders im Stiden von
Walllisellen ist eine gréssere Bautéatigkeit im Gange, welche auch dort die Schaffung von neuem
Schulraum unabdingbar macht. Die Kapazitatsgrenzen des aktuellen Schulraumangebots sind
erreicht. Gemass der Prognose der Firma Eckhaus AG, muss bis ins Jahr 2030 mit 1'151 Primar-
schilerinnen und -schiler gerechnet werden. Gegenliber heute entspricht dies 12 zusatzlichen
Primarklassen.

Sudlich der Bahngeleise soll auf dem Integra-Areal zu diesem Zweck ein neues Primarschulhaus
mit 12 Klassenzimmern, den notwendigen Nebenrdumen sowie einer Turnhalle entstehen.

Die Turnhalle und der Mehrzweckraum werden ausserhalb der Unterrichtszeiten fiir Trainings und
Anlasse der Bevdlkerung von Wallisellen nutzbar sein. Somit erhalten die Raumlichkeiten
zusétzlichen integrativen Charakter fir die Gemeinde.

Die Gemeinde Wallisellen verfuigt im Stiden von Wallisellen Uber keine geeigneten eigenen Land-
reserven. Mit der Integra Immobilien AG konnte ein privater Investor gefunden werden, der bereit
ist, auf seinem Land ein Schulhaus zu realisieren. In einer fur den urbanen Raum mit knappen
Landressourcen zukunftsweisenden Zusammenarbeit, wurde zwischen der Schulgemeinde und der
Integra Immobilien AG die zur Abstimmung vorliegende langfristige Nutzungsvereinbarung
erarbeitet. Sie umfasst den Investitionskredit fir die einmaligen Kosten des Mieterausbaus in Hohe
von CHF 14'700'000.00 inkl. MwSt. sowie die jahrlich wiederkehrenden Kosten des Mietvertrags in
Hoéhe von CHF 1'189'286.65.

2. Ausgangslage

2.1 Steigender Raumbedarf

Aufgrund der steigenden Schiilerzahlen, und der damit verbundenen Nachfrage nach mehr
Schulraum (vgl. Schilerprognose Schulgemeinde Wallisellen, erstellt von der Firma
Eckhaus AG, 30. Méarz 2016), ist die Schaffung von neuem Schulraum in Wallisellen
unabdingbar.

Das heutige Raumangebot der Schulgemeinde Wallisellen wurde fiir einen Bedarf von rund
1'400 Schilerinnen und Schilern geplant. Diese Schilerzahlen sind inzwischen tbertroffen.
Verscharfend kommt hinzu, dass sich mit den eingefihrten und noch geplanten kantonalen
und kommunalen Schulreformen der Bedarf an Schul- und Betreuungsraum vermehrt. Die
Schulhduser der Schulgemeinde Wallisellen sind praktisch bis ans Limit ausgelastet. Es
bestehen kaum noch Raumreserven.

Nach der Prognose der Firma Eckhaus AG vom 30. Marz 2016 muss, insbesondere durch die
verschiedenen realisierten grossen Bauprojekte in Wallisellen Sid (Richti, Integra, Glattgarten,
Industriestrasse und Zwicky), aber auch mit der verdichteten Bauweise in den
Einfamilienhausquartieren in Wallisellen Nord, mit einem deutlichen Anstieg der Schiilerzahlen
gerechnet werden.
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2.2

2.3

Dem vorliegenden Bericht der Firma Eckhaus AG ist zu entnehmen, dass die Stammprognose
fir die Gemeinde Wallisellen mit 187 Geburten pro Jahr rechnet. Auf die Primarschulstufe
Ubertragen heisst dies, dass bis ins Jahr 2030/31 1’151 Primarschilerinnen und -schiler
erwartet werden durfen. Diese werden dann voraussichtlich in 53 Klassen unterrichtet. Aktuell
sind unsere Primarschilerinnen und -schiler in 41 Klassen eingeteilt.

Basierend auf dieser aktuellsten Schilerprognose ist ein weiteres Primarschulhaus mit
12 Klassen zwingend notwendig.

Standort des neuen Primarschulhauses im Stiden von Wallisellen

Zu den Kernaufgaben einer Schulpflege gehort die Beschaffung und Erhaltung von Schul- und
Betreuungsraum fir ihre Schilerinnen und Schiler. Das neue Primarschulhaus im
IntegraSquare besticht in erster Linie durch seinen Standort im Stden von Wallisellen,
dennoch aber nahe an den die Gemeinde Wallisellen trennenden SBB-Geleisen. Die
verschiedenen SBB-Unterfiihrungen erméglichen so auch den Schilerinnen und Schulern,
welche vom Norden kommen, einen sicheren Schulweg. In den vergangenen Jahren ist die
Zahl der neu erstellten Wohnungen im sudlich der Bahn gelegenen Ortsteil von Wallisellen
erheblich angestiegen. In den entstandenen Arealen wie Richti, Integra, Glattgarten aber auch
im Zwicky-Areal sind dabei mehrheitlich Mietwohnungen gebaut worden, sodass davon
auszugehen ist, dass insbesondere in diesem Gebiet langfristig fur eine grosse Anzahl von
Schilerinnen und Schiilern geeigneter Schul- und Betreuungsraum benétigt wird.

Fur die Schule ist es wichtig, diesen Schulraum fiir eine Dauer von mindestens 30 Jahren zu
sichern. Dieser Zeitraum entspricht einerseits der gemass neuem kantonalen Finanzmodell
vorgegebenen Lebenserwartung von Schulhausbauten und stellt andererseits fur die
Planungs-Strategie des benétigten Schulraumes eine wirtschaftliche und 6konomische
Nutzungsdauer dar. Die Schule hat zuséatzlich sichergestellt, dass diese Mindestdauer bei
Bedarf auf 50 Jahre ausgedehnt werden kann.

Ein weiterer wesentlicher Vorteil des Projektes auf dem IntegraSquare ist zudem die Tatsache,
dass die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine verlassliche Planung und Realisierung
aufgrund des in Rechtskraft erwachsenen Gestaltungsplans fir das Integra-Areal ohne
Weiteres gegeben sind. An &hnlich geeigneter Lage im Stiden von Wallisellen besitzt weder die
Schule noch die Politische Gemeinde Wallisellen ein geeignetes Grundstiick. Falls ein
geeignetes Grundstick Gberhaupt verfugbar ware, missten fur Landkauf und
Bewilligungsverfahren ein langerer Zeitraum veranschlagt werden. Ein Bezug des dringend
bendtigten neuen Schulhauses an vergleichbarer Lage wirde sich deshalb um Jahre
hinauszdgern und wirde dazu fihren, dass die Schule Wallisellen sich gezwungen séhe,
kostspielige Provisorien auf bereits bestehenden Schularealen im Norden von Wallisellen zu
erstellen und damit die fur die Schilerinnen und Schiler notwendigen Pausenflachen
signifikant zu beschneiden.

Nachhaltiger Umgang mit dem kostbaren Gut «Land»

Das IntegraSquare wéachst von einem Industrieareal zu einem Quartier mit urbanem
Charakter. Ein méachtiger Baumbestand aus vier Linden und zwei Buchen sowie die alten
Shedhallen aus Backstein als Inventarobjekte der Denkmalpflege pragen dieses Quartier.
Neues Herzstiick dieses Quartiers wird zweifelsohne das neue Primarschulhaus. Geschichte
wird Uber die Gegenwart durch die Nutzer dieses Schulhauses in die Zukunft getragen. Dank
seiner multifunktionalen Nutzung funktioniert das neue Primarschulhaus als eigentlicher
Leuchtturm und beschert so dem neuen Quartier im Siiden von Wallisellen einen signifikanten
Mehrwert. Blickfang dieses neuen Schulhauses durfte sicher die Sporthalle im vierten OG sein,
welche eine herrliche Aussicht tber die Dachlandschaft sowie die Fabrikhalle zum
Bahnhofplatz Sud bietet. Diese Sporthalle kann ausserhalb der Unterrichtszeiten von den
Vereinen als attraktiver Trainingsort gemietet werden. Gerade eine solch attraktive Sporthalle,
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2.4

2.5

2.6

2.7

welche natrlich in erster Linie der Bevdlkerung im Siiden von Wallisellen «zugutekommen»
soll, kann zu deren Integration in unsere lebenswerte Gemeinde dienen. Auch der
Mehrzweckraum, mit einer kleinen Gastrokiiche, kann von der Offentlichkeit am Abend fur
Anlasse verschiedenster Art genutzt werden. Mit der zusatzlichen Nutzung des Daches als
Allwettersportplatz fur Ballspiele, wahrend des Schulbetriebes, wird die Verantwortung
wahrgenommen, haushélterisch mit dem kostbaren Gut «Boden» umzugehen. Die Uberbaute
Flache ist damit relativ klein. Der relativ kleine aber kompakte Fussabdruck des
Primarschulhauses bewahrt kiinftigen Generationen einen eigenen Handlungs- und
Gestaltungsspielraum in diesem Areal.

Beschaffung

Der Schulhaus-Neubau wurde in einem Wettbewerb, gemass den Bestimmungen fir die
offentliche Beschaffung, als Gesamtleistungsauftrag ausgeschrieben. Das prazise formulierte
Pflichtenheft und dieses Vergabemodell stellen sicher, dass der Neubau zum offerierten
Gesamtpreis, zum bestellten Termin und in der geforderten Qualitat erstellt wird.

Miete im Grundausbau

Die Integra Immobilien AG, als Eigentimerin des IntegraSquare (unmittelbar beim Bahnhof
Walllisellen im stdlichen Teil gelegenes Zentrums-Areal) hat sich bereit erklart, der Schule
Wallisellen ein Grundstiick und ein geeignetes Geb&ude im Grundausbau langfristig zur
Verfiigung zu stellen. Diese Absichtserklarung wurde am 6. Dezember 2017 in einem
Vorvertrag zum Abschluss eines Mietvertrages geregelt und von beiden Parteien, der Integra
Immobilien AG wie auch der Schulgemeinde Wallisellen, unterzeichnet. Anlésslich der am
selben Tag stattfindenden Gemeindeversammlung wurde diese gegenseitige Verpflichtung, im
Rahmen der Debatte um die Revision des privaten Gestaltungsplans, 6ffentlich gemacht.
Dabei wurde im gegenseitigen Einvernehmen festgehalten, dass dieser Schulraum fir eine
Dauer von mindestens 30 Jahren zu sichern ist.

Ebenso wurden die weiteren Eckwerte eines noch auszugestaltenden Mietvertrages,
insbesondere die Berechnungsmodalitaten des Mietzinses, dem Souveran erlautert. Fir die
Schule ist es wichtig, diesen Schulraum firr eine Dauer von mindestens 30 Jahren zu sichern.

Das dem Primarschulhaus zugeordnete Grundstiick liegt aufgrund der zentralen,
verkehrsberuhigten und gut erreichbaren Lage, mitten im Areal der Vermieterin. Ein Verkauf
dieses Grundstuickes inmitten des Gesamtareals der Integra Immobilien AG ist fur die
Eigentiimerschaft aus versténdlichen Griinden kein Thema.

Ausbau fur den Schulbetrieb / Mieterausbau

Der Gesamtpreis des ausgewahlten Totalunternehmers beinhaltet die Kosten fiir den
Grundausbau und den sogenannten Mieterausbau, d.h. den spezifischen Ausbau fir den
Schulbetrieb. Die Schnittstellen zwischen Grundausbau und Mieterausbau wurden klar und
eindeutig definiert. Die Kosten fiir den Mieterausbau belaufen sich auf CHF 14'700'000 inkl.
MwsSt., Anschluss-und Bewilligungsgebiihren sowie einer Reserve von max. 6 %. Das
gewahlte Modell sieht vor, dass die Schule den sogenannten Mieterausbau selber vornimmt
und direkt finanziert. Die Baukosten und die Refinanzierung mit Folgekosten werden in Punkt
3 im Detail dargestellt.

Raumprogramm

Der Neubau sieht 12 Klassenzimmer, die fur einen zeitgemassen Unterricht notwendigen
sonderpadagogischen Raume, die fur den textilen wie auch den technischen Werkunterricht
erforderlichen SpezialrAume, Raume fiir den Lehrerbereich, Schulleitung und Schulsozialarbeit,
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2.8

2.9

eine Einfachturnhalle sowie verschiedene Nebenrdume und Park- bzw. Veloabstellplatze vor.
Jedes der 12 Klassenzimmer erhélt einen zuséatzlichen Gruppenraum.

Der multifunktionale Mehrzweckraum fir bis zu 200 Personen kann fur Schulauffiihrungen,
Konzerte, Schulkonferenzen oder sonstige schulische Anlésse genutzt werden. Eine externe
Nutzung ausserhalb der Unterrichtszeiten durch Vereine und die Bevdlkerung ist ebenfalls
vorgesehen.

Die fur die Betreuung ausserhalb der ordentlichen Unterrichtszeiten erforderlichen Raume wie
Mittagstisch und Hort sind auf einen kiinftigen Tagesschulbetrieb ausgelegt.

Neben der fur 12 Klassen erforderlichen Pausenflachen von 1'266 m? rund um das Schulhaus,
welche sich mittels einer farblichen Nuancierung vom ubrigen Areal abgrenzen, wird auf dem
Dach ein Allwetterplatz u.a. fur Ballspiele wahrend der Schul- bzw. Betreuungszeiten erstellt.
Ergénzt wird die Aufenthaltsmaoglichkeit der Schilerinnen und Schilern mit einer weiteren
Dachterrasse im 4. Obergeschoss.

Zukunftsorientierte, wirtschaftliche, multifunktionale und flexible Raume

Das Wettbewerbsverfahren, welches von der Schule Wallisellen und der Integra Immobilien
AG gemeinsam veranstaltet und gefiihrt worden ist, hat gezeigt, dass Multifunktionalitét im
Interesse einer effizienten und wirtschaftlichen Lésung ist. Die Interessen von Nutzer und
Vermieter bewirken, dass bezlglich einer flexiblen, multifunktionalen Nutzung des Geb&udes
und bezlglich wirtschaftlichem Betrieb zahlreiche Optimierungen erzielt werden konnten. Die
Digitalisierung und die damit einhergehende Veranderung von Gesellschaft und Wirtschaft
macht auch vor der Schule nicht halt. Die Verédnderungen der Anforderungen an den
Schulbetrieb werden weitergehen und verlangen Flexibilitdt der Raumkonzepte und
Raumnutzungen. Die Gebaudestruktur, die Erschliessungen und der Ausbau sind fiir eine
multifunktionale Nutzung der Raume ausgelegt. Bereits mit dem Pflichtenheft fir den
Gesamtleister-Wettbewerb wurden zudem messbare und bewertbare Kriterien fur die
Betriebsstruktur, die Kostenoptimierung und fir langlebige und belastbare
Konstruktionsmethoden und Materialien definiert, welche vom Gesamtleistungsanbieter
konkret und Uberprufbar eingefordert werden.

Nur die Rohbau- und Fassaden-Bauteile, welche fiir die Statik, Erdbebensicherheit und die
zentralen Erschliessungen notwendig sind, werden in massiver Bauweise erstellt. Alle anderen
Bauteile/Ausbauten sind in Leichtbauweise geplant. Das erhoht eine flexible Nutzung massiv
und senkt fiur kommende Anpassungen des Raumangebotes die Kosten deutlich. Die
geforderten Lebenserwartungen aller Bauteile und Oberflachen werden durch ein Prifsystem
sichergestellt.

Ab Planungsbeginn wird ein projekt- und baubegleitendes Facility-Management etabliert,
welches optimale Betriebsstrukturen mit glinstigen Betriebs- und Lebenszykluskosten zum Ziel
hat, das Betriebsflihrungskonzept fir das Gebaude entwickelt und die Test- und
Ubergabephase fiir die Prifung der vertraglich vereinbarten Leistungen begleitet.

Kostenvergleich Miete und Eigentum

Gemass neuem Finanzmodell des Kantons ist fir einen Neubau jahrlich und linear 3.03 % des
Investitionsbetrages inkl. Land abzuschreiben. Die vorgeschriebene Abschreibungsdauer
betragt 33 Jahre.

Die Berechnung des Mietzinses ist durch ein Gutachten der Keller Partner Bauberater AG im
Auftrag der Schule Wallisellen und der Integra Immobilien AG, erfolgt. Der Vorvertrag zum
Abschluss des Mietvertrages vom 06. Dezember 2017 basiert auf diesem Gutachten und
beinhaltet insbesondere auch die Grobkostenschatzung der Keller Partner Bauberater AG, dat.
23. November 2017 (Anhang 5 zu o.e. Vorvertrag), dat. 23. November 2017 (Anhang 6 zu
o0.e. Vorvertrag).
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Der definitive, jahrliche Mietzins fir das Mietobjekt wurde, aufgrund des verbindlichen
Angebotes des Gesamtleistungsanbieters fur den Grundausbau vom 23. Oktober 2018, und
auf der Basis des Mietzinsgutachtens berechnet und betragt bei Vertragsbeginn

CHF 1'189'286.65. Der Mietzins ist fallig ab Bezug des neuen Schulhauses per 1. Juli 2022.
Zusatzlich belauft sich der durch die Schule zu zahlende Mieterausbau auf

CHF 14'700'000 inkl. MwsSt., Anschluss-und Bewilligungsgebiihren sowie einer Reserve von
max. 6 %. Die Kostenaufteilung zwischen Grundausbau und Mieterausbau entspricht dem
Angebot und dem verbindlichen Totalpreis des Gesamtleistungsanbieters.

Mit der Integra Immobilien AG konnten mit anderen Worten faire, markttbliche
Mietbedingungen vereinbart werden. Der Mietzins ist indexiert und die Indexierung erfolgt
nach dem Landesindex flir Konsumentenpreise.

Die heute niedrigen Kapitalmarkt-Zinsen wirken sich positiv auf den Abschluss des
langfristigen Mietvertrages aus.

Ein Vergleich zwischen den Kosten fir die Beschaffung, den Unterhalt und die Abschreibung
gemass kantonalem Rechnungsmodell und der Miete zeigt, dass die mietweise Nutzung
gegenliber den Kosten fiir ein eigenes Schulhaus der Schule hdhere Flexibilitat bei
vergleichbaren Kosten und geringerem Kapitaleinsatz ergibt. So belasten unter anderem
zukiinftige Sanierungen an der Substanz eines Gebaudes (sogenannte gebundenen Kosten),
welche, wie das aktuelle Beispiel «Sanierung und Erweiterung Gemeindehaus Wallisellen»
zeigt, schnell eine achtstellige Zahl erreichen, im Falle einer Miete keine kinftigen laufenden
Rechnungen.

3. Bauprojekt

3.1 Stadtebauliche Bedeutung der Primarschule im Quartier

Der Standort fir das neue Primarschulhaus befindet sich im Herzen des
Gestaltungsplangebietes ‘Integra-Square’. Im Gestaltungsplangebiet mit seiner offenen
Bebauungsstruktur werden nicht nur Neubauten mit bestehenden Bauten, sondern auch
verschiedenartige Nutzungen ermdglicht. In dieser vorgegebenen Bebauungsstruktur, mit
hohen und tiefen Baukdrpern sowie Gassen und Platzen, vereinen sich Wohnen und Arbeiten
auf natdrlichste Art und Weise. Der flr die Schule ausgeschiedene Perimeter (Baufeld 5) ist
prazise gesetzt und geht einen unmissversténdlichen Dialog mit seiner Umgebung ein. Das
neue Primarschulhaus wird dabei zweifelsohne der zukinftige Dreh- und Angelpunkt werden,
denn alle Wege fiihren an ihm vorbei. Die volumetrische Staffelung des Gebaudes mit den
verschiedenen Dachterrassen gibt der Schule einen unverwechselbaren, pragnanten Ausdruck.
Zusammen mit der vertikalen und dadurch leicht wirkenden Fassadengliederung und der
hellen, soliden Materialisierung bekommt die Schule eine Ausstrahlung, welche ihrer
Bedeutung und Lage im Quartier entspricht. Die Hohenreduktion des Volumens, siidseitig auf
vier Geschosse, nimmt Ricksicht auf die nachbarschaftliche Dichte der Gebaude entlang der
Industriestrasse. Von der Dachterrasse im 4. Obergeschoss blickt man in die Weite zwischen
den Hausern an der Industriestrasse ins benachbarte Quartier bis an den Zirichberg.
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3.2

3.3

Architektur

Flexibilitat - Statik — Multifunktionalitat

Der Grundriss der Schule teilt sich vom Erdgeschoss bis ins 3. Obergeschoss in drei
Langsstreifen. Die Raumtiefen der beiden Klassenzimmerschichten

betragen 7.20 m. Innerhalb dieser Raumschichten kann der Grundriss, immer bezogen auf das
Rastermass von 3.30 m frei unterteilt werden. Die Groéssen der Klassenzimmer sind so
strukturiert, dass die Raume zu jeder Zeit neu aufgeteilt werden kdnnen. Somit sind
Anpassungen der Raumgréssen und eine spatere Umnutzung der Grundrisse mdglich. Die
statischen Elemente sind die beiden La&ngswénde der Mittelzone sowie das Stltzenraster in der
Fassade. Ein Klassenzimmer umfasst mit 72 m? drei Rastereinheiten, die kleinsten Raume mit
24 m? umfassen eine Rastereinheit.

Materialisierung - Fassadenstruktur

Strukturierte Betonelemente, welche zueinander gefiigt sind, bilden die vertikale Hauptstruktur
der Fassade des Geb&udes. Die Ausfachung erfolgt mit Briistungselementen aus Sichtbeton, in
welche zum grésseren Teil noch zu definierende Materialien eingegossen sind. Diese Fillungen
nehmen direkten Bezug auf diejenigen der Fassade des bestehenden Fabrikgebdudes und
stellen so einen wichtigen Dialog her. Die feine Fugenstruktur verleiht dem Geb&ude trotz der
kompakten Kubatur eine gewisse Leichtigkeit. Dabei unterstiitzt die vertikale Gliederung der
Fassade dieses Erscheinungsbild. Die weiche Netzstruktur tiber dem Allwettersportplatz auf
dem Dach bildet als ,Krone* den Abschluss des Schulgebéudes. Die Fassadenstruktur der
Schule stellt einen angenehmen Kontrast zu den horizontal geschichteten Nachbarsgebauden
her. Die Soliditat der steinernen Fassade soll sich auch klar von den vielen Leichtbau-
materialien der Fassaden der umliegenden Gebdude abheben. Die so gewahlte Materialisierung
des Schulgeb&udes unterstreicht damit ihre Bedeutung als Herzstlick im Quartier.

Erschliessung

Gedeckter Aussenpausenplatz

Der Haupteingang der Schule befindet sich ostseitig zur Seite des Fabrikgeb&udes. Dies ist die
eigentliche Erschliessungsseite. Der Eingang liegt entlang der wichtigen Wegverbindung
zwischen Industriestrasse - Gebdudedurchgang - Hammerweg - Bahnhof. Eine Auskragung im
Erdgeschoss mit Arkade bildet einerseits einen gedeckten Pausenraum, ist aber auch
adressbildend und gibt der Schule einen eigenen Vorbereich, der unabhangig vom &ffentlichen
Passanten-Strom besteht, der diese Wegverbindung ebenfalls entlang der Fabrikfassade nutzt.

Pausenhof unter den vier Linden — Aussenraumgestaltung

Auf der Westseite, angrenzend zum Buchenpark, befindet sich der Pausenhof unter den vier
Linden. Durch einen rot eingeféarbten Betonplattenbelag findet eine optische Abgrenzung statt.
Der Pausenhof wird zudem durch das bestehende Service-Pointhduschen flankiert. Der
Grinraum mit den bestehenden Linden wird als Erweiterung des Buchenparks
wahrgenommen. Runde Sitzelemente umrahmen die vier Linden und gestalten so den
Pausenhof. Der Nebeneingang zum Pausenhof ermdglicht bei Bedarf eine Erschliessung
verschiedener Raumlichkeiten, unabhangig vom Schulbetrieb. So kénnen Vereine diesen
Eingang nutzen, um am Abend direkt zur Turnhalle zu gelangen.

Ausserhalb der Unterrichtszeiten kénnen verschiedenste Anlésse im Mehrzwecksaal mit
anschliessendem Apéro im Foyer stattfinden. Die zentral angeordnete Kiiche im Erdgeschoss,
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3.4

3.5

mit angegliedertem Lager, ermdglicht eine direkte Bedienung der Mittagstische. Anlésse im
Mehrzwecksaal kénnen auch bei Bedarf durch die Kiiche tiber den Korridor bedient werden.

Pausenaussenflachen — Dachgarten

Durch die engen stadtebaulichen Verhéltnisse sind die Aussenpausenflachen als
gestalterisches Element auf verschiedene Geschosse in der Vertikalen verteilt und gliedern die
Fassade: Der grosse Aussenpausenplatz befindet sich im Pausenhof mit den vier Linden. Ein
gedeckter Aussenpausenplatz befindet sich unter der Arkade auf der Erschliessungsseite. Der
kleinere Aussenpausenplatz mit einer pergolaartigen Uberdachung und Topfbepflanzungen
befindet sich im 4. Obergeschoss neben dem Turnhallenfoyer und bietet einen
wunderschénen Blick in die Baumkronen des Buchenparks. Auf dem Dach ist der
Allwettersportplatz mit einem Freiluftklassenzimmer angeordnet mit einem Weitblick Uber das
Fabrikgebaude in Richtung Bahnhof.

Nutzung

Im Erdgeschoss befinden sich die beiden grossziigigen Raume fir die Mittagstischnutzung.
Dazu gehdren eine Aufbereitungs-Kiiche, zwei Ruheraume sowie auch ein Powerraum fir die
Schiilerinnen und Schiiler. Ebenfalls im Erdgeschoss ist der Mehrzwecksaal mit dem
davorliegenden Foyer angeordnet. Vom Eingang fuhrt eine grossziigige Wendeltreppe direkt in
die oberen Schulgeschosse. Diese Wendeltreppe ist die Haupttreppe und ihre Form erméglicht
eine schnelle Erschliessung der einzelnen Geschosse. Die Klassenzimmer sind Uber drei
Geschosse angeordnet und befinden sich jeweils in den Gebaudeecken. Durch die Schliessung
der kirzeren Fassadenwand in jedem Klassenzimmer ist das Tageslicht besser kontrollierbar
und es stehen mehr Wandflachen zur Verfigung. Eine raumhohe, transparente Flache bringt
grossziigig Licht in die Treppenhauser. Durch das Oberlicht der Wendeltreppe fallt zusatzlich
Licht ins Haupttreppenhaus. Glaseinsatze bei den Raumabschliissen versorgen den Korridor
mit Tageslicht wie die horizontal verglasten Oberlichter. Dadurch hat der Korridor mit den
Garderoben eine einladende, angenehme Lichtstimmung. Im 1. Obergeschoss befinden sich
neben den vier Klassenzimmern der Lehrpersonenbereich mit dem Arbeitsbereich sowie das
Buro der Schulleitung mit kleinem Sitzungszimmer. Im 2. Obergeschoss sind wiederum neben
den vier Klassenzimmern die Raumlichkeiten fiir Sonderpadagogik, insbesondere auch
Psychomotorik, angeordnet. Im 3. Obergeschoss liegen neben den vier Klassenzimmern die
Raumlichkeiten fir Textiles und Technisches Gestalten. Die Turnhalle mit den dazugehérigen
Gerateraumen sowie dem bereits erwahnten Dachgarten sind im 4. Obergeschoss angesiedelt.
Das Galeriegeschoss im 5. Obergeschoss mit den Garderoben und einem Technikraum,
ermoglicht Einblicke in die Turnhalle. Auf dem Dach befindet sich der Allwettersportplatz, mit
einem Warm-up-Bereich und einem 1.20 m tiefer gelegenen Bereich, der als Freiluftklassen-
zimmer dienen kann.

Warmeerzeugung / Kuhlung / Luftung

Die Warmegewinnung erfolgt mit Erdsonden, welche im Winter zur Warmegewinnung und im
Sommer zur freien Kihlung eingesetzt werden. Die Warmeerzeugung findet mit einer
Erdsonden-Wéarmepumpe statt, welche mit einer Vorlauftemperatur von ca. 30° C arbeitet.
Die Warmwasser-Aufbereitung liefert eine Warmepumpe, welche hydraulisch im Ricklauf der
Erdsonden-Warmepumpe eingebunden ist.

Die Klimatisierung der Raume im Sommer erfolgt Uber ein Free-Cooling mit den

Erdwarmesonden. Da die Warmepumpe fiir die Brauchwarmwasser-Aufbereitung seriell im
Rucklauf eingebunden ist, unterstiutzt diese wahrend dem Warmwasser-Aufbereitungs-Prozess
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die freie Kiihlung zusatzlich. Die Warme- und Klimakalteverteilung erfolgt als Change-Over-
System, d.h. es kann entweder geheizt oder gekuhlt werden. Als Warme- und
Kéalteabgabesystem kommen Deckenstrahlplatten zum Einsatz, welche in ein Deckensystem
mit den Leuchten und Akustik-Elementen integriert werden kénnen.

Die Erschliessung der Geschosse erfolgt tiber vertikale Steigzonen, welche in die Mdblierung
integriert werden kdnnen. Mit anderen Worten, die haustechnische Verteilung findet tUber die
abgehangte Korridordecke statt. In den Klassenzimmern sind die Schrankwande raumhoch
und bieten gentigend Stauraum. In der Deckenblende der Schranke befinden sich die Zu- und
Abluftéffnungen fir die Beluftung und Entliftung der Klassenzimmer.

3.6 Warmeschutz und Minergie

Der Neubau wird die voraussichtlich ab 2020 verscharften Energievorschriften und damit auch
den aktuellen Standard Minergie einhalten. Dazu gehdren ein kompaktes Volumen mit
wenigen Vor- und Rickspriingen, ein ausgewogener Fensteranteil und Speichermasse zur
Nutzung der passivsolaren Gewinne. Gebaudetechnisch leisten die mechanische
Laftungsanlage mit effizienten Geraten und die Erdsonden-Warmepumpe einen grossen
Beitrag zur Reduktion des Energieverbrauchs. Die Integration einer Photovoltaik-Anlage ist
wegen der Nutzungen auf dem Dach nicht machbar. Die fehlenden Ertrage werden mit
verbesserter DAmmung und optimaler Geb&udetechnik kompensiert.

3.7 Brandschutz

Der Mehrzwecksaal und die Turnhalle sind mit einer maximalen Personenbelegung von 200
Personen vorgesehen. Die zusammenhéangende Brandabschnittsflache vom EG bis ins 3. OG
betragt nicht mehr als 3'‘600 m2. Daher sind keine Rauch-und Warmeabzugsanlagen sowie
Sprinkleranlagen erforderlich. Die Korridorraume der Klassenzimmergeschosse kdnnen aus
diesem Grund auch frei mébliert und mit Nutzungen bespielt werden.
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Kosten

Baukosten

Der Kostenvoranschlag des Gesamtleistungsanbieters, Gross Generalunternehmung AG ZH
Industriestrasse 37A, 8304 Wallisellen, vom 23. Oktober 2018 rechnet mit folgendem
Aufwand:

Fabrikgebaude CHF 843'900
Grundausbau CHF 13'526'200
Mieterausbau CHF 10'945'300
exkl. MwsSt. CHF 25'315'400
Mehrwertsteuer 7.7 % CHF 1'949'286
Total Werkpreis inkl. MwSt. CHF 27'264'686

Mieterausbau

Fur den Innenausbau des Primarschulhauses rechnet der Kostenvoranschlag des
Gesamtleistungsanbieters Gross Generalunternehmung AG ZH, Industriestrasse 37A,
8304 Wallisellen, vom 23. Oktober 2018 mit folgendem Aufwand:

BKP 1 Gemeinsame Baustelleneinrichtungen CHF 31'200
BKP 2 Gebaudekosten und Honorare CHF 10'662'800
BKP 3 Betriebseinrichtungen/Sanitaranlagen CHF 1'500
BKP 4 Umgebung CHF 152'800
BKP 5 Baunebenkosten CHF 97'000
exkl. MwSt. CHF 10'945’'300
Mehrwertsteuer 7.7 % CHF 842'788
inkl. MwSt. 7.7 %6 CHF 11'788'088

Bauherrenseitige Leistungen:

Anschluss- und Bewilligungsgebiihren

Bauherrenbegleitung, Aufrichte/Einweihungsfest CHF 250'000
Budgetbetrage inkl. Mobiliar & Ausstattung CHF 1'670'500
exkl. MwsSt. CHF 1'920'500
Mehrwertsteuer 7.7 % CHF 147'878
inkl. MwSt. CHF 2'068'379
Total Mieterausbau CHF 13'856'467
Reserve (6 % der Mieterausbaukosten inkl. MwSt.) CHF 831'388
Rundung CHE 12'145
Total Investitionskredit CHF 14700000
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4.3

4.4

Die Kosten des Mieterausbaus belaufen sich auf CHF 14'700'000 inkl. MwSt., Gebuhren,
Bauherrenbegleitung, Budgetbetrage inkl. Mobiliar und Ausstattung sowie einer Reserve von
max. 6 %. Diese gehen vollumfénglich zulasten der Schule Wallisellen.

Betriebsstruktur /7 Betriebskosten

Von den Anbietern des Gesamtleistungs-Wettbewerbes wurden die Vorlage einer
nachhaltigen, kostenglinstigen Betriebsstruktur und Vorschlage fir die Optimierung der
Betriebskosten verlangt. Diese Vorgaben haben eine direkte Auswirkung auf die Bauqualitat
einerseits und auf die jahrlichen Betriebskosten andererseits.

Das von der Bauherrschaft verlangte Betriebskonzept bildet die Grundlage fur das projekt-
und baubegleitende Facility-Management und wird stufenweise in die Bewirtschaftung der
neuen Schulanlage durch die Schule Wallisellen ibernommen.

Finanzierung und Folgekosten

Die Kosten fir den Mieterausbau werden vollstdndig aus eigenen Mitteln der Schulgemeinde
finanziert.

Die Folgekosten setzen sich gestiitzt auf das neue Rechnungsmodell des Kantons tiber den
Gemeindehaushalt wie folgt zusammen:

Kapitalfolgekosten (Abschreibung)
Jahrlich wiederkehrende Kosten (Jahr 1-8)*

3.03 % von BKP 1, 2, 5, Bauherrenbegleitung und Anteil CHF 382'236
Reserve/Rundung

5 % von BKP 3, 4 und Anteil Reserve/Rundung CHF 8'815
12.5 % von Mobiliar/Ausstattung und Anteil Reserve/Rundung CHF 238’582
Nettoaufwand pro Jahr CHF 629'633
Jahrlich wiederkehrende Kosten (Jahr 9-20)*

3.03 % von BKP 1, 2, 5, Bauherrenbegleitung und Anteil CHF 382'236
Reserve/Rundung

5 % von BKP 3, 4 und Anteil Reserve/Rundung CHF 8'815
Nettoaufwand pro Jahr CHF 391’051
Jahrlich wiederkehrende Kosten (Jahr 21-33)*

3.03 % von BKP 1, 2, 5, Bauherrenbegleitung und Anteil CHF 382'236
Reserve/Rundung

Nettoaufwand pro Jahr CHF 382'236

*nach neuer Rechnungslegung HRM2 mit linearer Abschreibung tiber ganze Nutzungsdauer
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Betriebliche Folgekosten Neubau (jahrlich wiederkehrend)

Laufende Kosten (Personal, Betrieb, Versicherung), 0.5 % der CHF 73'500
Anlagekosten

Unterhalt und Reparaturen, 1.0 % der Anlagekosten CHF 147'000
Nettoaufwand pro Jahr CHF 220’500

Terminplanung

Genehmigt der Souveran den Investitionskredit, kann das Projekt bewilligungsreif
weiterentwickelt werden. Es folgt das ordentliche Baubewilligungsverfahren. Nach dessen
Abschluss kdnnen die Arbeiten in 6ffentlicher Submission ausgeschrieben und vergeben
werden. Die Bauarbeiten werden im ersten Quartal 2020 aufgenommen. Bevor mit dem
eigentlichen Bau des Primarschulhauses begonnen werden kann, muss die Integra Immobilien
AG auf ihre Kosten die notwendigen und bereits definierten Shedhallen zurtickbauen. Im
Herbst 2021 dirfte der Rohbau stehen, sodass die Schule mit dem Mieterausbau beginnen
kann. Im Frihling 2022 wird der Innenausbau vollendet sein, sodass im April die Abnahme
erfolgen kann und das Primarschulhaus IntegraSquare im Juli 2022 bezugsbereit sein wird.
Der Gesamtleistungsanbieter garantiert umfassend fiir die Einhaltung des Terminplans.

Start Planung, Baubewilligung Februar 2019 bis November 2019
Ausschreibung, Offerten-Vergleich, Vergaben Ende November 2019 bis Méarz 2020
Baustart April 2020

Rohbau Ende Ende Mai 2021

Innenausbau Ende April 2022

Abnahme Ende April 2022

Mangelbehebung Mai / Juni 2022

Bezug 01. Juli 2022
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6. Empfehlung der Schulpflege

Das neue Primarschulhaus im Herzen des IntegraSquare hat eine hohe stadtebauliche
Bedeutung fir die Gemeinde Wallisellen. Erstmals erhélt der Siiden von Wallisellen ein
Gebaude, welches durch die Offentlichkeit genutzt werden kann. Mit der Option, die Turnhalle
aber auch den Mehrzweckraum fir Trainings/Anlasse ausserhalb der ordentlichen
Unterrichtszeit zu mieten, wird 6ffentlicher Raum geschaffen, im welchem sich Menschen
sowohl aus dem Suiden wie auch aus dem Norden begegnen kénnen. Die so erfolgte
Zusammenfihrung von «Wallisellerinnen und Wallisellern» aus Norden und Stiden ist einer
der Garanten fiir eine gemeinsame, zukunftsgerichtete Entwicklung unserer heutigen
Gemeinde. Fir die kiinftigen Schilerinnen und Schiiler wird dieser Schulbau inmitten eines
urbanen Areals, inshesondere mit dem Allwetterplatz auf dem Dach, Flachen zum Austoben
schaffen. Gleichzeitig wird eine Multifunktionalitat der Raume ermdglicht, welche auf die
zuklinftigen, neuen padagogischen Entwicklungen, insbesondere im Zusammenhang mit der
Digitalisierung, ohne Weiteres eingegangen werden kann. Dem durch den gesellschaftlichen
Wandel sich immer starker abzeichnenden Bedurfnis der Eltern nach mehr
Betreuungsmaoglichkeiten vor und nach dem Unterricht fir ihre Kinder wird ebenfalls
Rechnung getragen. Mit dem Mittagstisch, zwei Ruherdumen und einem Powerraum sowie der
sich im selben Geb&aude befindenden Turnhalle kann eine Rundumbetreuung sichergestellt
werden.

Dieses Primarschulhaus im urbanen Siiden von Wallisellen steht sinnbildlich fir die
Entwicklung unserer Gemeinde. Die Schulpflege empfiehlt den Stimmberechtigten, das
vorliegende Projekt zu genehmigen, den Investitionskredit von CHF 14'700'000 sowie den die
laufende Rechnung belastenden jéhrlichen Mietzins von CHF 1'189'286.65 zu bewilligen.

Wallisellen, im November 2018

SCHULGEMEINDE WALLISELLEN

Anita Bruggmann Matthias Kipfer
Schulprasidentin Leitung Schulverwaltung
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7. Empfehlung der Rechnungsprifungskommission
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8. Ansichten / Grundrisse

Situationsplan

Aussenvisualisierung
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Dachterasse

Turnhalle
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