N
A //// ////

Stadtrat

Vorlage Stadtparlament vom 17. August 2010 Nr. 2131

Primarschulhduser

Primarschule Riethiisli, Projektwettbewerb fiir den Neubau der Schulanlage, Krediter-
teilung

Antrag
Wir beantragen lhnen, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Durchflihrung eines offenen Projektwettbewerbes fir den Neubau der Schulanlage
RiethUsli wird zugestimmt und daflr ein Verpflichtungskredit von CHF 470'000 erteilt.

1 Ausgangslage Sanierung

Die Primarschule RiethUsli wurde zwischen 1966 und 1981 in Etappen erstellt. Die Anlage
umfasst zwei Schulhduser, zwei Turnhallen, ein Kindergartengebaude mit Hauswartwoh-
nung und einen Pavillon, der zur Zeit fir den Mittagstisch genutzt wird. Die Gebaude sind
baulich stark sanierungsbedurftig und erflllen einige Bauvorschriften, z.B. Erdbebensicher-
heit, nicht mehr. Die meisten Bauteile haben das Ende ihrer Lebensdauer erreicht. Beson-
ders signifikant zeigt sich das an den undichten Fenstern und defekten Sonnenstoren. Fer-
ner kann die bauliche Struktur die padagogischen und betrieblichen Bedlrfnisse einer mo-
dernen Primarschule nicht mehr abdecken. Es fehlt vor allem an Gruppenrdumen und einem
Mehrzwecksaal. Da die Schulanlage trotz aller Mangel stadtebauliche und architektonische
Qualitaten aufweist und vom Quartier geschatzt wird, wurde eine umfassende Sanierung

und betriebliche Optimierung der Schulgebaude als sinnvoll erachtet.

Im Jahre 2007 wurde ein Varianzverfahren (offenes Verfahren mit Praqualifikation) durchge-
fhrt. Ziel des anschliessenden Studienauftrags war, anhand einer exemplarischen Aufgabe
ein Sanierungskonzept und das geeignete Planerteam zu finden. Das Team des Architektur-
blros Schneider & Gmur Uberzeugte mit seinen Ldsungsvorschlagen zu den schulischen,
energetischen und architektonischen Fragen und wurde mit der Entwicklung des Vorprojek-

tes mit Kostenvoranschlag beauftragt. Die beispielhafte Losung des Studienauftrags sollte
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auf die ganze Anlage angewendet und konkret Uberprift werden. Ausserdem sollte das vom
Stadtrat im Mai 2008 verabschiedete neue Richtraumprogramm umgesetzt werden, wel-
ches fir die Primarschule gegentiber dem damals gtiltigen Raumprogramm des Studienauf-
trages zusatzlichen Raumbedarf vorsieht. Erganzend wurde ein padagogisches Konzept flr
die Nutzung des Gebaudes erarbeitet. Wahrend die Schulraumplanung Anzahl und Grosse
der Raume festlegt, beschreibt das Padagogische Konzept deren Zusammenspiel und die

Interaktion der Schule nach aussen.

Da bereits die ersten Kostenprognosen im Vorprojekt von den Zielwerten der Investitions-
rechnung abwichen, wurden schon zu Beginn Varianten mit Einsparpotential gesucht. Deren
Uberpriifung ergab jedoch, dass Einsparungen schnell mit baugesetzlichen Vorgaben, schul-
betrieblichen BedUrfnissen, padagogischen Anforderungen oder Winschen aus dem Quar-
tier kollidieren. Diese Abstriche waren so substanziell, dass keine der Sparvarianten ernst-

haft in Erwagung gezogen und weiter verfolgt werden konnte.

Im ausgearbeiteten Sanierungskonzept wurden deshalb alle Vorgaben umgesetzt: Die bei-
den Schulhduser und die Turnhallen wirden nach den Kriterien von Minergie-Eco saniert. Ein
zentraler Ersatzneubau flr das Kindergarten- / Hauswartgebaude wirde den Mittagstisch,
die Bibliothek, den Mehrzwecksaal und die Holzschnitzelheizung fir einen Nahwarmever-
bund beherbergen. So kénnte der zuséatzliche Raumbedarf geschickt mit der Erneuerung der
Infrastruktur verknlpft werden. Zudem wiurde die Anordnung der Gebaude zu einer besse-
ren Verbindung der Aussenanlagen fihren. Das Schulgelande wirde gleichzeitig Ubersichtli-
cher gestaltet.

Aufgrund der Differenz zwischen den ersten Kostenprognosen und dem geschatzten Auf-
wand in der Investitionsrechnung wurde schon im Vorprojekt eine detaillierte Kostenschat-
zung verlangt. Sie belief sich auf rund CHF 26 Millionen. Diese Summe Ubertraf die Erwar-
tungen aller am Projekt Beteiligten. Aus diesem Grund wurde ein unabhangiger Baudkonom
mit einer umfassenden Uberprifung beauftragt. Er untersuchte sowohl den Umfang der
Massnahmen als auch die angesetzten Kosten mit eigenen Methoden. Er bestatigte den

errechneten Aufwand.

2 Kosten des Sanierungsprojekts

Die hohen Baukosten resultieren aus der allgemeinen Steigerung der Baukosten und den

objektspezifischen Rahmenbedingungen.
Seit 1998 wird bei Hochbauten generell eine Teuerung von 20-25 % ausgewiesen:
Sowohl die Lohn- als auch die Materialpreise haben sich erhoht.

Die Verscharfung der Sicherheitsstandards, beispielsweise der Brandschutz-, Erdbeben-

und Tragfahigkeitsnormen, schlagt sich in den Baukosten nieder.
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Gebaude werden energieeffizienter. Umbauten, die ab 2010 im Kanton St.Gallen bewil-
ligt werden, muissen die Grenzwerte der Norm SIA 380/1, Ausgabe 2009, einhalten. Mit
den neuen Vorschriften erfolgt eine Anndherung an den bisherigen Standard von Miner-
gie-Bauten. Zusatzlich hat sich die Stadt St.Gallen mit dem Label Energiestadt dem Ge-
baudestandard 2008 verpflichtet.

Die Raumbedtirfnisse wachsen, auch die der Schule. Verschiedene Reformprojekte im
Bereich der padagogischen und betrieblichen Schulflhrung haben die raumlichen Anfor-
derungen an eine moderne Primarschule erheblich verandert. Das vom Stadtparlament
im Mai 2008 verabschiedete neue Richtraumprogramm ist ein sichtbares Zeugnis davon.
Bei einer Schule mit 12 Klassen weist es flr den Normalunterricht, Handarbeit, Spezial-
unterricht, Dienstraume und Erweitertes Angebot 2.4 Raumeinheiten aus pro Klasse.

Friher waren es 2.1 Raumeinheiten.

Fir die spezifische Kostenentwicklung in der Primarschule RiethUsli sind folgende Faktoren
massgebend:

Das Raumprogramm des Studienauftrages von 2007 konnte noch in den bestehenden
Gebauden umgesetzt werden, nicht aber das neue Richtraumprogramm, welches den
Flachenbedarf um zirka zweihundert Quadratmeter vergrdssert. Fir die daraus resultie-
renden Erweiterungen oder Neubauten muss mit zusatzlichen Kosten von zwei bis drei

Mio. CHF gerechnet werden.

Die zellenartigen Klassenzimmer mit betonierten Wanden sowie einzementierten und
teilweise schadhaften Leitungen sind nicht flexibel. Anpassungen der Zimmer sind im-
mer auch aufwendige Eingriffe in die Rohbausubstanz. Leitungen kénnen nicht erneuert

werden, ohne die gesamte Leitungsflihrung zu ersetzen.

In der gesamten Schulanlage ist das Verhaltnis zwischen Gebaudehlllflache und Nutzfla-
che schlecht. Weder die Schulhduser noch die gesamte Anlage sind kompakt. Dieser
Umstand wirkt sich energetisch und dkonomisch unglnstig aus. Dieser grundsatzliche

Mangel kann durch eine Sanierung nicht behoben werden.

Die Unterrichtsraume sind auf Halbgeschossen versetzt angeordnet und Uber Treppen-
anlagen verbunden. Massnahmen fir die hindernisfreie Erschliessung sind deswegen

nur mit aufwendigen Eingriffen zu erreichen.

Eine effiziente Haustechnik zeichnet sich durch kurze Installationswege aus. Die verteilte
Anordnung der Gebaude auf dem Areal und die Grundrissgestaltung mit den Halbge-

schossen flihren zu komplizierten Installationskonzepten.

Alle Gebaude mUssen in Bezug auf die Erdbebensicherheit ertiichtigt werden.
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3 Vergleich Neubau oder Sanierung

Die plausibilisierten Kosten des Sanierungsprojektes liegen mit Uber 26 Mio. CHF in einem
Bereich, der auch fir einen Neubau aufgewendet werden musste. Deshalb wurde die Pla-
nergemeinschaft beauftragt, eine vergleichende Machbarkeitsstudie mit Kostenermittlung

fUr eine gesamte Neubauvariante zu Uberprifen.

Sanierung, Vorprojekt Neubauvariante, Machbarkeitsstudie

Das von den Planern ausgearbeitete Sanierungskonzept wurde mit der kompletten Neubau-
|6sung verglichen. Kriterien waren die Erflllung des Raumprogramms, die Umsetzung des
padagogischen Konzeptes, die Energieeffizienz und die Kosten. Die Studie zeigte, dass die
Investitionskosten fir die Neubau- und Sanierungsvariante etwa gleich hoch sind. Die Neu-
bauldsung weist aber zuséatzliche Vorteile auf:

Mit einem Neubau kann ein energieeffizienteres Gebaude nach Minergie-P-eco gebaut
werden. Aus energetischer Sicht ist die Neubauvariante zu bevorzugen. Die Gesamt-
energiebilanz liegt tiefer als fir die Sanierungsvariante. Der Mehraufwand fur die Erstel-
lung von Neubauten wird durch die minimierte Betriebsenergie innert weniger Jahre
amortisiert.

Die Anlage kann auf weniger und kompaktere Gebdudevolumen reduziert werden. Damit

ist sie 0konomischer und sowohl flr den Betrieb als auch den Unterhalt vorteilhaft.

Die Raumanordnung kann die schulischen Bedirfnisse zukunftsorientiert, flexibel und
damit optimal erflllen; aufwendige Anpassungen an der bestehenden Rohbaustruktur
entfallen.

Die Konstruktion und Struktur eines Neubaus kann so gewahlt werden, dass das Gebau-
de an spatere bauliche und betriebliche Entwicklungen anpassbar bleibt und kurzlebige

Komponenten ausgewechselt werden kénnen.

Die Anforderungen an hindernisfreie Erschliessungen und an die Erdbebensicherheit
konnen integral umgesetzt werden.

Der Gebaudestandard kann nach heutigen Massstaben festgelegt werden.
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Mit einer Neukonzipierung kann die Anlage besser an das Quartier und die Teufe-

nerstrasse angebunden werden.

Demgegenlber dndert die Sanierungsvariante nichts an den komplizierten und unflexiblen
Grundrissen mit den versetzten Halbgeschossen, den grossflachigen und komplizierten Fas-
sadenabwicklungen und der aus heutiger Sicht ungenigenden Rohbausubstanz. Auch nach
der Sanierung verbliebe der Schulbetrieb in zwei Schulhdusern und zwei Turnhallen, wovon
die eine zu klein ist. Eine Weiterentwicklung padagogischer Konzepte ist in den bestehen-
den Gebéaudestrukturen schwer vorstellbar, die Uber Halbgeschosse verteilten Unterrichts-
raume lassen nur wenig Zusammenspiel untereinander zu. Mit dem Ersatzneubau fir das
Kindergarten- / Hauswartgebadude kdnnten zwar zentrale Funktionen wie der Mehrzweck-
raum, der Mittagstisch und die Bibliothek angeboten werden, diese Raume aber bei Regen
nicht trockenen Fusses erreicht werden. Die Gebdude sind auf der Anlage verteilt, der Un-
terhalt und die haustechnische Anbindung bleiben aufwendig. Der Verlust durch den Rick-
bau von Gebauden, deren Lebensdauer theoretisch noch nicht erreicht ist, wird vom Mehr-

wert einer Neubauldsung aufgewogen.

Aus diesen Grinden empfiehlt der Stadtrat einen Neubau.

4 Varianzverfahren

Aufgrund der grundsétzlich gednderten Aufgabenstellung ist geméss den Vorgaben des Of-

fentlichen Beschaffungswesens erneut ein offenes Verfahren auszuloben.

Die Neukonzipierung der Primarschulanlage RiethUsli soll als offener Projektwettbewerb
ausgeschrieben werden. Die Neuplanung einer gesamten Schulanlage ist eine attraktive
Aufgabe, die eine grosse Beteiligung und eine interessante Losungsvielfalt erwarten lasst.

Die Erkenntnisse des Vorprojektes und der Machbarkeitsstudie dienen der Ausarbeitung des

Wettbewerbsprogramms, welches dem Stadtrat spater zur Genehmigung unterbreitet wird.

Die Primarschulanlage RiethUsli wird fir zwolf Primarklassen und einen Kindergarten ausge-
legt. Als erweitertes Angebot wird ein Mittagstisch mit vor- und nachschulischer Betreuung
(FSA+) angeboten. Die Bauarbeiten sollen so etappiert werden, dass der Schulbetrieb wah-
rend der Bauzeit mit vertretbaren Einschrankungen ohne Provisorien auskommt. Die Haus-
wartwohnung wird als Option mit geschatzter Investition von ca. CHF 500'000 ins Wettbe-

werbsprogramm aufgenommen.

Fir das Strassenwartermagazin im Riethisli wird ein neuer Standort gesucht. Der Neubau
der Schulanlage bietet daflr Synergiemdglichkeiten. Im Wettbewerb wird das Raumpro-

gramm flr einen Strassenwarterstltzpunkt aufgenommen.

Neubauten sollen nach dem Standard Minergie-P-eco errichtet werden. Eine weitere Anfor-
derung ist, die Gebdude und die Freiflachen gut an das Quartier anzubinden und sicher so




Seite 6 von 6

wie benutzerfreundlich zu gestalten. Die Schulanlage soll von der Teufenerstrasse wahrge-
nommen werden und stadtebaulich einen Akzent setzen.

5 Verfahrenskosten

Fir den offentlichen Wettbewerb mit einer geschatzten Teilnahme von 50 Blros sind fol-
gende Kosten vorgesehen:

BKP 51  Grundlagenbeschaffung CHF 30'000
BKP 52  Auswahlverfahren CHF 350'000
BKP 53 Nebenkosten CHF 45'000
BKP 54  Unvorhergesehenes CHF 45'000
Total (inkl. 7.6 % MwSt.) CHF 470'000
6 Weiteres Vorgehen

Das Wettbewerbsprogramm wird dem Stadtrat zur Genehmigung vorgelegt. Das Varianzver-
fahren wird etwa ein Jahr beanspruchen. Im Anschluss entscheidet das Stadtparlament Gber
den Projektierungskredit. Uber den Ausfiihrungskredit kann das Volk ca. 2013 abstimmen. In
der Investitionsrechnung ist der Baubeginn friihestens im Jahre 2014 vorgesehen.

Der Stadtprasident:
Scheitlin

Der Stadtschreiber:
Linke




