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Erneuerung Schulanlage Dorf
Projektierungskredit
Antrag und Weisung an den Gemeinderat

Ausgangslage

Die Stadt Dubendorf wachst kontinuierlich und zahit heute Uber 30'000 Einwohnerinnen und Einwohner. Um dem stei-
genden Bedarf an Schulraum gerecht zu werden, hat die Primarschule Dubendorf ein Gesamtentwicklungskonzept fir
samtliche Schulanlagen erarbeitet.

Im Rahmen dieses Konzepts soll die Schulanlage Dorf — die zweitalteste und eine der reprasentativsten der Stadt, um-
fassend erneuert werden. Die inventarisierten Schulhauser A (1866) und B (1927) mit Turnhallentrakt sollen technisch
und energetisch saniert sowie an die heutigen padagogischen und betrieblichen Anforderungen angepasst werden.
Langfristig ist die Anlage fur 9 bis 10 Primarschulklassen sowie die dazugehérigen Neben- und Betreuungsrdume aus-

gelegt.

Eine erste Analyse der kunftigen Nutzungsverteilung zeigt, dass die Unterstufe im Schulhaus A und die Mittelstufe, Be-
treuung sowie Lehrpersonenbereiche im Schulhaus B untergebracht werden kénnen. Die konkrete Umsetzung wird in
der Projektierungsphase weiter ausgearbeitet.

Fir die Auswahl eines geeigneten Planungsteams fuhrte die Primarschulpflege ein Planerwahlverfahren durch und be-
willigte dafur einen Planungskredit von Fr. 145'000.00. Mit diesem Verfahren konnte ein Generalplaner bestimmt werden,
der die Schulanlage Dorf in den nachsten Nutzungszyklus Gberfihrt, ohne dass daftr ein aufwandiger Architekturwett-
bewerb erforderlich war.

Erwdgungen

Zielsetzung
Mit der Gesamterneuerung der beiden Schulgebaude sollen folgende Projektziele erreicht werden:

- Ressourcenschonende Instandsetzung der beiden denkmaipflegerisch wertvollen Bestandesbauten, damit die vor-
handenen Werte und raumlichen Qualitaten weitergenutzt und wo notwendig verbessert werden kénnen.

— Vermeiden von tiefgreifenden Eingriffen in die Primarstruktur.

- Energetische Ertlichtigung der Gebaudehille, geméss den gesetzlichen Vorgaben, damit die Klimaziele erreicht
werden.

—~ Massnahmen zur Erfullung des sommerlichen Warmeschutzes tberprufen.

— Instandsetzen der mechanischen Beschadigungen der Fassaden (Risse, Abplatzungen).

— Gebaudetechnische Erneuerung der verschiedenen Gewerke.

- Ersatz der bestehenden Wéarmeerzeugung mit einem erneuerbaren Energietrager (Anschluss Fernwarme).

- Optimales Layoutkonzept innerhalb der Bestandesbauten, welches die betrieblichen Anforderungen aufgrund der
Raumprogrammvorgaben bestmdglich erfillt.

- Schiussiges Erschliessungskonzept pro Gebaude, damit kinftig die hindernisfreie Erschliessung der beiden Schui-
héauser gewahrleistet ist und die verschiedenen Nutzungsbereiche (u. a. Abendbetrieb der Turnhalle) mit kurzen
Wegen erschlossen sind.

- Umsetzung der brandschutz- und fluchtwegtechnischen Anforderungen, damit die Erschliessungsflachen als Lern-
zonen genutzt werden kénnen.

— Adaquate Anpassung der Umgebungsgestaltung als Pausen- und Freizeitflachen der verschiedenen Nutzungsbe-
reiche (Primarschule und Hort).

- Sicherstellen von optimal funktionierenden Wegen fir Ver- und Entsorgung sowie die Anlieferung der verschiedenen
Bereiche.
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- Das nachhaltige Bauen wird als Grundvoraussetzung betrachtet, auch wenn aufgrund der vorhandenen und intakten
Bausubstanz kein Gebaudestandard oder Label angestrebt wird.

Auf eine PV-Anlage muss voraussichtlich aufgrund der denkmalpflegerischen Bedeutung der beiden Gebaude verzichtet
werden, aber auch dieser Aspekt wird in der Projektierungsphase mit der Kantonalen Denkmalpflege geklart.

Planerwahlverfahren

Mit Projektauftrag vom 29. Oktober 2024 genehmigte die Primarschulpflege die Mittel fur ein selektives Planerwahlver-
fahren zur Evaluation eines qualifizierten Generalplaners. Auf einen klassischen Projektwettbewerb wurde verzichtet, da
die Aufgabe vor allem die Gesamterneuerung der bestehenden Gebaude umfasst. Das Verfahren wurde am 20. Juni
2025 auf SIMAP ausgeschrieben. Von 30 eingegangenen Bewerbungen wahlte das Bewertungsgremium sieben Gene-
ralplanerteams aus, darunter ein Nachwuchsbiro.

In der zweiten Phase mussten die Teams ein Konzept zur hindernisfreien Erschliessung beider Gebaude sowie ein
Honorarangebot einreichen. Die Schlussbeurteilung fand am 12. Dezember 2025 statt.

Die héchste Bewertung erreichte die ARGE Nina Anais Buhlmann Architektur mit der Jaeger Coneco AG, Zurich.
Ihr Konzept berzeugte durch die sorgfaltige Integration der hindernisfreien Erschliessung in den Bestand. Die Eingriffe
respektieren die bestehende Bausubstanz in hchem Mass. Auf Empfehlung des Beurteilungsgremiums vergab die Pri-
marschulpflege Dubendorf am 3. Februar 2026 den Auftrag fur die weiteren Planungsarbeiten an das Siegerteam.

Projektbeschrieb
Im Beurteilungsbericht zum Planerwahlverfahren wird der siegreiche Vorschlag wie folgt gewurdigt:

Das Projekt setzt mit minimalen Eingriffen die Anforderungen der Barrierefreiheit und des Brandschutzes um und re-
spektiert hiermit den denkmalpflegerischen Charakter beider Bauten. Nicht nur die Erscheinung wird respektvoll behan-
delt, auch die Gebaudestrukturen werden bewahrt und in neue, zeitgemasse Nutzungen tberfihrt. Auch die Gestaltung
der Innenraume wird behutsam in die heutige Zeit transformiert: Die historischen Charakteristiken bleiben erhalten und
werden durch neue Materialien und Farben sorgfaltig erganzt.

Schuthaus A

Das éltere Schulhaus A ist symmetrisch organisiert, zwei Hauptraume mit zentral angeordneter Erschliessung und zwei-
laufiger Treppe. Auf dem Zwischenpodest liegen die WC-Anlagen und Nebenraume. Die Lage der Aufzugsanlage, direkt
vom sudlichen Haupteingang erschlossen, ist prazise gewahlt und gewabhrleistet die hindernisfreie Erschliessung Uber
alle Geschosse, mit Ausnahme der Zwischengeschosse. Im Untergeschoss ist deshalb ein IV-WC vorgesehen.

Im 1. und 2. Obergeschoss sind je zwei Klassenzimmer angeordnet. Die Ausformulierung eines zusatzlichen Gardero-
benraumes sowie die fixe Abtrennung des Gruppenraumes stellt eine moégliche Neuorganisation dar, verunklart aber die
grosszlgig, dreiseitig orientierten Klassenzimmer. Das Layout mit den Garderoben und Nutzungsanordnung wird daher
in der Projektierungsphase gemeinsam mit den Nutzern tberprift.

Schulhaus B

Das bald hundertjahrige Schulhaus B besteht aus einem 3-geschossigen Klassentrakt mit Haupttreppenhaus und einem
2-geschossigen, abgewinkelten Turnhallen- und Singsaaltrakt, der ein Nebentreppenhaus beinhaltet. Das Nebentrep-
penhaus wird neu durchgangig als Fluchttreppenhaus ausgebildet und gewinnt mit der Positionierung des Hauptliftes an
Bedeutung. Dadurch wird auch das Haupttreppenhaus aufgewertet und die zentralen Hallen je Geschoss bleiben frei
von brandschutztechnischen Anforderungen und kénnen fur den Unterricht (Gruppenarbeit etc.) genutzt werden. Um
samtliche Geschosse im Klassentrakt barrierefrei erschliessen zu kénnen, wird eine zweite Aufzugsanlage benétigt,
welche ab dem 2. Obergeschoss samtliche Dachgeschosse bedient. Die angestrebte Verdichtung der Dachfenster er-
scheint denkmalpfliegerisch machbar, die Dachraume werden dadurch zu Aufenthaltsraumen aufgewertet. Auch wird der
erdgeschossige Aussenraumbezug des Haupttreppenhauses durch die neue Nutzungsanordnung (Betreuungsrdume im
UG und EG) aufgewertet. Aufgrund der Personenbelegung muss der Singsaal einen zweiten Fluchtweg aufweisen, der
Giber die Terrasse und eine aussenliegende Nottreppe ins Freie fuhrt.
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Aussenraum und Umgebungsgestaltung

Das Umgebungsprojekt respektiert die bestehende Anordnung der verschiedenen Bereiche wie Pausenplatz, Rasen-
spielwiese und Allwetterplatz. Mit gezielten gestalterischen Eingriffen erfolgt zudem eine Annaherung an das urspring-
liche Gestaltungskonzept mit den markanten Baumreihen bzw. Baumgruppen als Arealbegrenzung. Auch die Spielbe-
reiche werden neu unter den Baumkronen als naturliche Schattenspender angeordnet. In der Projektierungsphase wird
zudem untersucht, wie die versiegelten Flachen — speziell der Pausenplatz zwischen den beiden Gebauden - grosst-
moglich gedffnet werden kénnen, damit Oberflachenwasser versickern kann, ohne die verschiedenen Nutzungsanspri-
che wie Chlausmarkt oder Dibifest einzuschranken. Auch die Anzahl Parkplatze wird auf die fur die Offentlichkeit not-
wendige Anzah! reduziert. Die Parkierung und Anlieferung des Horts werden neu auf der nordéstlichen Seite vom Schul-

haus B gelost.

Denkmalpflege
Die beiden Schulhduser wurden bereits 1983 ins Inventar schutzenswerter Kulturobjekte der Stadt Dubendorf aufge-

nommen. Die Kantonale Denkmalpflege strebt seit langerem die Aufnahme der Schulanlage ins iberkommunale Inventar
an. Dafur wurde ein Denkmalgutachten fur die Liegenschaften Schulhausstrasse 5 und 5a erstellt. Das Gutachten be-
wertet die Anlage als herausragendes Beispiel der Schulhausarchitektur Gber Diibendorf hinaus. Die beiden Gebaude
pragen durch ihre zentrale Lage und markante Bauweise das Ortsbild von Diibendorf wesentlich. Aufgrund ihres hohen
Eigen- und Situationswertes erfillen sie die Voraussetzungen fur eine Unterschutzstellung. Im Januar 2026 wurden das
«Alte Schulhaus» und das «Neue Schulhaus» per kantonaler Verfugung ins uberkommunale Inventar aufgenommen.
Ein formeller Schutz besteht derzeit jedoch noch nicht. Bauliche Veranderungen sollen in enger Abstimmung mit der
Kantonalen Denkmalpflege erfolgen. Erhalten werden sollen insbesondere das aussere Erscheinungsbild, die Grund-
struktur beider Gebaude, die Ausstattung des Neuen Schulhauses sowie die umgebenden Laubbdume und wichtigen

Sichtbezige.

Raumbedarf und Nutzungsanforderungen

Das Gesamtentwicklungskonzept der Schulen Dibendorf definiert fur alle Schulanlagen den Schulraumbedarf fur die
nachsten jeweils 15 Jahre. Die bendtigte Betriebsgrésse fur die Schulanlage Dorf gemass Gesamtentwicklungskonzept
9 Klassen, sowie die 2 ausgelagerten Kindergartenklassen an der Strehlgasse. Fir das geplante Erneuerungsprojekt
wird eine Betriebsgrésse von 10 Klassen angestrebt.

Die verschiedenen Layoutstudien haben gezeigt, dass ein 10. Klassenzimmer innerhalb des bestehenden Volumens
und innerhalb des neuen Dammperimeters kostenneutral méglich ist. Fur die Primarschule kann diese zusatzliche Raum-
reserve flexibel genutzt werden, beispielsweise als Gruppenraum oder als Reserve-Klassenzimmer bei geburtenstarken
Jahrgéangen.

Entsprechend dem Richtraumprogramm (RRP) der Primarschule Dubendorf ergibt sich folgender Raumbedarf fur die
verschiedenen Nutzungsbereiche:

- Klassenzimmer und Gruppenraume (far 10 Klassen) 900.00 m?2 HNF
- Medienraum (MGA) 72.00 m? HNF
- R&ume textiles und technisches Gestalten (TTG) 270.00 m?2 HNF
- Musik (Singsaal) und Bibliothek 180.00 m2 HNF
- Forderung (IF, DaZ, Logo und SSA) 126.00 m2 HNF
- Lehrerbereich und Schulleitung 174.00 m? HNF
- Archiv- Material- und Lagerraum (9 m?2 pro Unterrichtsraum) 90.00 m2 HNF
- Betreuung (88 SuS a 4m?= 352 m? exkl. Nebenraume) 352.00 m? HNF

Total Flachenbedarf (gem. Richtraumprogramm) 2'164.00 m2 HNF

In der Schulanlage Dorf sind zusatzliche Aufenthalts-/AVOR-Raume fir die Kindergartenabteilungen sowie den Hort
vorzusehen. Aufgrund der baulichen Gegebenheiten sowie der Dachschragen im obersten Geschoss sind die Flachen
punktuell erganzt oder anders aufgeteilt (siehe dazu kommentierte Ubersicht Raumprogramm in der Beilage).
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Die Flachen fur den Turnunterricht sind in der Zusammenstellung nicht aufgefiihrt, da die bestehende Turnhalle mit dem
Gerateraum eine unveranderte Flachenbilanz aufweist. Der neue Garderobenbereich im Untergeschoss wird die Vorga-
ben der BASPO-Empfehlung fur eine Einfachturnhalle bestmdéglich erflllen. Der baukuiturelie Wert der Schulaniage Dorf soll
erhalten und aufgewertet werden. Turnhalle und Singsaal dienen der Schule und werden auch von der Bevélkerung von Dibendorf
geschéatzt und intensiv genutzt. Daher sollen abends und an Wochenenden die Infrastruktur und der Aussenraum weiterhin fur Vereine
(Turnhalle) und anderen interessengruppen zur Verfugung stehen.

Kosten

Kostengrobschatzung

Aufgrund der Ergebnisse aus den Untersuchungen zum Planerwahlverfahren und der nachfolgenden Konzeptoptimie-
rung hat der Generalplaner folgende approximativen Erstellungskosten (inkl. MwSt., Kostengenauigkeit +/- 25 %) kalku-
liert:

- Schulhaus A Fr. 5294'000.00
- Schulhaus B Fr. 16'798'000.00
- Umgebung Fr. 1'747'000.00
Total Erstellungskosten inkl. MwSt. Fr. 23'839'000.00

Als Zusatzoptionen wird in der Projektierungsphase untersucht, inwiefern die beiden Schulh&user (inkl. Singsaal) mit
einer Hygieneluftung mit integrierter Kuhlung ausgerustet werden koénnen. Die approximativen Kosten sind mit
Fr. 1'728'000.00 geschatzt, inkl. Honoraranteil, MwSt. und den baulichen Massnahmen von zusétzlich notwendigen
Arbeitsgattungen wie Baumeisterarbeiten, Elektroinstallationen und Schreinerarbeiten.

Neben den Ersteliungskosten wird die Primarschulpflege in der Investitionsplanung auch die bauherrenseitigen Kosten
wie Mobiliar, Umzugskosten, Projektleitung Bauherrschaft, Kreditreserve etc. beriicksichtigen.

Terminplan Projektierung und Realisierung
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Terminplan Projektierung una Réa/isierung

Die Terminplanung fur die Realisierungsphase ist so abgestimmt, dass wahrend der Bauphase keine Provisorien errich-
tet werden mussen. Der Baubeginn ist ab August 2030 festgelegt, damit nach der Fertigstellung der Schulanlage Gock-
hausen die provisorisch genutzten Raume in der Schulanlage Birchlen — neben Raumen im Temporaren Schulraum
Sonnenberg - als Ubergangslésung fur die Schule Dorf dienen kann. Mit der Fertigstellung kann im Frihjahr 2032 ge-
rechnet werden, in Abhangigkeit der Eingriffstiefe in den Bestand.

Investitionskosten

Fur die Schulanlage Dorf wird die Projektierungsphase wie bereits in den Bauprojekten Schulanlage Birchlen und Hal-
lenbad auf das Vorprojekt verkiirzt. Im vorliegenden Antrag wird dies als Bauprojekt «light» bezeichnet. So kann das
Bewilligungsverfahren friher ausgeltst werden und es sind statt drei nur deren zwei Kreditantrége notwendig, was eine
zeitnahere Realisierung erméglicht. Der vorliegende Kreditantrag fur die Projektierungsphase der Schulanlage Dorf bein-
haltet damit nur rund 25,5 % Teilleistungen gemass SIA und eine Kostengenauigkeit von +/- 15 % anstelle der ublichen
32,5 % fur das komplette Bauprojekt mit Kostenvoranschlag und einer Kostengenauigkeit von +/- 10 %. Entsprechend
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wird dieses «Bauprojekt light» geplant, welches danach als Grundlage fur den Antrag Baukredit im Jahr 2028/2029
dienen wird. Mit diesem Vorgehen liegen die Erstellungskosten zu einem friheren Zeitpunkt vor, der politische Prozess
far die Genehmigung des Baukredits kann bereits parallel zum Bewilligungsverfahren ausgelost werden und es wird
somit Zeit und Aufwand gespart.

Die finanziellen Mittel fur die Erarbeitung eines «Bauprojekts light» setzen sich wie folgt zusammen:

Kalkulation Projektierungskredit TL Theeg. Bauprojekt light
exkl. MwSt.
Honorar Fachplaner Phase 31 9,0% 9,0 % 365'386.00
Phase 32 21,0 % 15,0 % 441'317.00
Phase 33 2,5% 1,5 % 54'910.00
32,5% 25,5 % 861'613.00
Honorar Spezialisten innerhalb GP 205'000.00
Zwischentotal Honorar 1'066'613.00
Zuschlag Generalplaner 50 % 53'330.65
Total Honorar Generalplaner 1'119'943.65
Nebenkosten Generalplaner 4,0 % 44'797.75
Honorar Spezialisten ausserhalb GP 30'000.00
Bestandesaufnahmen (Terradata) 7'450.00
Sondagen 15'000.00
Honorar Projektleiter Bauherr 87'500.00
Nebenkosten Projektleiter Bauherr 5,0 % 4'375.00
Reserve/Rundung 50'785.60
Zwischentotal Projektierungskredit exkl. MwSt. 1'359'852.00
MwSt. 8,1 % 110'148.00
Total Projektierungskredit inkl. MwSt. 1'470'000.00

Folgekosten

Die Projektierungskosten werden Gber die Investitionsrechnung verbucht und als Anlage im Bau aktiviert. Wahrend der
Projektierungsphase erfolgt keine planmassige Abschreibung. Bei einer spateren Realisierung werden die Projektie-
rungskosten Bestandteil des Anschaffungswerts des Hochbauobjekts und ab dessen Inbetriebnahme tber die massge-
bende Nutzungsdauer abgeschrieben. Wird das Bauvorhaben nicht realisiert, sind die aktivierten Projektierungskosten
ausserplanmassig abzuschreiben. Aus dem Projektierungskredit entstehen keine unmittelbaren betrieblichen oder per-
sonellen Folgekosten. Die Folgekosten einer spateren Realisierung sind nicht Gegenstand des vorliegenden Projektie-
rungskredits und werden mit dem Baukredit auf Grundlage des dannzumaligen Projekt- und Kostenstands ausgewiesen.
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Beschluss

1.

Dem Antrag der Primarschulpflege an den Gemeinderat fur den Projektierungskredit Erneuerung der Schulanlage
Dorf wird zugestimmt.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Fur die Ausarbeitung eines Bauprojekts zur grosszyklischen Erneuerung der Schulanlage Dorf mit Anpassungen
an der Umgebungsgestaltung wird ein einmaliger Projektierungskredit von Fr. 1'470'000.00 (inkl. MwSt.) verab-

schiedet.

Die Weisung zum Gemeinderatsgeschaft Nr. 32/2026 wird genehmigt und zuhanden des Gemeinderates verab-
schiedet.

Kommunikation

1.

2.

Dieser Beschluss ist 6ffentlich.
Die ¢ffentliche Kommunikation erfolgt mit: Stadtratsbulletin und Medienmitteilung (Primarschulpflege).

Kurztext fur Stadtratsbulletin: Fur die Erneuerung der Schulanlage Dorf hat der Stadtrat dem Antrag der Primar-
schulpflege fur einen Projektierungskredit in der Héhe von Fr. 1'470'000.00 inkl. MwSt. zugestimmt und zuhanden
Gemeinderat verabschiedet.

Auskunftsperson bei Medienanfragen: Susanne Hanni, Bildungsvorstandin.

Mitteilung durch Protokollauszug

Stadtrat Dubendorf

Stadtprasident Stadtschreiber
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Gemeinderatssekretariat — z. H. der KSG
Leitung Finanzen & Liegenschaften
Kreditkontrolle

Primarschulpflege
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