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Weisung
des Stadtrates an den Gemeinderat

Immobilien-Bewirtschaftung, Neubau Schulanlage
Blumenfeld (ehemals Ruggéacher), Zurich Affoltern,
Projektwettbewerb und Vorprojekt,
Projektierungskredit

Zweck der Vorlage

Im Gebiet Ruggacher in Zurich Affoltern sind in den letzten Jahren
rund 1500 neue Wohnungen entstanden, rund 550 weitere werden in
den né&chsten Jahren hinzukommen. Bereits heute leben etwa 700
Kinder im Gebiet, von denen bald ein grosser Teil im schulpflichti-
gen Alter sein wird. Diese Ausgangslage erzeugt Druck auf die beste-
henden Schulanlagen und bewog den Stadtrat im Herbst 2008, den
Bau des Schulhauses Blumenfeld (ehemals Ruggécher) in den
Finanzplan aufzunehmen mit dem Ziel, den Neubau spéatestens per
Schulbeginn 2015/2016 (Sommer 2015) in Betrieb zu nehmen. Die
Immobilien-Bewirtschaftung erarbeitete in der Folge gemeinsam mit
der Kreisschulpflege Glattal und der Fachstelle fur Schulraumpla-
nung eine Strategie fir den Schulraum in Zirich Affoltern. Diese
ergab, dass die Schulanlage Blumenfeld auf dem stadtischen Grund-
stiick AF5189 (aktuell im Finanzvermdgen) zu liegen kommen soll
und eine Umzonung dieses Grundstucks in die Zone Oe3 erforder-
lich sein wird. Die neue Schulanlage muss Raum fir 2,5 Klassenziige
einschliesslich Grundstufen und Betreuung bieten und die Flexibi-
litét fur eine Erweiterung auf 3,5 Klassenzilige aufweisen. Mit dem
Neubau der Schulanlage ist zudem eine Dreifachsporthalle geplant.

Fur die Erstellung der Schulanlage Blumenfeld in zwei Etappen und
die Dreifachturnhalle sowie die Gestaltung der Aussenanlagen wird
mit Kosten von rund 97 Mio. Franken (einschliesslich Reserven, ohne
Altlastensanierung) gerechnet. Zur Durchfiihrung eines Projekt-
wettbewerbs im selektiven Verfahren und zur Ausarbeitung eines
Bauprojekts mit Kostenvoranschlag fir die 1. Etappe ist ein Projek-
tierungskredit von total 7,2 Mio. Franken erforderlich.

Damit das Verfahren gestartet werden kann, bewilligt der Stadtrat in
eigener Kompetenz vorab zur Durchfihrung des Projektwettbe-
werbs Fr. 760 000.—. Zur anschliessenden Ausarbeitung des Baupro-
jekts mit Kostenvoranschlag wird dem Gemeinderat die Erhéhung
des Kredits um Fr. 6 440 000.— auf 7,2 Mio. Franken beantragt.

Ausgangslage

Der ehemals landliche Stadtteil Affoltern am nérdlichen Rand der
Stadt Zrich ist heute ein zentraler und gut erreichbarer Wohnort in
der Agglomeration Zurich. Nordwestlich vom Bahnhof Affoltern,
auf den zuvor von Industrie- und Gewerbenutzung sowie von Land-
wirtschaft gepragten Arealen, entstanden und entstehen heute vor-
wiegend Wohnbauten mit halb-6ffentlichen und 6ffentlichen
Freirdumen. Mit dem vom Stadtrat 2003 festgesetzten und im Jahr
2004 von der Baudirektion des Kantons Zirich genehmigten Quar-
tierplan Ruggécher wurden die meisten ehemaligen kleinteiligen
Grundstiicke zu grésseren Arealen zusammengelegt, um Areallber-
bauungen zu ermdglichen.
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In den Neubauwohnungen, die in den letzten Jahren im Quartier
Ruggacher erstellt worden sind, leben zurzeit etwa 700 Kinder, ein
grosser Teil davon noch nicht im schulpflichtigen Alter. Die schul-
pflichtigen Kinder gehen heute in den Schulhdusern Holderbach, Im
Isengrind und in der Pavillonschule Ruggéacher zur Schule. Die Fach-
stelle fur Schulraumplanung prognostizierte im «Schulraumkonzept
Glattal 2010» eine weitere Zunahme der Anzahl Schilerinnen und
Schler vor allem im Einzugsbereich der Schulen Im Isengrind/Pavil-
lonschule Ruggécher. Der Bau einer neuen Schulanlage mit Drei-
fachturnhalle auf dem stadtischen Grundstiick «Blumenfeld» ist
daher zwingend notwendig.

Bis zum Bezug der Schulanlage Blumenfeld bzw. der Turnhalle tber-
briickt eine provisorische Pavillonschule (Zuri-Modular) mit Turn-
halle an der Muhlackerstrasse das dringende Bedurfnis nach mehr
Schulraum.

Stadtisches Areal Blumenfeld

Aufgrund der zentralen Lage innerhalb des ndrdlich der Bahnlinie
gelegenen Wohngebiets und der méglichen Anbindung der stdlich
der Bahnlinie gelegenen Wohngebiete Uber die Blumenfeldstrasse,
wurde der gewéhlte Standort fir die Schulanlage Blumenfeld als
geeignet erachtet. Die Anbindung der sidlichen Wohngebiete
bedingt jedoch eine fur Kinder sichere Querung der Bahnlinie. Als
Querung plant das Tiefbauamt, unter der Voraussetzung, dass keine
Einsprachen erfolgen, bis Friihjahr 2014 eine Personenunterfihrung
in Betrieb zu nehmen.

Das rund 15 000 m? grosse stadtische Grundsttick (im Finanzvermo-
gen) liegt heute noch in der Wohnzone W3 mit einem Wohnanteil von
66 Prozent. Das Grundstick erfullt die Voraussetzung fir eine
Arealiberbauung mit einer Ausnutzung von maximal 130 Prozent.
Damit die Schulanlage realisiert werden kann, ist bei gleichbleiben-
der Ausnutzung eine Umzonung in die Zone Oe3 fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen vorgesehen. Das Amt fir Stadtebau wird mit
dem Umzonungsverfahren im Friihsommer 2010 starten, sodass mit
der gesetzlichen Inkraftsetzung Ende 2012 gerechnet werden kann.

Im noérdlichen Teil der Parzelle liegt eine ehemalige Kiesgrube, wel-
che bis in eine Tiefe von 7 m mit belastetem Material aufgefullt ist.
Das Auffiullmaterial der Deponie ist sehr heterogen belastet. Auf-
grund von Untersuchungen beurteilt das AWEL den Standort zwar
als belastet, aber ohne Uberwachungs- oder Sanierungsbedarf. Das
heisst, die Deponie lasst sich aus altlastenrechtlicher Sicht Uber-
bauen, das belastete Aushubmaterial muss jedoch vorschriftsgemass
entsorgt werden. Die Kosten einer Totaldekontamination ohne Bau-
projekt (Totalsanierung: Aushub, Triage-Mehraufwand, Entsorgung,
Wiederauffullung, Labor, Fachplaner) werden auf rund 4,75 Mio.
Franken geschétzt. Der tatsachliche Umfang der Sanierungskosten
hangt von Lage und Tiefe der projektierten Baukorper ab und muss
im Rahmen der weiteren detaillierten Planung projektspezifisch
betrachtet und optimiert werden. Eine Streichung des Grundstiicks-
eintrags aus dem Altlastenkataster muss daher zum jetzigen Zeit-
punkt noch offengelassen werden. Die Kosten der Altlastensanie-
rung werden spatestens mit dem Objektkredit dem Projekt ange-
rechnet.

Schule im Wandel

Die Schule hat sich in den vergangenen Jahren stark gewandelt und
wird sich weiter wandeln. Mit dem Neubau der Schulanlage Blu-
menfeld ergibt sich die Gelegenheit, ein modernes und zukunftsge-
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richtetes Schulhaus zu erstellen, welches diesen Wandel unterstiitzt.
Die Schilerinnen und Schiiler verbringen mehr Zeit auf dem Schul-
gelande. Der Unterricht wird durch vielfaltige Verpflegungs-, Betreu-
ungs- und Freizeitangebote erganzt. Dies hat nicht nur Auswirkun-
gen auf das Raumprogramm, sondern auch auf die Gestaltung von
Innen- und Aussenraumen.

Die Schule hat zudem heute den Anspruch, méglichst alle Kinder aus
dem Quartier zu unterrichten und beflirwortet einen Unterricht mit
einer verstarkten Wahrnehmung von Stérken und Schwéchen jedes
einzelnen Kindes, mit individuellen Lernprogrammen und gegebe-
nenfalls mit Fordermassnahmen. Die Wissensvermittlung in abge-
schlossenen Fachlektionen nach festem Stundenplan wird zuneh-
mend von facher- und lektionenlibergreifenden, selbstbestimmteren
Lernformen abgel6st. Die unterschiedlichen Lehr- und Lernformen
wie Werkstattunterricht, Projektlernen oder Gruppenarbeiten 16sen
Bewegung aus und beanspruchen Raum. Zum Lernen gehdren auch
Bewegung und Innehalten, Austausch und Konzentration. Als Reak-
tion darauf werden Unterrichtsraume durch Gruppen- und Thera-
pierdume erganzt und generell etwas grésser geplant als vor einigen
Jahren.

Schliesslich wird bereits heute und kiinftig noch starker von einer
Schulgemeinschaft gesprochen, welche gefiihrt ist, gemeinsame Ziele
definiert und diese durch intensive Zusammenarbeit auf allen Ebe-
nen erreicht. Die Schule 6ffnet und positioniert sich gegen aussen.
Die Zusammenarbeit mit Institutionen aus dem Quartier gewinnt an
Gewicht.

All dies fuhrt dazu, dass Schulanlagen und die zugehdrigen Aussen-
raume heute und kunftig anders und intensiver genutzt werden als
friher: Die tagliche Betriebszeit wird immer langer, jeder verflgbare
Raum soll fir unterschiedlichste Aktivitaten zur Verfligung stehen.

Bauvorhaben Schulanlage Blumenfeld

Die geplante Schulanlage Blumenfeld soll ein zentraler Teil der stad-
tebaulichen Entwicklung in Affoltern werden und dem neuen Quar-
tier ein erkennbares und lebendiges Zentrum geben. Die Aussenan-
lagen und diverse Raume sollen daher auch ausserhalb der ordentli-
chen Schulzeit dem Quartier zur Verfiigung stehen und als Begeg-
nungsort fir Spiele, Sport und diverse Veranstaltungen dienen.

Aufgrund der weiteren Entwicklung in Bezug auf die Anzahl Schi-
lerinnen und Schiler im Quartier wird eine Realisierung der Schul-
anlage in zwei Etappen als sinnvoll erachtet. Die Grésse der
1. Etappe wurde auf 2,5 Klassenziige (1 Klassenzug = 2 Kindergér-
ten und 6 Klassen oder 3 Grundstufen und 5 Primarschulklassen)
festgelegt. Nebst dem Raum fir die 2,5 Klassenziige sollen ein
Betreuungsbereich fir 300 Kinder sowie ein Turnbereich mit Drei-
fachturnhalle realisiert werden. Die Schulanlage (1. Etappe) ist so
anzulegen, dass eine nachtragliche Erweiterung (2. Etappe) von 2,5
auf 3,5 Klassenztige (zusatzlich 3 Grundstufen, 5 Primarschulklassen
und Betreuungsbereich fur 125 Kinder) einfach méglich sein wird.

Eine Anfang 2010 vom Amt fir Hochbauten durchgefuhrte Testpla-
nung hat ergeben, dass sich das angestrebte Raumprogramm unter
der Voraussetzung einer Areallberbauung auf dem Grundstiick
unterbringen l&sst. Die Grundstiicksausnutzung der 2. Etappe liegt
bei rund 90 Prozent, sodass noch eine Nutzungsreserve von rund
40 Prozent besteht. Eine Unterbringung weiterer Nutzungen ist
jedoch nur mit Erhéhung der Geschosszahl moglich.



-4 -

Die grob geschéatzten Anlagekosten der 1. Etappe betragen rund
82 Mio. Franken (ohne Altlastensanierung). Die Anlagekosten der
2. Etappe belaufen sich auf zusatzliche 15 Mio. Franken. Fir die bei-
den Etappen werden Anlagekosten von rund 97 Mio. Franken erwar-
tet (einschliesslich Reserven). Der kinftige Buchwert des Grund-
stlicks, das vom Finanz- ins Verwaltungsvermogen Ubertragen wer-
den soll, betragt zudem voraussichtlich 11,87 Mio. Franken.

Projektwettbewerb

Das Amt flir Hochbauten wurde beauftragt, einen Projektwettbe-
werb im selektiven Verfahren durchzufuihren. Zum Wettbewerb
zugelassen sind Planerteams, bestehend aus den Fachleuten der Spar-
ten Architektur, Landschaftsarchitektur, Bau-, Elektro-, Heizungs-,
Klima-, Luftungs-, Sanitaringenieurwesen, um in der frihen Ent-
wurfsphase die gesetzten betrieblichen und energetischen Zielset-
zungen interdisziplinar I6sen zu kdnnen.

Mit dem Neubau der Schulanlage Blumenfeld wird die Gelegenheit
wahrgenommen, einen betrieblich wie architektonisch qualitatsvol-
len, stéadtebaulich optimalen Schulhausbau zu realisieren, der sich
gut ins Quartier einflgt, eine Zentrumsfunktion einnimmt und der
Quartierbevolkerung teilweise offen steht. Zuséatzlich soll die Schul-
anlage Blumenfeld energetisch und 6kologisch vorbildlich sein und
den Minergie-P-Eco-Standard erreichen.

Gesamtbetrieb

In der neuen Primarschulanlage Blumenfeld werden kiinftig 440
Schulerinnen und Schuler im Alter zwischen 4 und 13 Jahren von 60
bis 80 Lehr- und Betreuungspersonen unterrichtet und betreut. Die
Schulnutzung umfasst eine Hauptnutzflache (HNF) von rund 6915
m?. Eine Sporthalle von rund 2910 m? (HNF) wird Bestandteil der
Anlage sein.

Raumprogramm
Schule, Betreuung, Soziokultur, Hauswart- und Nebenrdume

Etappe 1 Etappe 2 Endaushau

m? HNF/ | HNF HNF/ | HNF HNF
Grundstufen Anzahl | Raum  |total | Anzahl| Raum | total | Anzahl| total
Grundstufenraum 8 80 640 |3 80 240 |11 880
Gruppenraum 8 20 160 |3 20 60 |11 220
Materialraum innen 3 20 60 |1 20 20 4 80
Garderoben 4 40 160 |2 40 80 6 240
Total Grundstufen 1020 400 1420
Primarschule
Klassenzimmer 12 80 960 |5 80 400 |17 1360
Handarbeit 2 80 160 |1 80 80 3 240
Werken 1 80 80 |1 80 80 2 160
Kombi-Werkstatt 1 80 80 1 80
Teamzimmer 2 80 160 2 160
Schulleitung 1 30 0 |1 15 15 2 45
Biro Sozialarbeit 1 20 20 1 20
Lager/ Archiv/
Material (PS) 1 240 240 |1 80 80 2 320
Total Primarschule 1730 575 2385




Etappe 1 Etappe 2 Endaushau
Gemeinsamer m? HNF/ | HNF HNF/ | HNF HNF
Bereich Anzahl | Raum total | Anzahl| Raum | total | Anzahl| total
Gruppen-/
Therapieraum
klein 4 20 80 1 20 20 |5 100
Gruppen-/
Therapieraum
gross 3 40 120 1 40 0 |4 160
Psychomotorik 1 80 80 1 80
Mehrzweckraum 1 180 180 1 180
Stuhllager/
Hinterbiihne 1 30 30 1 30
Foyer/Halle 1 180 180 1 180
Bibliothek/
Mediothek 2 80 160 2 160
Musik. Elementar-
erziehung 2 80 160 2 160
Total Gemein-
samer Bereich 990 60 1050
Betreuungs-
bereich
Aufenthalt/
Verpflegung 75 80 600 |3 80 240 | 105 840
Garderobe 6 40 240 |2 40 80 |8 320
Biro Leitung
Betreuung 2 20 40 2 40
Materialraum 2 20 40 2 40
Kiiche 1 60 60 1 60
Nebenraume
Kiiche,
Aussengerate- 80+je
raum (BET) 1+4 10 120 |2 10 20 | 146 140
Total Betreuungs-
bereich 1100 340 1440
Hauswartbereich
Hauswart Biiro - 20 - 1 20 20 |1 20
Hauswart Werkstatt | 1 20 20 1 20
Total
Hauswartbereich 20 20 40
Nebenraume NNF/ NNF NNF/ | NNF NNF
Anzahl | Raum |total | Anzahl| Raum | total | Anzahl| total
Spetterinnen-/Spetter-
garderobe 1 40 40 1 40
Containerraum
(PS+TUR) 1 50 50 1 50
Aussengeréateraum
(LHT) 1 20 20 1 20
Putzraum generell,
Lager Putzmaterial,
Wasch- und Trocken-
raum, Heiztechnik- 5/80/20/
rdume 6/1/1/1 | 250 380 2/-1-I1 | 5/-/-/80] 90 | 8/1/1/2 | 470
*Zivilschutzraume
Total Nebenrdume 490 90 580
Gesamtflachentotal 6915

*Grosse gemass gesetzlichen Auflagen




Etappe 1 Etappe 2 Endaushau
WC-Anlagen gesamte m? NNF/ | NNF NNF/ | NNF NNF
Schulanlage Anzahl | Raum | total [Anzahl| Raum| total | Anzahl| total
WC-Anlagen
(inkl. IV-WCs) 62 3 186 16 3 48 74 234
**Total WC-Anlagen 186 48 234

**Annahme (projektabhangig)

Sporthalle

Mit der Schulanlage Blumenfeld soll eine Dreifachsporthalle von
1370 m? (HNF) mit minimaler Zuschauerinfrastruktur fir 250 Per-
sonen (Teleskoptribline erweiterbar auf 450 Personen) entstehen.
Die Halle soll mittels mobilen Wéanden in drei Einzelturnhallen
unterteilbar sein und séamtliche Infrastruktur fur den Betrieb enthal-
ten. Die Sporthalle wird vom Sportamt be-trieben und geleitet, die
erforderlichen Réaume fur Leitung, Hallenwart, Lager und Reini-
gungspersonal mussen daher vorgesehen werden.

Etappe 1 Etappe 2 Endaushau
HNF/ HNF/ HNF/ | HNF

Turnbereich (TUR) | Anzahl | Raum | total  [Anzahl| Raum| total | Anzahl| total
Turnhalle 1 1370 1370 1 1370
Geréteraum 1 240 240 1 240
Krafttrainingsraum 1 120 120 1 120
Galerie Zuschauer 1 160 160 1 160
Tribline (Teleskop) 1 80 80 1 80
Eingangshalle 1 50 50 1 50
Aufwarmkiiche 1 20 20 1 20
Garderobe inkl.
Dusche 8 45 360 8 360
Lehrergarderobe/
Sanitét 3 10 30 3 30
Gymnastikraum 1 150 150 1 150
Vereinsschrénke 1 20 20 1 20
Hauswartraum 1 20 20 1 20
Putz-, Waschraum,
Lager, Haustechnik-
rdume (TUR) 3 40/50/200| 290 3 290
Total Turnbereich 2910 - 2910

Aussenraum

Der Aussenbereich wird verschiedene Zonen umfassen, so dass fiir
die grosse Anzahl Kinder ihrem Alter und ihren Bedirfnissen ent-
sprechend genligend geeignete Aussenflachen zur Verfuigung stehen.
Das Element Wasser soll als Wasserspiel und wenn moglich der re-
naturierte Holderbach als Element in der Umgebung einbezogen
werden. Die Aussenraumgestaltung soll auch kiinftige Entwick-
lungsmdglichkeiten flr die Schule (Kinder und Lehrpersonen) zulas-
sen. Idealerweise werden in der Umgebungsplanung Zonen fir sol-
che Ideen definiert. Ferner sind auch genligend geeignete Abstell-
platze fur Fahrrader und Kickboards sowie 17 Parkplatze (einer pro
Klassenzimmer und LHT, Erweiterung drei Parkplétze) und ein Con-
tainerunterstand vorzusehen.



Etappe 1 Etappe 2 Endaushau

NNF/ NNF NNF/ | NNF NNF
Aussenbereiche Anzahl | Raum total Anzahl| Raum| total | Anzahl| total
Parkplatze 17 30 510 |3 30 90 20 600
Veloabstellplatze,
Kickboards
Pausenplatz Schule 1600 1600
Pausenplatz gedeckt 200 200
Aussenbereich
Betreuung
Aussenbereich
Grundstufe 1400 1400
Allwetterplatz
30X 44 m 1320 1320
Spielwiese 35 X 50m 1750 1750
Fotovoltaik 300 300
Total Aussenbereich 7080 90 7170

Doppelnutzungen

Samtliche Raume der Schulanlage Blumenfeld werden von ver-
schiedenen Lehrpersonen und Schilerinnen und Schilern und ein-
zelne auch von der Bevoélkerung aus dem Quartier genutzt. Doppel-
nutzungen mit nicht schulischen Nutzern sind grundsétzlich betrieb-
lich und organisatorisch anspruchsvoll und es ist beabsichtigt, diese
durch Vermietungsreglemente zu regeln. Die Planung und Bewiilli-
gung der Vermietungen/Nutzungen wird durch die jeweiligen Lei-
tungsbereiche (Schule, Sportamt, Jugendmusikschule) erfolgen. Aus
heutiger Sicht eignen sich folgende Raume flr Doppelnutzungen:

— Foyer und Mehrzweckraum (ausserhalb der Schulzeiten)

— Sporthalle, Gymnastikraum (abends/Wochenende fiir Sportver-
eine aus dem Quartier)

— Samtliche Aussenanlagen

— Jugendmusikrdume

Eine Doppelnutzung der restlichen Schulrdume ist fur ausserschuli-
sche Nutzungen nicht beabsichtigt.

Termine

Das Amt fiir Hochbauten plant, einen Projektwettbewerb im selek-
tiven Verfahren durchzufiihren. Anfang 2011 ist mit dem Wettbe-
werbsentscheid zu rechnen, so dass Anfang 2012 die Volksabstim-
mung zum Objektkredit erfolgen kann. Der Baubeginn ist fir Ende
2012 geplant. Ein Abschluss der Bauarbeiten und der Bezug der
Schulanlage sind im Frihsommer 2015 vorgesehen.

Kosten

Fur die Durchfuhrung eines Projektwettbewerbs im selektiven Ver-
fahren und die Ausarbeitung eines Projekts fur beide Etappen sowie
eines Bauprojekts mit Kostenvoranschlag fur die 1. Etappe ist mit
Kosten von 7,2 Mio. Franken (einschliesslich MwSt) zu rechnen, die
sich wie folgt zusammensetzen:



Fr.
Architekturleistungen 2 420 000
Bauingenieurleistungen 620 000
Elektroingenieurleistungen 230 000
HLKS-Ingenieurleistungen 520 000
Landschaftsarchitekturleistungen 190 000
Bauuntersuchungen/Geologie 80 000
Aufnahmen und Vermessung 40 000
Bauphysik und Akustik 80 000
Spezialisten 180 000
Projektmanagement 490 000
Kosten Wettbewerbsverfahren inkl. Machbarkeitsstudie,
exkl. Uberarbeitung 760 000
Nebenkosten 900 000
Reserve/Unvorhergesehenes 690 000
Kosten total (inkl. MwSt) 7200 000

Finanzierung

Die Projektierungskosten sind in den Budgets 2010 und 2011 der
Immobilien-Bewirtschaftung eingestellt und das Bauvorhaben im
Integrierten Aufgaben- und Finanzplan 2010 bis 2013 beriicksichtigt.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Fir die Ausarbeitung eines Bauprojekts mit Kostenvoranschlag fur
die Erstellung der Schulanlage Blumenfeld, Quartier Zirich Affol-
tern wird der vom Stadtrat am 30. Juni 2010 bewilligte Projektie-
rungskredit von Fr. 760 000.— um Fr. 6 440 000.— auf Fr. 7 200 000.—
erhoht.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist den Vorstehenden des
Hochbau- sowie des Schul- und Sportdepartements tbertragen.

Im Namen des Stadtrates
die Stadtpréasidentin
Corine Mauch
der Stadtschreiber
Dr. André Kuy



