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Einleitung

Die um 1870 erbauten Schulhdauser Stadel und Reutlingen,
der circa funfzig Jahre spater erbaute Kindergarten Emil-
KlI6ti und der Kindergarten Breite von 1956, sind in die
Jahre gekommen und weisen sanierungsbedurftige Bau-
teile auf. Bei allen vier Liegenschaften muss die Heizung
ersetzt werden.

Das zu ermitteInde Sanierungskonzept soll fur jedes der
Gebaude eine detaillierte Analyse des aktuellen Zustands
der Gebaudeinfrastruktur, eine Bewertung der erforderli-
chen Sanierungsmassnahmen, sowie einen Zeitplan und
ein Budget fur die Umsetzung umfassen.

Die Sanierungen sollen moglichst bei laufendem Betrieb in
den Schulferien erfolgen. Andernfalls muss ein Konzept fur
Provisorien entwickelt werden.

Mittels einer intelligenten Strategie sollen die Sanierungs-
massnahmen erfasst und zeitlich plausibel gestaffelt wer-
den. Die im Zeitraum von 2026 bis 2032 notwendigen Sa-
nierungen sollen durch ein Planungsburo uber samtliche
Projektphasen und Arbeitsgattungen koordiniert, geplant
und die Umsetzung kontinuierlich geleitet werden. Durch
die Kontinuitat in der Planung und Realisierung kann mehr-
fach auf das erworbene spezifische Wissen und Erkenntnis-
repertoire sowie auf eingespielte Planungsablaufe zuruck-
gegriffen werden. Hiermit wird eine Effizienzsteigerung im
Planungsprozess erreicht und ein hohes Mass an Qualitat
gewahrleistet.

Mit der Planerwahl im offenen Verfahren soll ein geeignetes
Planungsburo gefunden und anschliessend ein Rahmen-
vertrag fur die kommende Sanierungsperiode abgeschlos-
sen werden.
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1 Projektrahmen

Kindergarten Emil-Kloti

Der Kindergarten an der Emil-KI6ti-Strasse in Toss wurde 1929 nach den Planen der Archi-
tekten Wildermuth & Walty errichtet. Das asymmetrische, kubische Geb&ude ist im Sinne
des Neuen Bauens aus scharfkantigen Volumen zusammengesetzt. Sdmtliche Geschosse
sind durch das turmartige Treppenhaus erschlossen und werden von Lochfenstern horizon-
tal gegliedert. Ein mit Baumen umgebener Rasenplatz mit Schwimmbecken ist dem Kinder-
garten vorgelagert.

Schulhaus Stadel

Das Schulhaus wurde 1865 erstellt und ist im Wesentlichen in seiner urspringlichen Form
erhalten. Der klassizistische Bau entspricht im Grundriss genau dem Schulhaus von Reutlin-
gen. Die Schulzimmer im Inneren sind mit originalen Gusseisensaulen ausgestattet. Auf der
Westseite wurde die Eingangssituation durch einen Anbau mit Flachdach erganzt.

Schulhaus Reutlingen

Der klassizistische Satteldachbau wurde 1878 erbaut und ist weitgehend in seiner urspriing-
lichen Form erhalten. Er prasentiert sich mit einer regelmassigen Fassadengestaltung und
zwei modernen Giebel-Lukarnen. In der auskragenden Nordostecke ist das Treppenhaus
untergebracht. Urspriinglich wies das zweigeschossige Haus, das heute im Innern umgebaut
ist, im Erdgeschoss lediglich ein Schulzimmer auf. Im Obergeschoss befand sich die Lehrer-
wohnung.

Aus der Publikation «Schutzwiirdige Bauten der Stadt Winterthur», Denkmalpflege Stadt Winterthur 2006

Kindergarten Breite

Der Kindergarten Breite im gleichnamigen Quartier wurde 1956 eréffnet. Bis zu diesem Zeit-
punkt hatte das Quartier noch keinen eigenen Kindergarten. Aus Zeit- und Kostengriinden
wurde der bestehende Kindergarten Schachen als Vorbild genommen und aufgrund der To-
pografie lediglich gespiegelt. Das eingeschossige und gegen Osten unterkellerte Gebaude
wurde in Hanglage mit Blick auf den Eschenbergwald errichtet. Aufgrund dieser Nahe zur
Natur wird der Kindergarten auch als Wald- und Freiluftkindergarten bezeichnet. Die neben-
einander liegenden zwei Kindergartenrdume sind innen mit Holz verkleidet und durch einen
Korridor mit Windfang miteinander verbunden.

Ausgangslage

Das Departement Schule und Sport plant fir den Kindergarten Emil-KI6ti sowie fir die
Schulhauser Stadel und Reutlingen und den Kindergarten Breite einen Heizungsersatz und
Sanierungsmassnahmen. Die Beauftragung einer Unternehmung erfolgt iber einen tber-
greifenden «Rahmenvertrag fiir Planerleistungen» sowie mittels eines «Abruf von Planerleis-
tungen».

Mit der Planerwahl im offenen Verfahren zum Rahmenvertrag soll eine geeignete Unterneh-
mung fiir die nachsten 5 bis 7 Jahre gefunden werden, welche die Arbeiten koordiniert, plant
und umsetzt. Die gesuchte Unternehmung soll in einem ersten Schritt eine Bauzustandsana-
lyse und ein Sanierungskonzept fur jede Liegenschaft erstellen. In einem zweiten Schritt soll
die Sanierung gestaffelt erfolgen. Vom Vorprojekt, Uber das Bauprojekt, die Ausflihrung in-
klusive Bauleitung bis hin zur Ubergabe an die Bauherrschaft.
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Kosten

Eine erste Kostenprognose geht von ca. 10 Millionen Franken Gesamtkosten (BKP 1-9, in-
klusive Honorare und inklusive 8.1 % Mehrwertsteuer) fir die Variante Fenster PLUS, verteilt
auf vier Liegenschaften, aus. Die Kostenprognose von ca. 3 Millionen Franken fiir den Kin-
dergarten Emil-KIoti ist als Basis fur die Honorarofferte zu verstehen. Pro Liegenschaft gilt es
das Kostendach von 3,6 Millionen Franken inklusive Reserven und Mehrwertsteuer zwin-
gend einzuhalten.

Termine

Benachrichtigung/Zuschlag ca. August 2026
Start Sanierungsstudien ca. Oktober 2026
Start Vorprojekt Kindergarten Emil-KIo6ti ca. April 2027
Abschluss Projektierung ca. Anfang 2028
Bewilligung Ausfiihrungskredit (Stadtrat) ca Mitte 2028
Start Realisierung ca. Mitte 2029
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2 Verfahren und Ziele

Verfahren

Die Stadt Winterthur, vertreten durch das Amt fiir Stadtebau, lud in einem offenen Planer-
wahlverfahren (Vergabe der Planungsleistungen Architektur und Baumanagement BKP 291)
betreffend Rahmenvertrag flr die Sanierungen Kindergarten Emil-KI6ti und Breite und der
Schulhduser Stadel, Reutlingen ein.

Es handelte sich um ein offenes Verfahren im Staatsvertragsbereich. Das Verfahren unterlag
dem Gesetz Uiber den Beitritt zur Interkantonalen Vereinbarung iber das 6ffentliche Beschaf-
fungswesen (BeiGIVEB; LS 720.1) sowie der Submissionsverordnung (SVO; LS 720.11) des
Kantons Zirich. Subsidiar dazu galt die Ordnung SIA 144 fir Planerwahlverfahren, Ausgabe
2022. Die Verfahrenssprache war Deutsch. Das Verfahren war nicht anonym.

Eignungskriterien

Folgende Eignungskriterien wurden im Rahmen des Planerwahlverfahrens tberprift:

Eignungskriterium 1: Organisatorische Kompetenz
Bewertung der organisatorischen Kompetenz der Unternehmung:

— Angaben zu Anzahl, Funktion, Ausbildung, Erfahrung und Tatigkeitsdauer von Kader und
Mitarbeitenden

— Organisationsstruktur und Leistungsfahigkeit des Architekturbiros

— Mindestens eine Person mit Hochschulabschluss Architektur (ETH/FH) pro Bewerbung

— Stellvertretung muss im Falle eines Ausfalls gewahrleistet sein

Eignungskriterium 2: Fachliche Kompetenz und Potenzial
Bewertung der Erfahrung und Kompetenz der Unternehmung in der Projektierung und Aus-
fihrung von:

— Bauvorhaben im Hinblick auf die Gebaudegrésse und Komplexitat vergleichbar mit den
zu sanierenden Gebauden

— Bauvorhaben im Hinblick auf 6konomische, funktionale und nachhaltige Aspekte ver-
gleichbar mit den zu sanierenden Gebauden

— Mindestens eine Referenz: Bauvorhaben im Inventar der Denkmalpflege

Zuschlagskriterien

Zuschlagskriterium 1: Zugang zur Aufgabe

Im Rahmen des Planerwahlverfahrens hatten die Unternehmungen einen Lésungsansatz auf
konzeptioneller Ebene darzustellen. Es war die Herangehensweise an die Sanierungsstrate-
gien aufzuzeigen.

Auf welcher Basis und mit welcher Methodik erfolgt eine Priorisierung der KANN Massnah-
men? Bestehen Synergien der vier Projekte und falls ja, wie werden diese genutzt? Wie
konnte ein moglicher Ablauf der Sanierungen auf der Zeitachse aussehen? Mit welcher Me-
thode oder mit welchen Hilfsmitteln werden die Kosten flir die einzelnen Massnahmenpakete
berechnet?

Die Fragen waren nachvollziehbar zu erldutern. Dabei waren verschiedene Aspekte zu be-
rucksichtigen und gegeneinander abzuwagen:
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— Einhaltung des Kostendachs

— Struktur und Organisation des Projekts

— Tiefe der Eingriffe

— Verhaltnismassigkeit der Massnahmen

— Behdrdliche Anforderungen und Rahmenbedingungen

Der gewahlte Ansatz war klar zu begriinden.

Zuschlagskriterium 2: Umgang mit historischer Bausubstanz

Bei diesem Kriterium wurden die Erfahrung und der Umgang der Unternehmung mit histori-
scher Bausubstanz mittels Angaben im Dokument «3_Projektreferenzen» inklusive DIN A3
beurteilt und mit den eingegangenen Bewerbungen verglichen. Es wurde auf Referenzen im
Bereich Planung und Realisierung von vergleichbaren Projekten Wert gelegt. Die Referen-
zen des Eignungskriteriums 2 und des Zuschlagskriteriums 2 durfen dieselben sein.

Zuschlagskriterium 3: Honorarofferte
Die Honorarofferte war gemass der Vorlage 4 _Vertragsbestandteil VB2 einzureichen. Es wa-
ren der mittlere Stundensatz sowie der Anpassungsfaktor zu offerieren.

Aufteilung Zuschlagskriterien

Die Auswabhl der mit der Weiterbearbeitung zu beauftragenden Unternehmung wurde auf-
grund der folgenden Zuschlagskriterien getroffen:

Zuschlagskriterium 1: 45 %
Zugang zur Aufgabe

Zuschlagskriterium 2: 30 %
Umgang mit historischer Bausubstanz

Zuschlagskriterium 3: 25%
Honorarofferte
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3 Bericht Beurteilungsgremium

Bewertungsgremium

Philipp Mohr, Leiter Strategie & Entwicklung, Amt fur Stadtebau, Stadt Winterthur

Donatus Lauener, Architekt, Frauenfeld

Marco Rdschli, Projektleiter Facility Management, Abteilung Schulbauten, Stadt Winterthur
Noah Traber, Portfoliomanager, Abteilung Schulbauten, Stadt Winterthur

Daniel Huwiler, Projektleiter Projektmanagement 3, Amt fir Stadtebau, Stadt Winterthur
Stephan Girtler, Portfoliomanager, Abteilung Schulbauten, Stadt Winterthur (Ersatz)
Roman Walti, Leiter Projektmanagement 1, Amt fur Stadtebau, Stadt Winterthur (Ersatz)
Vanessa Joos, Projektleiterin Strategie & Entwicklung, Amt fiir Stadtebau, Stadt Winterthur
(Organisation)

Eingaben
Es sind neun (9) Projekte termingerecht und vollstandig eingereicht worden.

Zuschlag

Das Bewertungsgremium traf sich am 26. Mai 2026. Beurteilt wurde zuerst die Eignung der
Unternehmungen. Hierbei wurden alle neun (9) Eingaben als geeignet eingestuft.

Im zweiten Teil wurden der Zugang zur Aufgabe, der Umgang mit historischer Bausubstanz
und die Honorarofferte beurteilt. Die im Programm vom 24. Februar 2026 festgehaltenen Zu-
schlagskriterien hat folgende Unternehmung am besten erfillt:

— Hinder Kalberer Architekten GmbH, Winterthur
Wiirdigung

Abgesehen von den beiden Schulhdusern Stadel und Reutlingen handelt es sich um sehr
unterschiedliche Liegenschaften mit jeweils eigener Bausubstanz und spezifischen Heraus-
forderungen. Entsprechend interessant waren die verschiedenen Herangehensweisen der
Teams an die Entwicklung der Sanierungsstrategien.

Die grosse Mehrheit der teilnehmenden Teams war sich einig, dass zu Beginn der Studien-
phase eine sorgfaltige Analyse des baulichen Zustands der Liegenschaften erforderlich ist.
Darauf aufbauend sollen Sanierungsstrategien entwickelt werden, die beispielsweise auf ei-
nem Ampelsystem, Nutzwertanalysen oder Raumbuchern basieren.

Das siegreiche Team schlagt vor, Massnahmenpakete zu definieren und diese mit entspre-
chenden Kostenschatzungen zu hinterlegen. Priorisiert werden dabei Eingriffe, die auf meh-
reren Ebenen einen Mehrwert schaffen. Die fachlich fundierte Priorisierung der Massnahmen
soll durch das Architekturteam erarbeitet und dem Projektausschuss als Entscheidungs-
grundlage vorgelegt werden. Fir eine im Zugang zur Aufgabe exemplarisch dargestellte
Kann-Massnahme wurden verschiedene Varianten mit unterschiedlicher Eingriffstiefe und
Verhaltnismassigkeit aufgezeigt und erlautert.

Synergiepotenziale zwischen den vier Projekten wurden von den Teams insbesondere in der
Planung, der Projektorganisation sowie teilweise in geblndelten Ausschreibungen und in der
koordinierten Ausfiihrung der Sanierungen der beiden Schulhduser Stadel und Reutlingen
gesehen.
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Alle teilnehmenden Teams konnten einen nachvollziehbaren Ablauf der Sanierungen auf der
Zeitachse aufzeigen. Dabei wurden unterschiedliche Ansatze verfolgt. Ein Team schlagt vor,
mittels Provisorien den Schulbetrieb aufrechtzuerhalten und dadurch die Ausfiihrung weitge-
hend unabhangig von den Schulferien zu gestalten. Dies wirde zu einem friheren Bezug
der sanierten Gebaude fihren, ware jedoch auch kostspieliger. Andere Teams setzen auf
eine Blindelung der Projekte, wobei die Ansatze variieren: Einige sehen Synergien tber die
gesamte Planungsphase hinweg, wahrend andere insbesondere die gemeinsame Ausfiih-
rung der beiden Schulhduser in den Vordergrund stellen.

Auch das siegreiche Team schlagt eine Blndelung als mogliche Vorgehensweise vor. Vor-
gesehen sind dabei zunachst die gemeinsame Planung und Ausfiihrung der beiden Kinder-
garten und anschliessend die gemeinsame Planung und Ausfiihrung der beiden Schulhdu-
ser. Zu den Vorteilen einer solchen Blindelung zahlen aus Sicht des Architekturteams insbe-
sondere ein geringerer administrativer Aufwand, eine erhoéhte Flexibilitat wahrend der Bau-
ausflihrung sowie wirtschaftlichere Angebote aufgrund projektiibergreifender Ausschreibun-
gen und Vergaben. Dem Bewertungsgremium erschien der vorgeschlagene Ablauf plausibel
und nachvollziehbar. Insbesondere die Darstellung der zeitlichen und organisatorischen Zu-
sammenhange vermochte zu Uberzeugen. Welcher Ansatz letztlich gewahlt wird und wel-
cher Ablauf sich in der Praxis als zweckmassig erweist, wird im Rahmen der Studienphase
vertieft zu prifen und festzulegen sein.

Mit seinem Zugang zur Aufgabe zeigt das Biro Hinder Kalberer Architekten GmbH, dass sie
sich in dieser frihen Phase bereits intensiv mit den spezifischen Rahmenbedingungen und
Fragestellungen auseinandergesetzt haben. Aufgrund der ausgewiesenen Kompetenzen
des Planungsbiros ist davon auszugehen, dass es in der Lage sein wird, fur die aufgezeig-
ten Herausforderungen fundierte und adaquate Losungen zu erarbeiten.

Das Bewertungsgremium gratuliert dem siegreichen Team zu seinem Erfolg und dankt allen
Teilnehmenden flr ihre engagierten Beitrage.
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4 Beitrage




ZUGANG ZUR AUFGABE

SANIERUNGSSTRATEGIE KINDERGARTEN UND SCHULHAUSER WINTERTHUR

Betrachtung der Rahmenbedingungen

Die Sanierungsstrategie steht exemplarisch fir alle Liegenschaf-
ten und wird anhand des Kindergarten Emil-KIoti aufgezeigt.

Der Kindergarten von Wildermuth & Walty (1929) ist ein bedeu-
tender Zeitzeuge mit architektonischem Eigenwert. Die kubische
Formensprache und die leicht erhéhte Platzierung auf dem Sockel
verleihen ihm einen erhabenen Charakter.

Die Sanierung bewegt sich im Spannungsfeld von diversen
Rahmenbedingungen und behdrdlichen Anforderungen wie
der Denkmalpflege, Baupolizei, Behindertengleichstellung und
Nutzeranforderungen fir Schulbauten. Das erfordert von allen
Beteiligten Beurteilungsspielraum und Abwagungsvermogen.
Massgebend sind zudem Zustand, Lebensdauer und baukult-
ureller Wert der Bausubstanz.

Denkmalpflege

Im Umgang mit einem denkmalgeschutzten Objekt, in diesem Fall
ISOS-A Einzelobjektschutz, gilt der Grundsatz der integrativen
Weiterentwicklung, sowie ein respektvoller Dialog zwi-

schen Bestand und Neuem, mit sorgfaltiger Interessenabwagung.
Leitfrage dabei: Wie haben sich paddagogische und bauliche An-
forderungen seit 1929 verandert - und was bedeutet das fur den
heutigen Umbau?

Energiegesetz und Denkmalpflege

Der GEAK empfiehlt die Variante C (Aussenwarmedammung), doch
angesichts des Denkmalschutzes ist eine vollstandige Auf-
dammung kritisch zu betrachten. Aufwandige Anschlussdetails
treiben die Kosten nach oben, und die Fensterrahmenerweiterung
widerspricht dem Charakter der filigranen Fenster des Altbaus.
Die Entscheidung der Bauherrschaft, auf Fassadendammung zu
verzichten, ist daher nachvollziehbar.

Als Kompensation zur Aussenwarmeddmmung bieten sich
kleinere Massnahmen an, wie beispielsweise partielle Dammung
an fensterlosen Fassadenpartien, Dammung im Kriechgang, 6rt-
liche Innendammung, abgestufte Temperaturzonen sowie eine
effiziente Warmeerzeugung mittels Warmepumpe/Erdsonde und
Photovoltaik.

=> DTD Priorisierung der K

Die Liegenschaften werden in der Sanierungsstudie gemeinsam b
dienphase gefallt. Folgerichtig setzt dort das Honorarformular/Blatt I
Grundlagenarbeit und Priorisierung erforderlich sind. Sinnvolle Mass
versehen. Sie sind Wirtschaftlichkeitsabwagungen und dem Suffi:
umsetzen zu konnen. Eingriffe, die auf mehreren Ebenen einen Meh
oder denkmalpflegerische Verbesserung, respektive weniger Ener
struktionen).

Die Architekten erarbeiten eine fachlich fundierte Priorisierung der |
Im Gremium mit den Planenden werden die umzusetzenden Massn:
eranforderungen, der Eingriffstiefe und Verhaltnismassigkeit der Mz

Magliche KANN - Sanierungsmassnahme 1

Die vorhandenen WC-Anlagen Ubersteigen den kantonalen Richt-
wert (1 WC Anlage pro 2 Klassenzimmer). Die Reduktion der San-
itdranlagen bietet Potential flr ein verbessertes Raum-
programm. Der gewonnene Raum kénnte als Gruppenraum, The-
rapieraum, Vorbereitungszimmer oder Kiche genutzt werden.
Abzuwadgen sind die Kosten und die raumlichen Eingriffe mit der
Denkmalpflege und den Nutzerbedurfnissen.

Dargestelle Variante: Raumumstrukturierung
Ersatz einzelner WC-Anlagen durch andere Raumnutzungen.

Anzahl WCs: Heute Anzahl WCs: Zukunft

Il
[
111

H\
H\
H\
|
|
|
I

LUG

Erschliessung ~ WC  Wasch-/ Kuche  Halle / Garderobe  neue Nutzung



ANN - Massnahmen =>

etrachtet. Die wichtigsten Entscheide werden innerhalb der Stu-

/ die notigen Ressourcen bereit, die fur eine detallierte und fundierte
nahmen-Pakete werden mit entsprechenden Kostenschatzungen
zienzprinzip unterworfen, um moglichst viele KANN-Massnahmen
‘wert bilden, sind zu priorisieren: Z.B. funktionelle, architektonische
gieverbrauch, kleinere Unterhaltskosten (robuste, langlebige Kon-

1assnahmen als Entscheidungsgrundlage fir die Baukommission.
yhmen unter Berlcksichtigung der Rahmenbedingungen, der Nutz-
issnahmen sowie der Einhaltung des Kostendaches diskutiert.

Magliche KANN - Sanierungsmassnahme 2

Bei Umbauten sind die Anpassungen gemass Behinderten-
gleichstellungsgesetz BehiG mit der Verhaltnismassigkeit ab-
zuwagen und zu priorisieren. Die bestehende Erschliessung des
Kindergartens ist nicht hindernisfrei. Der geforderter Umfang der
Massnahmen betragt circa CHF 150°000.- (5% von 3 Mio Gebaude-
versicherungswert)

Abzuwadgen sind einfachere und invasivere Eingriffe:

Variante 1: Punktuelle Eingriffe

Ersatz von Licht im Zimmer und Treppenhaus fordert die Inklus-
ion von Kindern mit Sehschwache. Einbau eines IV-WCs. Stufen-
sichtbarkeit an Treppe markieren

Variante 2: Rampen fir die schwellenlose Erschliessung im EG

Variante 3: Durch den Lifteinbau erfolgt eine totale Inklusion
von Lehrpersonen, Schiler-innen und Besucher mit eingeschran-
kter Mobilitat und sichert zugleich das Potential fir eine spatere
Umnutzung des Gebdudes.

Varianten zur Hindernisfreiheit und Verhaltnismassigkeit, Erdgeschoss

HINDER
KALBERER

Hinder Kalberer Architekten GmbH
Obergasse 15, 8400 Winterthur
Telefon 052 218 10 30
www.hinderkalberer.ch

Kostenmethodik

Die Kosten der einzelnen Massnahmen werden bereits in der
Studienphase mittels klassischer Kostenschatzung durch detaill-
iertes Ausmass nach BKP Positionen, Unternehmerriickfragen
und unseren Kostendaten errechnet. Die tiefe kritische Hingabe
in das Projekt und eigene Erfahrungen mit interner Bauleitung
aus vergleichbaren abgeschlossenen Sanierungsprojekten sind
dabei von zentraler Bedeutung. Als unterstltzendes digitales
Hilfsmittel nutzen wir Keevalue, um Werte zu vergleichen.

Kostendach
ca. 3.5 Mio.
2.5 Mio. 1 Mio.
|MUSS - Massnahmen| [ KANN -Massnahmen |
A ;/\\ //\\
- 2
Dammung = XX.- Bodenbelag = XX.-
Fensterersatz = xxxx-  Tdren = XX
Heizungsersatz = xxxxx.-  Elektroanlage = XXXX.-
Schadstoffsanierung = xx-  Licht= XXX.-
Erdbebenertiichtigung =  xxx-  Sanitdranlagen= " Xxxx.-
Auflagebereinigung = xxx.-  Gruppenraume = XXX.-
Kellerraume = XX.-
Erschliessung = XXXX.-
Lehrerbereich = XX

Fazit Priorisierung

Ziel ist es im Rahmen des Kostendachs maglichst viele Anliegen
der Beteiligten zu berticksichtigen und mit gezielten Massnah-
menpaketen eine optimale Kosten-Nutzen Wirkung zu erreichen.
Dabei gilt es, den architektonischen Wert des Gebaudes in die
Abwagungen miteinzubeziehen.



ZUGANG ZUR AUFGABE

SANIERUNGSSTRATEGIE KINDERGARTEN UND SCHULHAUSER WINTERTHUR

=> —rot+ Ablauf der Sanierung

@ Synergien

Das liegenschaftstibergreifende geteilte Wissen und die ge-
zielt gesuchte Schnittstellen ermdglichen schnellere und fun-
diertere Entscheidungen. Das Synergiepotenzial entfaltet sich in
der Planung, der gebiindelten Ausschreibung, im Umgang mit der
Denkmalpflege und bei den Schadstoffsanierungen.

Heizungsersatz
Alle vier Schulbauten bendtigen einen Heizungsersatz. Ausschrei-
bungen und Ingenieursleistungen werden gebindelt.

Schadstoffsanierung

Methodik und Unternehmer werden projektibergreifend einge-
setzt. Der Einsatz von Schadstoffen ist an das Baujahr gekoppelt.
Bei den Schulhduser Stadel und Reutlingen sind &hnliche Bauteile
betroffen, wie die Beschichtung der historischen Stahlstitzen,
der Oltank mit PCB Belastung, oder die asbesthaltigen Wand-
fliesenkleber.

ortliche Nahe

ahnliches Baujahr
gleiche Nutzung \

KG Breite SH Stadel SH Reutlingen

1956 Nachkriegsmoderne 1865 Klassizismus 1878 Klassizismus
kein Inventarobjekt Inventar kommunal  Inventar kommunal
ISOS Gebiet ISOS Gebiet

ortliche Nahe
gleicher Baustil

/éhnliche SchadstoffR

Olheizungsersatz

KG Emil-Kloti
1929 neues bauen
Inventar kommunal
ISOS Einzelelement A

Struktur und Organisation

Eine Projektleitung und Bauleitung in einem kompaktem Team
von 2-3 Personen ist effizient.

Die Fachplaner sind bereits in der Studienphase fester Bestand-
teil des Teams und dem Entscheidungsprozess zudienend.

Das Wissen und die Erfahrung des Architekturbtros mit diver-
sen Umbauten fliesst in die Sanierungen der vier Objekte mit ein.
Kurze und kompakt gehaltene Planungsphasen vermindern die
Haufigkeit von personellen Wechsel innerhalb des Planungs- und
Beurteilungsgremiums wahrend des gesamten Projektverlaufs.

Siehe Organigramm, Eignungskriterium 1

Vorgeschlagener Ablauf der Aufgabenstellung

Nach der projektlbergreifenden Studienphase erfolgen Planung
und Realisierung in zeitlich gestaffelten Sanierungsabschnit-
ten. Durch die Etappierung der Arbeiten in den Schulferien wird
ein ungestorter Schulbetrieb sichergestellt.

2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032

Alle Liegenschaften
Studie + GKS ]

KG Emil-Kloti
Planung 31-33 | |

o Ausschreibung 41-51 |

Realisierung 52-53 \F

Planung 31-33 [ ]
777~ Ausschreibung 41-51 [}

Realisierung 52-53 \F

SH Reutlingen

SH Stadel

Planung 31-33 |
" Ausschreibung 41-5] L
Realisierung 52-53 \F
KG Breite Planung 31-33 |

Ausschreibung 41-51

Realisierung 52-53 r \—

Vorteile Staffelung
+ Lerneffekte von den vorhergehenden Sanierungen in die ndch-
ste Liegenschaft Gbernehmen. -> Lernkurve

+ Bessere Ressourcenverteilung, respektive Ferienplanung der
Unternehmer maglich.



=

en auf der Zeitachse

Alternativer Ablauf

Synergien zu nutzen und Sanierungsschritte sinnvoll zusam-
menzulegen. Die beiden Kindergarten werden aufgrund gleicher
Nutzung parallel behandelt. Die Schulhauser Stadel und Reutlin-
gen sind bauliche Zwillinge - ihre Gemeinsamkeiten und Unter-
schiede werden vergleichend analysiert. Die Warmeerzeugung

des Kindergarten Breite kann spater ersetzt werden.

2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032

HINDER
KALBERER

Hinder Kalberer Architekten GmbH
Obergasse 15, 8400 Winterthur
Telefon 052 218 10 30
www.hinderkalberer.ch

Alle Liegenschaften
Studie + GKS

KG Emil-Kl6ti
Planung 31-33

£ Ausschreibung 41-51 -

/9% Realisierung und Bauleitung

Der laufende Schulbetrieb wird sichergestellt durch das Aus-
flihren der Sanierungsarbeiten wahrend den Schulferien.

Eine tages - oder halbtages genaue Terminplanung und Aus-
flhrung mit verlasslichen Untermehmern ist wichtig.

Die erforderliche Vorlaufzeit vor den Schulferien fur Unterneh-
merseitige Ressourcenplanung, Koordination, wie die Material-
bestellungen zB. Fenster ist einzuhalten.

Es ist zu klaren, welche Arbeiten wahrend den Ferien ausgefihrt
werden, und welche Arbeiten wahrend laufendem Betrieb
gemacht werden konnen.

2028 2030

Realisierung 52-53

1

KG Breite

&7\

Planung 31-33
Ausschreibung 41-51
Realisierung 52-53

evt Ersatz
Warme-
erzeugung

SH Stadel

AN

Planung 31-33

1 Ausschreibung 41-51

Realisierung 52-53

1

SH Reutlingen

Planung 31-33
Ausschreibung 41-51
Realisierung 52-53

Vorbereitungsarbeiten

Sportferien
Februar
—

Frahlingsferien
April, Mai

Sommerferien
Juli, August
— 3
Herbstferien
Oktober
—D3 weihnaghtsferien

yer, Januar
3

Dez

Realisierung
|

Vorteile

Biindelung

+ Effizienter und gunstiger durch Bundelung von Aufgaben und
Themen zB: Fensterersatz oder Leuchtenersatz

+ Projektlbergreifende Ausschreibungen und Vergaben ergeben
weniger administrativer Aufwand -> giinstigere Angebotspreise

+ Weniger Sitzungen mit Bauherren, Behérden und Fachplaner

+ Flexibilitat auf der Baustelle der Arbeiten mit zweiter Baustelle

+ Projektlbergreifende Terminplanung

+ Die zwei Objektgruppen liegen in geografischer Nahe

Exemplarischer Realisierungsablauf Schulhaus Emil-KI6ti

Fazit

Anstelle einer rollenden Planung setzt die Sanierungsstrategie
auf klare Strukturen. Fruhzeitige Entscheidungen und eine
frihe Vergabe sichern Unternehmerkapazitaten, Kostensicher-
heit und Termineinhaltung. Eingespielte Planungsabldufe und die
konsequente Nutzung von Synergien schaffen die Voraussetz-
ungen, um das Kostendach einzuhalten und eine hohe Qualitat
zu gewahrleisten.

Das Ziel ist ein nachhaltiger Gebaudebestand, der den energe-
tischen Anforderungen der Stadt Winterthur entspricht, den kul-
turellen Wert der historischen Bauten respektiert und langfristig
wirtschaftlich betrieben werden kann.
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Herangehensweise

Kindergarten Emil-Klo6ti

ZUGANG ZUR AUFGABE 1/2

Baugeschichtlicher
Kontext - Identitat

Mittels Archivrecherchen und
Vergleichen zu bauzeitlichen
Zeugen, soll die Architektur und
die Identitat des Gebaudes ver-
standen werden.

Dies bildet die Grundlage fur
die Diskussion mit der Denk-
malpflege und der Einordnung
von baulichen Verdnderungen.

Hinweis

trachtung:
Neben dem allgemeinen Vorge-
hen werden nebenstehend be-
spielhaft konzeptionelle Ansat-
ze fUr eine Sanierung gezeigt.
Da wir die grdsste Herausforde-
rung bei der Barrierfreiheit und
einer denkmalgerechten Fens-
tersanierung sehen, werden
diese Punkte naher betrachtet.

Konzeptionelle  Be-

Zustandsanalyse

Mittels Sondage, Analysen und
Absprachen mit den Nutzern
werden die Bauteile in einem
Massnahmenkatalog nach der
Abnutzung klassifiziert und da-
raus Schlussfolgerungen fur die
Tiefe des Eingriffs abgeleitet.
Darunter fallt auch eine Beur-
teilung der Erdbebensicherheit
und dem Brandschutz.

Abnutzungsklassifizierungen:

normale Wartung
fortsetzen

Massnahmen
empfehlenswert

Massnahmen
dringend

Massnahmen
zwingend

Gemeinsam mit den Kindergarten ,Ausseres Lind“ und ,Seen”
vertritt der Kindergarten die Ansatze des Neuen Bauens. Uber
die Architekten Wildermuth & Walty ist wenig bekannt, den-
noch ist davon auszugehen, dass sie unter Einfluss der neuen
Baubewegung und der Weissenhofsiedlung in Stuttgart stan-
den, deren Ausstellung ,Die Wohnung" 1927 stattfand. Analog
zu vielen Gebauden dieser Zeit zeichnet sich die schlichte, ein-
fache Kubatur durch eine Prazision im Minimalen aus. Gemein-
sam haben die drei Kindergérten je eine Hauswartswohnung im

obersten Geschoss.

Kindergarten Ausseres Lind
Quelle: Bildarchiv Winterthur

Zustand Fenster

Kindergarten Seen
Quelle: Bildarchiv Winterthur

an der Sudfassade wurden in
das Fenster nachtraglich Raff-
storen instaliert

Fenster; 2-fach lIsoliervergla-
sung mit dazwischenliegen-
den Sprossenimitation von
1983/1994

->ursprunglich weiss mit
schmaleren Ansichten (Fenster
im UG im Originalzustand)

Fazit:

> Fenster in ordentlichem Zu-
stand, erfullen aber heutige
energetische Standards nicht
> Wiederherrstellen des ur-
springlichen  Fassadenbildes
(z.B. Austauschen des Sonnen-
schutzes)

Schulhaus Stadel

|

Die Schulhauser Stadel
kénnen deshalb zusamry
terschulhduser von Heinl
Uberliegenden Lehrerwo
Der urspringliche Bau h
ausgebaut. Bei beiden C
sungen am Dach der Gie
Eingangsbereich hinzugs
Fur die weitere Betracht
genutzt werden, um eine

_. ll"i
A,

Foto der Schule auf einer P
Quelle: Bildarchiv Wintertht

Zustand Fenster




Schulhaus Reutlingen

Kindergarten Breite

und Reutlingen sind in ihrer Form praktisch identisch und
en betrachtet werden. Sie beruhen auf den Pléanen far Mus-
ich Bram mit einer Schulstube fur 75 Schuler und einer dar-
hnung.

atte noch keinen WC-Anbau und das Dach wurde erst 1923
ebduden wurden teilweise Fenster zugemauert und Anpas-
belfassade vorgenommen. Bei Stadel wurde ein Uberdachter
>flgt.

ung und Planung kann die Synergie der beiden Schulhduser
 effiziente Umsetzung zu erreichen.

m
ostkarte 1905 Plan Musterschulhaus nach Heinrich Bram
Ir Quelle: Staatsarchiv Zurich

heute sind in den Fensterdffnun-
gen Raffstoren installiert

Klappladen, die urspringlich als
Sonnenschutz genutzt wurden

alte Fenster mit dinner Zweischei-
benverglasung

unteres Feld ist mit transluzentem
Glas gefullt

Fazit:

> Fenster in schlechten Zustand mit un-
zureichenden energetischen Werten

> Wiederherstellen des dusseren Bildes
(alternativen flr den Sonnenschutz)

Der Kindergarten Breite ist als gespiegelte Kopie des Kinder-
gartens Schachen erbaut worden, um ein schnelles Angebot fur
das Quatier zu schaffen.

Weiter kbnnen beide Kindergérten im Zusammenhang mit den
Schulpavilions des Steinertyps in Verbindung gebracht werden.
Es l&sst sich eine enge Verwandtschaft in rdumlicher und kons-
truktiver Hinsicht beobachten.

Das Besondere am Kindergarten Breite ist seine Nahe und die
Einbettung in die gewachsene Natur, die es bei jeglichen Mass-
nahmen mitzudenken gilt.

’i:iﬁ‘ﬁ;ﬂﬁmﬁ‘-~' > ﬁ_: &
: EEBN &

baugleicher Kindergarten Schachen Schulpavilion des Steinertyps
Quelle: Winterthur Glossar Quelle: Bestandsverzeichnis
Schulpavilions Zurich

Zustand Fenster

die Rafflamellen sind hinter
einem breiten Ansichtsbrett
Uber den Fenstern versteckt.

bei den Fenstern sind die
mittleren Flugel o&ffenbar,
dennoch wirken die An-
sichtsbreiten gleich breit.

Brustung kann als ein Teil
vom Fenster verstanden
werden (ausgefuhrt als
Leichtbau, vermutlich unzu-
reichend gedammt)

Fazit:

> Kombination aus Bristung
und Fenster bildet eine ener-
getische Schwachstelle
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Kindergarten Emil-KIoti
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Schulhaus Stadel

Sanierungskonzept

Mittels Variantenstudien wer-
den mit der Bauherrschaft und
in Absprachen mit den Behor-
den verschiedene Interessen in
Einklang gebracht, sowie LOo-
sungsvorschlage mitsamt Kos-
tenplanung erstellt.

Priorisierung der KANN-Mass-
nahmen mit Bewertung folgen-
der Kriterien:

1. baulicher Zustand (Rest-
lebensdauer)

2. Dringlichkeit/Risiko (Si-
cherheitsrelevanz und
Ausfallrisiko)

3 Wirtschaftlichkeit (Kos-
ten-Nutzen-Verhaltnis)

4.Synergien zu MUSS Mass-
nahmen

Barrierefreiheit
e 1

—

=

T
Y
G

0oL,

L |

i
i

Um eine Barrierefreineit fUr das Erdgeschoss zu schaffen, kon-
nen wir uns eine filigrane Rampe seitlich des Sockels vorstellen.
Durch die filigrane Addition behalt der Sockel seine Starke und
die Rampe ordnet sich dem Bau unter. Die WC-Anlage im Erd-
geschoss bietet Platz flr ein barrierefreies WC. Ein Lift ist an-
stelle des jetzigen Abstellraumes denkbar.

Barrierefreiheit

Die Zuganglichkeit zum f
geldst. Aufgrund der Ve
risch soll sie in die Nutz
bereichern. Ein Lift ist hi
Als Raum fur ein barriere
gang in Frage, da dort v

e Fassade Fassade
5. Betrieblicher Nutzen: o
(Optimierung, Komfort-
steigerung) —
6.tlizonr?rEgr:Zeefrgzileekr;)Zst(eRﬂe)dUR 7Raffstorenl durch einen Roll‘\aden ersetzen, I
um das Bild der Fassade wieder herzustel-
1 2 Ieh (Méglichkgit Rol\gden mlit regulierbaren
5 Licht- und Sichtschlitzen einzusetzen, um
7 ahnliches Raumgefuhl zu erzeugen)
3/
\
V ‘\ — neue Fenster mit einer schmalen Ansicht und
6 ‘ 3 aufgesetzen Sprossen, um die Nahe zum bau-
\\\ zeitlichen Bild herzustellen
— - -~ ‘:]  —
o [l 2
5 4 o ; KANN Massnahme:
- H Innendammung unter der Bristung um dun- °
Ja, |18 ne Aussenwande auszugleichen
Projektorganisation
Bauablauf: Kosten: 2026 2027
> Aufgrund der geschatzten > Die Kostenermittlung er-
Sanierungsdauer von  rund folgt in allen Phasen Uber —
sechs Monaten pro Gebadude die einzelnen Bauteile. Er- .
ist eine Sanierung in einem fahrungswerte  des  Ar- Emglerg“alrten Studie Projektierung
: ) mil-Kloti
Zug zu bevorzugen. chitekten-Kollekivs und
> Wahrend der Bauzeit mus- Richtofferten bilden die
sen die Schuler in Provisorien Grundlagen fur die Kenn- B e e s R I
oder anderen Schulhduser un- zahlen. Schulhiuser Studie
tergrebracht werden. > Eine Kostenberechnung Stadel &
> Synergien Stadel/Reutlingen: am Ende jeder Phase er- Reutlingen
Die Planung fur beide Schul- mdglicht eine hohe Kosten-
hauser erfolgt zeitgleich. Die sicherheit. HE e R I
Realisierung erfolgt in zwei > Die KANN-Massnahmen
Etappen mit einem Proviso- werden in der ersten Phase
rium am Standort Reutlingen. als separates Budget be-
rechnet. S N I E SO N S B
SR -> Stadtrat |P-> Stadtparlament BF-> Baufreigabe




Schulhaus Reutlingen

ARCHI
TEKTEN-

LEKTIV

Kindergarten Breite

-rdgeschoss wird Uber eine der Strasse abgewannten Rampe
rhaltnismassigkeit wir diese mit 10% ausgebildet. Gestalte-
ung des Aussenbereiches eingebunden werden und diesen
>r aus denkmalpflegerischen Grinden nicht denkbar.

freies WC kommt das ehemalige Schul-WC neben dem Ein-
>rmutlich noch Anschlisse vorhanden sind.

1 Raffstoren demontieren; Einsatz von Klapplédden als Sonnen-
schutz erganzt von einem innenliegenden Blendschutz

| Denkmalschutzfenster mit Isolierverglasung und aufgesetzten
Sprossen

]
-~ Die Schadstoffgutachten der beiden Schulhduser lassen er-
kennen, dass der Anstrich der Metallstutzen und Radiatoren
schwermetall belastet sind, sodass die Radiatoren getauscht
oder neu gestrichen werden mussen

Barrierefreiheit

=

Dank der Ebenerdigkeit muss bei diesem Kindergarten nur die
Schwelle in den Vorraum auf maximal 2,5cm minimiert werden,
um eine Barrierefreie Erschliessung zu gewahrleisten. Durch
eine Neuorganisation der WC Anlagen kann ein IV-WC genee-
riert werden, welches gleichzeitig als Lehrer-WC genutzt wer-
den kann.

Fassade
[ ?affstoren durch Kragarmmarkise ersetzen
©
2l
I
I
|
I
I
I
|
|
| Fenster ersetzen; Fenster sollten in den Pro-
AN portionen dem heutigen Stand entsprechen.
AN Demnach soll die vertikale Unterteilung in al-
N N len Fltugeln gleichmé&ssig breit sein
O
o :o:; KANN- Massnahme:
[ g Dammen der Brustung

)

2028 2029 2030 2031
Ausschreib. Realisierung
SR/ P |Bewilligungsv, BF BB | Provisorien /1 BZ

Projektierung Ausschreib. Realisierung Stadel Real. Reutlingen
\ \ \

SR/ P [Bewilligungsv, BF BB‘ Provisorien 1BZ ‘ Provisorien BZ

gingjltergarten Studie Projektierung Ausschreib. Realisierung

reite
SR [Bewilligungsv, BF BB | Provisorien ABZ
- | BB->Baubeginn | BZ->Bezug | | | o+ |




Rahmenvertrag fiir Sanierungen
Planerwahl im offenen Verfahren, BKP 291 Architektur und Baumanagement

Analyse der Prioritaten und Zielkonflikte

e Bausubstanz Sinnvolle Erhalt und Ertuchtigung der
Bausubstanz und Statik (Erdbebenmassnahmen)

e Gebaudetechnik: Untersuchung und massvolle Erneuerung

e Gebaudehulle: Objektgerechte energetische Sanierung

e Betriebliche Optimierungen: adaquate Nutzung der
Kellerraume, Badezimmer, Garderoben, Gruppenraume

e Nachhaltigkeit: Langfristige Wertsteigerung der Liegenschaft

o Einhaltung definierter Kostenrahmen und Terminplan

\ollstandige Bauzustandserfassungen

4

EL

R S .
IRE [
s

Rahmenbedingungen

e Massgebende Bauvorschriften: die aktuelle glltigen Baugesetze

und -verordnungen, Brandschutzvorschriften und
Gebaudestandard 2019.1 sind massgebend

e Denkmalpflege: fundierte Auseinandersetzung mit der
Geschichte der einzelnen Qbjekte, Interpretation von
Archivdokumenten und Ausarbeitung eines
denkmalpflegerischen Bindungsplanes

e Hindernisfreies Bauen: 6ffentlich zugangliche Gebaude sind,
gemass Norm SIA 500, hindernisfrei zu gestalten.

28.April 2026/ARS

Kindergarten Emil-KI6ti und Breite
Schulhéuser Stadel und Reutlingen

Studium von Losungsmaoglic
e Zustandserfassung: \ervollstandi
Untersuchung der Bausubstanz ur
Statik und Gebaudetechnik: Erart
Gebaudehdlle: Sanierungskonzep

Fixierung der Grundrisse: Uberpr

Anpassungen

Klarung baurechtlicher Rahmenb

Kosten: Kostengrobschatzung une

Entscheid definitive Massna

e Heizung: Heizungs-Typ, Standort,

e Fensterersatz energetische und «
erfallt

o Schadstoffe: alle Schadstoffe entf

¢ Auflagen: alle Auflagen mit dem ¢
bereinigt

e Enhaltung der Zielkosten: Uberp
im Kostenrahmen realistisch sind,
der Baumassnahmen, um Kostenr

o KANN-Massnahmen: priorisieren
Sinn macht und innerhalb des Kos

Machbarkeitscheck

e Gebaudezustand und Erdbebener
Kostenschatzung erst nach vollste
mittels Sondagen (Schadstoff, Ste

e Kostenrahmen vs. Wertsteigerun
Hohere Investitionskosten zB. in ¢
Langfristig wirtschaftlicher (tiefer

e Hindernisfreies Bauen und Denkr
Die Verhdtnismassigkeit ist im Sa

einzeln zu prufen.
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Aufgaben & Verantwortung Gesamtleitung

e Entscheidungsgrundlagen: Erarbeiten und BEnholen von

Unterlagen zum richtigen Zeitpunkt fur notige Entscheidungen

e Projektsteuerung und Terminplanung: Definition von

Sitzungsraster und Besprechungsinhalten fur einen linearen

Planungsprozess

e Leitung Fachplanerteams und der Spezalisten

e Planung: Phasengerechte und stringente Planung in Entwurf und

Ausflihrung
e Qualitats- und Kostenkontrolle

Sanierungskonzepte

e Ausarbeitung des fixierten Sanierungskonzeptes zum

Ausfliihrungsprojekt

e Enger Austausch Architekt und Bauleitung: Weiterfihrung der
Planung immer im Abgleich mit den Kosten, Austausch bei

Detaillosungen

e Fruher Miteinbezug von Unternehmerwissen: Vorbesprechen

von Details und Konstruktionen mit Planern und Handwerkern

aus jahrelanger Zusammenarbeit

o Ausdetaillierung Terminplan: Terminplan als wichtiges

Planungswerkzeug im Erfassen von Synergien

e \brbesprechung mit den Amtern: Vorzeitige Enbezug des

Bauinspektorats, Denkmalpflege, Feuerpolizei, Energie und

Technik u.a.

Optimierung Planungs- und Ausfuhrungsprozess

Machbarkeit

Vorprojekt >

Projekt

Vorbereitung
Ausflihrung

Ausflihrung

Abschluss >

I~

\\

~—

{
/

-/
/

[

|
Kosten-
schatzung
tZO“»T
\ kv

-_—
Richtkosten
+30%

Grobkosten:

\— schatzung
%
3
\
\
\
\

A —
e

/ \Frs,ba )
M’sgﬁz

L |7

) verursachte |
—
Kosten — L

— 100%

Diagramm: Freiheitsgrad der Entscheide

Blatt 1



Rahmenvertrag fiir Sanierungen Kindergarten Emil-KI6ti und Breite

Planerwahl im offenen Verfahren, BKP 291 Architektur und Baumanagement Schulhéuser Stadel und Reutlingen

Mit welcher Methode oder mit welchen Hilfsmitteln Auf welcher Basis und mit w
werden die Kosten fur die einzelnen Priorisierung der KANN Mas
Massnahmenpakete berechnet?

Die Kosten der Massnahmenpakete werden mit der Messerli Mit Hilfe einer gewichteten Entschei
Bauadministrations Software nach dem Schweizer Baukostenplan Ene gewichtete Entscheidungsmatri
(BKP) berechnet. Dies ist eine guteingefiihrte, strukturierte um komplexe Entscheidungen zwisc
Methode zur Erfassung von Baukosten und begleitet von Kriterien unterschiedlich stark gewic
Kostenschatzung Uber Kostenkontrolle bis zur Bauabrechnung den Faktoren (zB. 1-5 oder 1-10) verse
gesamten Bauprozess. Dies erlaubt eine durchgehende priorisieren. Die Option mit der hoct
Uberwachung der budgetierten und tatséchlichen Kosten. Die gewinnt.

Kennwerte fiir die ersten Kostenermittlungen liefern spezifische Thema S cokromastaie o

Unternehmerofferten oder stammen aus unserem

Erfahrungsschatz von ausgefihrten, vergleichbaren Arbeiten.

Punkte® 276 250

Tabell: Entscheidungsmatrix (Nutzwerta

Wie konnte ein moglicher Ablauf der Projekte auf der Zeitachse aussehen?

2026 2027 2028 2029
9|1o|11|12 1I2E3I4I5l6|7l8l9l1ot11l12 1]2 3[4[5{6[7[8[9 10]11]12 1[2[3|4[5[6I7E

ot onpost oo )] Aot

SH Reutlingen F Vorprojekt Bauprojekt
|

KiGa Emil-Kl6ti

SH Stadel

KiGa Breite

’ Bewilligung Ausfihrungskredit (Stadtrat)

’ Fertigstellung

i Zeitfenster fUr Synergien am Bau

28.April 2026/ARS



elcher Methodik erfolgt die

snahmen?

dungsmatrix (Nutzwertanalyse).

X ist ein strukturiertes \erfahren,
hen Alternativen zu treffen, indem
htet werden. Kriterien werden mit

1en, um ihre Wichtigkeit zu

sten gewichteten Gesamtpunktzahl

/ __\_ R S WINTERTHUR AG

Bestehen Synergien der vier Projekte und falls ja,
wie werden diese genutzt?

Es bestehen Synergie der vier Projekte in der Projektorganisation
und -abwicklung. So kénnen Planungsinstrumente wie Projekthand-
buch, Protokolle, Entscheidungsmatrizen, Kosten- und Plandarstel-
lungen usw. Uber alle vier Projekte gleich gestaltet werden. Dies
erleichtert die Zusammenarbeit und Kommunikation zwischen
Auftraggeber, Nutzern, Planenden und Ausfliihrenden.

Bauliche Synergien sind auf Grund der 6rtlichen Distanz und der

cuerung | Emeveruns | g | SaeBERe | opion7 zeitlichen Versetzung der Bngriffe in der Projektphase zu prifen.
R e g ot Synergie kdnnen bei den beiden Schulhdusern Stadel und

70 9 90 5 50 4 40 0

Reutlingen bestehen, da diese nahezu identische Grundrisse

40 10 80 7 56 2 16 0

ol T, Ta , aufweisen und Ortlich nahe beisammen liegen. Es bietet sich an,

20| 2] 2|1 ] 0 diese beiden Sanierungen in der Reihenfolge nacheinander zu
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Vier Gebaude - ein gemeinsames Sanierung

Jedes Gebdude verlangt eine eigene Antwort. Gleichzeitig ermoglichen die vier Ol
vom Pilotprojekt Kindergarten Emil-KIlati iiber die beiden historischen Schulhause

Jahr 1929

Objekt Kindergarten Emil-KIoti Schulhaus Stac
Charakter Inventarobjekt, ISOS, Neues Inventarobjekt
Bauen, turmartiges Treppen- sizistischer Bal
haus original erhalt
Schwerpunkt Pilotprojekt, Energie und starkster denk
Haustechnik, Fenster, denk- ischer Fokus, G
malgerechte Erneuerung len minimale |
Jahr 2026/2027 2028

Wir verstehen die vier Schulhduser als zusammenhadngendes Portfolio mit untersc
moglichst umfassende Sanierung jedes einzelnen Gebaudes, sondern eine verhali
pektiert, den Betrieb sichert und innerhalb des Kostendachs die grosstmogliche V



sprogramm...

)jekte, Erkenntnisse systematisch weiterzuentwickeln:
r bis zum Kindergarten Breite

1865 1878 1956

el Schulhaus Reutlingen Kindergarten Breite
, 1S0S, Klas- Inventarobjekt, 1SOS, verglei- jingerer Bau, nicht geschiitzt
I, weitgehend chbarer Grundtyp wie Stadel
N
malpfleger- Ubertragung der Erkennt- grosste Freiheit flir energet-
usseisensau- nisse aus Stadel, Optimier- Ische und betriebliche
-ingriffe ung der Massnahmen Verbesserungen

2029 2030 2031

hiedlichen Bediirfnissen und Eingriffstiefen. Entscheidend ist deshalb nicht eine
nismassige und priorisierte Strategie, welche die vorhandene Bausubstanz res-
Virkung erzielt.

Bellwald Architekten AG



...daraus entsteht eine klare Priorisierung d

Wir schlagen vor, alle vier Objekte zundchst parallel zu analysieren und in einem
Darauf aufbauend wird ein Objekt als Pilot vertieft bearbeitet, wobei die gewonn

<
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Dringlichkeit Wirkung Wirtscha
Besteht ein technischer, si- Welchen Nutzen bringt die Steht die Wirk
cherheitsrelevanter oder ge- Massnahme bezliglich Be- guten Verha
setzlicher Handlungsbedarf? trieb, Energie, Unterhalt oder Kos

Nutzung?

Die Vorgehensweise ist in vier Phasen gegliedert:

_ Analyse aller vier Objekte

_ Pilotprojekt mit hoher Dringlichkeit oder hoher Ubertragbarkeit
_ gestaffelte Umsetzung der weiteren Schulhaduser

_ Abschluss und Optimierung

Die Kosten werden pro Gebdude und Massnahmenpaket separat ermittelt.
Grundlage bilden Vergleichswerte aus Referenzprojekten, Kennwerte ahn-
licher Schulhaussanierungen sowie laufend verifizierte Einheitspreise.

Bei historischen Gebduden wird die flachenbezogene Kostenschdtzung durch
bauteilbezogene Betrachtungen erganzt, basierend auf Erfahrungen aus ver-
gleichbaren Umbauten wie dem Umbau Rothaus und dem Umbau Pfarrhaus
Henggart.



er Massnahmen

gemeinsamen Massnahmen- und Kostenraster zu vergleichen.
enen Erkenntnisse direkt in die weiteren Projekte einfliessen.

_

= ] L G

r‘

|

'’

ftlichkeit Eingriffstiefe Abhangigkeiten

ung in einem Wie stark wird in die beste- Muss die Massnahme glei-
Itnis zu den hende Struktur oder histo- chzeitig mit anderen Arbeiten
en? rische Substanz eingegriffen? ausgefuhrt werden?

MUSS

_zwingend erforderlich (Sicherheit, gesetzliche Vorgaben, akute Schaden)

SOLL

_sinnvoll und wirtschaftlich, sofern Budget vorhanden

KANN

_optionale Massnahmen mit Mehrwert, nur innerhalb des Kostendachs
umsetzbar

_ Massnahmen werden nicht einzeln, sondern in klar definierten Paketen
bewertet, um den grossten Nutzen innerhalb des Budgets zu bestimmen

__Dadurch entsteht Transparenz uiber zusatzliche Qualitdaten und deren
Mehrkosten bereits in der friihen Phase

Bellwald Architekten AG
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Grundlagenermittiung

In einem ersten Schritt findet eine fundierte
Zustandsanalyse statt, aufgegliedert nach Bauteilen mit
Erlauterungstexten und Fotodokumentation. Erganzt wird
diese durch eine Bewertung im Ampelsystem, welche
die Dringlichkeiten aufzeigt und bauteilspezifische
Empfehlungen ausspricht. Dabei werden samtliche
rechtlichen Auflagen bericksichtigt, mit besonderem
Augenmerk auf den Bereich Denkmalpflege. Je nach
Gebaudezustand werden historische Planunterlagen und
Fotos aus Archiven zur Beurteilung des Originalzustandes
hinzugezogen. Gegebenenfalls erfolgen Farb- und
Oberflachenuntersuchungen.

Das Hinzuziehen weiterer Fachdisziplinen erfolgt je
nach Bedarf zur Erstellung zusatzlicher Grundlagen.
Erganzend zu vorhandenen Unterlagen konnen dies
folgende Dokumente sein:

* Geometeraufmasse, Tragwerksanalysen,
Brandschutzauflagen, Beurteilungen der
Gebaudetechnik, Schadstoffuntersuchungen,
bauphysikalische Analysen,
Kanalisationsuntersuchungen etc.

In Einzelfdllen koénnen Sondierungen zur Klarung
beitragen.

— Somit wird eine sorgfaltige Grundlage fur eine
fundierte Bewertung und einen direkten Projekteinstieg
geschaffen.

Auf dieser Basis wird eine Machbarkeitsstudie mit
praziser Planung erstellt. In diesem Schritt werden MUSS-
(Fenster plus) und KANN-Massnahmen abgewogen. Zur
Unterstitzung der Entscheidungsfindung konnen
Varianten aufgezeigt und bewertet werden. Zur
Qualitatssicherung des Projektes werden daruber
hinaus eigene Verbesserungsvorschldage eingebracht.
Die Planung inklusive Varianten wird mit einer
Kostengrobschatzung (+/- 25 %) hinterlegt, die den
Entscheidungsprozess beziglich Verhdltnismassigkeit
unterstutzt.

Nach Rucksprachen mit der Bauherrschaft (Auftraggeber,
Kommission, Betreiber und Nutzer) erfolgt die Definition
der Baumassnahmen. Mit dieser Projektdefinition
werden Wiinsche und Empfehlungen klar ausgewiesen
und in einem Pflichtenheft festgehalten.

Synergien

Zustandsanalyse, Grundlagenermittlung und
Projektdefinition werden parallel an allen vier
Standorten durchgefihrt. Ahnliche Themen wie
Denkmalschutz, Auflagen oder Haustechnik werden
gemeinsam behandelt. Dadurch kann auf ein breites
Vergleichsspektrum zurlckgegriffen und die Qualitat
dieser Phase erhoht werden. Gleichzeitig reduziert sich
der Arbeitsaufwand durch vorhandene Vorlagen.
Erworbenes Know-how bleibt innerhalb der beteiligten
BuUros erhalten und wird in den Folgeprojekten genutzt.
Durch Kontinuitat in der Teamaufstellung und
Ansprechpersonen bleibt dieses Wissen verflgbar. Bei
den ahnlichen Schulhdusern Stadel und Reutlingen bietet
sich eine parallele Planung und Umsetzung an.

ARGE ColLagen Architekten GmbH
Puls Baumanagement GmbH

Teilauftrag A

Teilauftrag B

Teilauftrag C
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Zuschlagskriterium 1 - Zugang zur Aufgabe

Minimierung von Risiken

Risiken bezlglich der Bausubstanz werden durch
Bestandsaufnahme und  Sondierungen  weitgehend
reduziert. Friihzeitige Abstimmungen mit Behdrden sowie
minimieren der Eingriffe senken das Einspracherisiko und
vermeiden kostspielige Umplanungen. Eine prazise
Ablaufplanung und kompakte Bauzeiten gewahrleisten
Sicherheit im Betrieb und einen reibungslosen Ablauf.
Witterungsrisiken sind in den Sommermonaten geringer und
kdnnen durch Schutzmassnahmen weiter reduziert werden.
Abhéangigkeiten von geopolitischen Einflissen werden durch
lokale Produkte und Anbieter minimiert.

Planungsablauf - Termine

Die fruhzeitige Berucksichtigung der Belange der
Bauherrschaft (Auftraggeber, Kommissionen, Betreiber und
Nutzer) sichert einen reibungslosen Planungsablauf.
Regelmassige Sitzungen und ein intensiver Austausch
unterstltzen ein ziigiges Vorankommen. Besprechungen
sind seitens Planer gut vorbereitet und werden zeitnah
nachbearbeitet. Wichtige Meilensteine wie Planungskredite
sowie Konstruktions- und Materialkonzepte werden
frihzeitig terminiert. FUr die Realisierung werden mogliche
Ausweichmadglichkeiten oder flexible Termine ausgelotet.

Die Planungsstarttermine richten sich nach den Vorgaben
der Bauherrschaft und verlaufen gestaffelt nach SIA-Phasen.
Leichte Uberschneidungen werden zur Zeitoptimierung
nach Bedarfvorgenommen. Nach Freigabe der Phasen 41-53
werden Ausschreibung, Submission sowie Ausfihrungs- und
Werkplanung als integraler Prozess betrachtet.
Entsprechend diesem Ansatz Uberschneiden sich die
jeweiligen Phasen am Ende respektive zu Beginn der
nachsten Phase. Das hat aus unserer Sicht den Vorteil, dass
Architektur und Baumanagement, gemeinsam mit den
Fachplanern im gleichen Zeitraum am Projekt intensiv
und integral arbeiten und somit die Qualitat der Planung,
der Ausschreibung und zusatzlich die Projektkommunikation
massgeblich positiv beeinflussen. Hohere Qualitat, dafur
weniger Kostennachtrage, Terminrisiken und
Qualitatseinbussen  wahrend der  Ausfuhrung. Die
Projektmitarbeiter sind eingearbeitet, verfligbar und kénnen
die Aufgaben entsprechend den Bedurfnissen bearbeiten.
Das erste Projekt Emil-KIoti bildet die Referenz und das
Musterprojekt flir die Bearbeitung der weiteren drei
Projekte. Die gewonnen Erkenntnisse in der Projekt-
zusammenarbeit kdnnen analysiert und optimiert werden.
Fur die folgenden Projekte werden daraus Massnahmen
abgeleitet und umgesetzt. Die Analyse findet idealerweise
auf allen Ebenen (Bauherrschaft, Nutzer, Architektur,
Fachplanung, Unternehmer) statt. Die Rahmenvertrag-
Gesamtprojektdauer endet mit der Projektdokumentation
und Abrechnung des Kindergartens Breite voraussichtlich im
Dezember 2031.

Die Bauausfuhrung der Bauvorhaben erfolgt in den
entsprechenden Sommerferien. Vorabklarungen finden im
Vorfeld in den schulfreien Zeiten, den Nachmittagen und
Ferien statt. Vorbereitende Arbeiten wie Schadstoff-
sanierungen konnen in den Frihlingsferien durchgefuhrt
werden. Die definitiven Ausfuhrungsunterlagen werden so
terminiert, dass Lieferfristen und -ketten vor Baubeginn



Praquailifikation
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mit ausreichend Puffer eingehalten werden. Somit
konnen samtliche Elemente wie Fenster, Tlren oder
Kichen ab diesem Stichtag vorfabriziert werden und sind
mit Baubeginn in den Sommerferien einsatzbereit. Die
Sanierung selber findet innerhalb der Ferienzeit statt.

Kosten

In der Vorstudie werden die Kosten nach Bauteilen
gegliedert  dargestellt.  Variantenoptionen  werden
ausgewiesen. Die Grobkostenschatzung wird teils mit
Kubikmeter- oder Quadratmeterpreisen bzw. mit
Unternehmer-Richtofferten quergecheckt. Mit dem
Auftraggeber wird hierbei fruhzeitig geklart, welche
Kosten (Nebenkosten, Betriebskosten, Gebuhren)
innerhalb der Aufstellung zu berlcksichtigen und in
welchen Phasen diese zu verbuchen sind. Durch eine
frihzeitige Minimierung der Risiken kann das Einhalten
des Kostendaches gewahrleistet werden.

In den anschliessenden Phasen ist die Berechnungs-
methode der einzelnen Arbeitspakete BKP, 3-stellig, beim
Kostenvoranschlag BKP 4-stellig basiert. Fiur die
Kostenberechnung werden Vorausmasse erstellt, aktuelle
Einheitspreise Uber die Baukostendatenbank
zusammengezogen und wenn notwendig in unserem
Unternehmer-Netzwerk aus der Stadt und Region
Winterthur Richtpreise angefragt.

Kostensteuerung und Transparenz: Durch eine genaue
Kalkulation bereits in der Vorprojektphase (+/-15%) ist
eine Kostenoptimierung, sofern diese notwendig ist,
besser und transparent moéglich. Die Kostensteuerung in
einer frihen Projektphase, zusammen mit den
Architekten, Fachplanern im Cost-to-design-Ansatz fuhrt
zu fundierten Entscheiden der Bauherrschaft/Nutzer.

Einhaltung des Kostendachs

Definition von Zielen und Rahmenbedingungen:
Bereits in der Machbarkeitsstudie sowie Projektdefinition
werden die wirtschaftlichen Leitplanken (Budgetrahmen,
Projektumfang, Qualitat und Terminen) festgelegt.

AUFTRAGGEBEN
Kommission Nutzer

Bewirtschaftung Betreiber

ARCHITEKT / BAULEITUNG

ColLagen PULS
Architekten GmbH ~ Baumanagement
GmbH

1 Gesamtleiter

‘ Fachplaner

N
\
\
\

] ‘ Kommunikationslinie
Vertragslinie

Unternehmer

ARGE ColLagen Architekten GmbH

Puls Baumanagement GmbH

2026 2027 20:.
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q
4 5 6|7 8 9(101112{1 2 3 45 6|7 8 91011121 2
Schnittstelle Stadt Freigabe Freigat
Startsitzung BS iS LR 3 LP41
Meilensteine L. v
' ' Teilauftriag A Freigabe
q LR 3
2 Vorstudien
Zust. nds-\< Machbar-\ /Pro-
analyse /\keitsgtudie/ Jekt:
Fachplaner Sandierungen
5 Denkmalsghutz
Kindergarten Emil-K|6ti Teilauft'rag B Te

3 ﬂ’rojektiérung

Fachplaner Materiglkonzept

Konstruktipnskonzept

31 Vorprojekt X 32 Baubrojekt@@
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. Termine v
N HOW
\\\ Schu
‘\\
VORLAGEN K31V
Fachp
Kon:
Behor
Transparente Entscheidungsgrundlagen: Bei wirt-
schaftlich kritischen Weichenstellungen (Materialwahl, ANER

Fertigungsverfahren, Etappierungsplanung) werden derP
Auftraggeberin Optionen mit einer klaren Gegenuber- TEAM
stellung von Vor- und Nachteilen prasentiert.
Regelmassige und verbindliche Entscheidungs-
gremien: Es werden feste Meilensteine und
Entscheidungsgremien (Bauherrenbesprechung, Projekt-
steuerungsausschuss) etabliert, in denen die Auftrag-
geberin formell Uber wirtschaftlich relevante Fragen
entscheidet.

Dokumentation und Nachvollziehbarkeit: Alle ge-
flhrten Diskussionen, die zugrundeliegenden Annahmen
und die daraus resultierenden Entscheide werden
protokolliert.

Risikomanagement: Wirtschaftliche Projekte erfordern
eine Identifikation und Bewertung von Risiken (Risiken des
Bestandes wie Altlasten/Statik, Baupreissteigerungen,
Verzogerungen). Durch entsprechende Abklarungen und
klare Vertrdge werden finanzielle Uberraschungen
minimiert.

Ressourceneffizienz und Nachhaltigkeit: Wirtschaft-
lichkeit ist mittlerweile untrennbar mit &kologischen
Aspekten verbunden. Der sparsame Einsatz von
Materialien, die Nutzung von erneuerbaren Energien und
die Reduktion von Abfall bei der Erstellung, senken nicht
nur die Umweltbelastung, sondern auch die Bau- und
Lebenszykluskosten.




Zuschlagskriterium 1 - Zugang zur Aufgabe
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Planerwahl Rahmenvertrag fiir Sanierungen ZK1 - BO1
Kindergarten Emil-KI6ti, Schulhaus Stadel, Schulhaus Reutlingen, Kindergarten Breite

Herangehensweise an die Sanierungsstrategien

Grundlage fur die individuelle Sanierungsstrategie der
einzelnen Gebaude bildet in jedem Fall eine fundierte
Bauzustandsanalyse. Im Sinne einer Machbarkeits-
abschatzung wahrend der Vorprojektphase kénnen
zusatzlich bauliche und betriebliche Optimierungs-
moglichkeiten evaluiert, die Massnahmen aus der
Bauzustandsanalyse konkretisiert und prinzipielle
Lésungsvorschlage aufgezeigt werden. Die zwingenden
und wiinschenswerten Massnahmen werden im Rahmen
einer Kostenschatzung mit einem Preisschild versehen.

In Zusammenarbeit mit der Bau- und Nutzerschaft werden

die Massnahmen anschliessend kategorisiert und
bewertet - z.B. mit Hilfe einer Tabelle / Matrix wie unten
aufgefihrt - in MUSS- und KANN-Massnahmen eingeteilt
und bezliglich Ausfiihrung priorisiert. Gleichzeitig kann
damit die Einhaltung des Kostendaches kontrolliert, die
Massnahmenpakete justiert und die gewiinschte
Sanierungsstrategie festgelegt werden.

Machbarkeitscheck:

(D Gebiudezustandsanalyse und Plangrundlage:
- Plangrundlage und Massiberprifung an Bau
- Beurteilung Bauzustand und Schadstoffvorkommen
- bei Bedarf bereits kleine Sondagen, Rohrschnitte

@ Behordliche Abklarungen:
- Vorabkléarungen Schutzumfang Denkmalpflege
- Abklarung Bewilligungsverfahren und AfS
- Feuerpolizei und Fachstelle fiir Energie
- Kontaktierung weiterer Fachstellen fiir Aussenraum

@ Variantenstudium Vorprojekt:
- Sanierungskonzept Varianten
- Méglichkeiten betriebliche Optimierungen
- Studium Raumliche Anpassungen

@ Kostenschatzung mit Matrix KANN, MUSS

® Terminprogramm:
- Grobes Terminprogramm tber gesamte Planungs-
und Bauphase, mdgl. Terminierung Baumassnahmen
- Regelung Zugénglichkeit und Abgrenzung Baustelle
wenn unter Betrieb, mégliche Auslagerung Klasse
- Klarung Bautatigkeit bzgl. Lsrmemission

® Zusammenstellung Projektrisiken- und Chancen:
- Auflistung positiver und negativer Punkte als
Entscheidungsgrundlage fir Projektausfihrung

Austarierung Behoérdliche Auflagen

Ein kreativer Umgang mit den verschiedenen, sich z.T.
widersprechen den Anforderungen der Behérden und
Fachstellen kann unerwartete, aber fiir alle Beteiligten
Uberzeugende Lésungen hervorbringen.

Vor allem im Bereich Denkmalpflege - Energie -
Sicherheit und dem Spannungsfeld zwischen Erhalt und
Erfillung der behérdlichen Auflagen sind manchmal
unkonventionelle Lésungen gefragt (siehe z.B. Beispiel
rechts Turnhalle Lind Nord).

Anlasslich Begehungen vor Ort oder Besprechungen mit
den Fachstellen und zustédndigen Personen kénnen
Kompromiss-Lésungen erarbeitet und eine Ausfihrungs-
Variante austariert werden, welche die sich vielleicht
widersprechenden Anforderungen z.B. von Denkmal-
pflege, Energiefachstelle und Nutzerschaft bestméglichst
abdecken kann.

Sanierungsmassnahme Priorisierung infer.ien Pf.°f'is‘ Tl
maoglich | nétig Ausf.
Heizungsersatz MUSS & D &
Fensterersatz MUSS & D D
Dammung Decke UG MUSS & D &
Dammung Dach MUSS & D D
Schadstoffsanierung MUSS & D D
Auflagen: Brandschutz MUSS & D D
Auflagen: Hindernisfreiheit MUSS & D D
Auflagen: Absturzsicherheit MUSS & D D
Auflagen: Kanalisation MUSS & D D
Erneuerung Beleuchtung KANN & D &
T Obeflichensanierung innen KANN & D D
l Erneuerung Elektroinst. KANN D Ij D
Erneuerung Sanitéranl. KANN & D D
Erneuerung Bodenbel. KANN & D D
Betriebl. Optimierung KANN D Ij D
Ergénzende energ. Massnahmen KANN D D D
Anderung Raumeinteilung KANN D & D
Erdbebensicherheit Massnahmen KANN D & D
\/ BUDGET (Kostendach): CHF 3'600'000.- E:SJ:::::\;::::::

Tabelle / Matrix Einhaltung Kostendach / Priorisierung der K



Zugang zur Aufgabe
ARGE haberli heinzer steiger architekten ETH FH SIA und VASIO AG

Beispiel aus Referenzprojekt Sanierung Turnhalle Lind Nord, Winterthur: Zusétzliche Innere Verglasung zum Erhalt der
denkmalgeschiitzten Zugangstire und gleichzeitig Erfillung der BASPO-Normen und Einhaltung der energetischen
Anforderungen > Spannungsfeld Denkmalpflege - Energie - Sicherheit - Gestaltung

Bestand - aussen Bestand - innen Sanierung - innen
Denkmal- Bev:il!igur'lgs- .E.ingrifostiefe gestl:-flterischer Bilan'z : -~ Risiklo ) Ve"rh?Itlnis.- Kosten (ca.) Ausfiihrung Bemerkungen
schutz fahigl Nachhaltigkeit g
D problemlos tief tief hoch mittel gut CHF ... &
& prifen mittel mittel hoch tief sehr gut CHF ... &
D problemlos tief tief hoch tief sehr gut CHF ... &
l:l problemlos mittel tief hoch mittel gut CHF ... &
D problemlos mittel tief tief hoch - CHF ... & abhangig von Massnahme
D problemlos tief tief tief mittel & abhéngig von Massnahme
& prifen hoch tief tief mittel & abhangig von Massnahme
‘E problemlos mittel tief tief tief & abhéngig von Massnahme
l:l problemlos mittel tief tief mittel - CHF ... & abhangig von Zustand
D problemlos tief hoch hoch tief gut CHF ... &
& problemlos mittel hoch tief tief gut CHF ... &
D problemlos mittel tief tief mittel mittel CHF ... D
D problemlos mittel mittel mittel tief mittel CHF ... l:'
& problemlos hoch hoch tief mittel schlecht CHF ... D abhéngig von Zustand
D problemlos mittel tief tief mittel mittel CHF ... l:' abhangig von Massnahme
& problemlos mittel tief hoch mittel mittel CHF ... D abhangig von Massnahme
& kritisch hoch mittel tief hoch mittel CHF ... D abhangig von Massnahme
D problemlos hoch tief tief hoch schlecht l:' abhéangig von Massnahme
+4/-- ++/-- ++/-- +4/-- ++/-- ++/--
ung CHF 1'600'000.-  (Beispiel) K oporate; CHF 2'800'000.- (Beispiel)  |verfiigbares Budget: CHF 800°000.- (Beispiel)
nen): Nebenkosten usw.):

ANN-Massnahmen (unabhéngiges Beispiel)



Planerwahl Rahmenvertrag fiir Sanierungen ZK1-B02
Kindergarten Emil-Kloti, Schulhaus Stadel, Schulhaus Reutlingen, Kindergarten Breite

Struktur und Organisation des Projekts

Fir die Organisation des Projektes schlagen wir eine
bewahrte Arbeitsteilung zwischen Architektur

(haberli heinzer steiger architekten - Kompetenz Planung,
Behordenkontakte und Fachstellen) und Baumanage-
ment (VASIO - Kompetenz Bauleitung, Bauterminplanung
und Kosten, Baustellenorganisation usw.) vor.

Fur die Fachplanung kénnen bestehende Kompetenzen
seitens Bauherrschaft genutzt oder auch bewahrte
Zusammenarbeiten unsererseits (vorzugsweise lokale)
vorgeschlagen werden.

Fir den Austausch und den Abgleich mit der Bauherr-
schaft hat sich die von der Stadt bei anderen Projekten
vorgegebene Struktur mit Projektarbeitsgruppe (PAG -
Projektverantwortliche, Planende, evtl. Fachstellen,
Unternehmer, Vertretung Nutzerschaft usw. = Projekt-
fihrung und Besprechungsgremium) und Projekt-
ausschuss (PA - Fihrungsverantwortliche, Abteilungs-
leitungen, Projektleitung Planung = Entscheidungs-
gremium) unserer Meinung nach gut bewahrt.

Die Sanierung von denkmalgeschitzten Bauten erweitert
die Ubliche, in gegenseitiger Abhdngigkeit stehenden
Risikobereiche Kosten, Termine, Qualitdt um eine weitere
sensible Komponente. Die Originalitdt des Schutz-
objektes bringt dessen Unersetzbarkeit mit sich.

Methoden und Hilfsmittel fiir die Kostenberechnung

Wir arbeiten mit der Kostentabelle wie auf dem ersten
Blatt erwdhnt, in der die MUSS- und KANN-Massnahmen
aufgefihrt sind. Die abgebildeten Kosten sind mit
Kosten-Nutzen-Argumenten hinterlegt und erméglichen
eine gute Entscheidungsbasis. Daraus ergibt sich das
Gesamtbudget eines Bauobjektes, auf deren Basis die
Umsetzung ausgeldst wird.

Da es sich um Sanierungsarbeiten handelt und es teils
auch um spezielle Bauteile geht, sind verschiedene Vor-
abklarungen notwendig und die Kosten mittels Richt-
offerten verifiziert. Zudem werden fir die Kostenberech-
nung (Kostenschatzung und Kostenvoranschlag) fir eine
Einhaltung des Kostendaches Referenzpreise bereits
erstellter Bauten herangezogen und auf die objekt-
spezifischen Gegebenheiten kalkuliert.

Referenzobjekt Sanierung Schulhaus Schanz in Stein am
Rhein: Aufwertung durch neue Farbgebung, Auffrischung
Boden und neue Beleuchtung >

Klare Projektdefinition, technische Planungssicherheit
und Schadensvermeidung durch Kompetenz der
Beteiligten stellen hierbei die wesentlichen Aktionsfelder
zur Kontrolle des spezifischen Risikoprofils dar. In unserer
Konstellation als ARGE heisst dies, dass auch das
Baumanagement von Beginn weg in den Planungs-
prozess miteinbezogen wird, damit moglichst viele
kosten- und ausfihrungsrelevante Faktoren und Details
frihzeitig erkannt, abgewogen und entschieden werden
kénnen.

Das Vier-Augenprinzip hinsichtlich Planung, Gestaltung,
Eingriffstiefe und Kosten seitens Architekt und
Baumanagement, ermoglicht es der Bauherrschaft die
Themen abzuwadgen und rasch zu entscheiden. Als
Gesamtleiter Bau (Planung und Bauleitung) garantieren
wir bei allen Projekten die gleichen Ansprechpartner.

Zusammen sind wir ein eingespieltes Team und besitzen
Erfahrung bei mehreren gemeinsamen Umbauprojekten,
insbesondere auch fir die Stadt Winterthur und fir
denkmalgeschitzte Bauten (Umbau Turnhalle Lind Nord,
Einbau Schulklichen PROFIL Griizefeldstrasse, Umbau
Altstadthaus Marktgasse, Umbau und Sanierung Buro-
und Schulrdume Zircherstrasse). Wir kennen die
Bedirfnisse und Anforderungen an Schul- und
Kindergarteneinrichtungen, die bewilligungstech-
nischen Auflagen und die behdordlichen Prozessen.




Zugang zur Aufgabe

ARGE haberli heinzer steiger architekten ETH FH SIA und VASIO AG

Synergien der vier Projekte

Flr eine Biindelung der vier Sanierungs-Projekte sehen
wir folgende Vorteile bzw. Synergien:

Projektstruktur: Einmaliger Aufbau der Projektstruktur
und gleiche Ansprechspartner iber die verschiedenen
Projekte und Nutzung der bestehenden Struktur fir die
nachfolgenden Sanierungen.

Rahmenvertrag: Zeit- und Kostenersparnis fir
Rahmenvertrag gegenlber Einzelvergaben fir die
vergleichsweise kleinen Projekte fiir Bauherr, Planer und
Unternehmer. Erkenntnisse in Absprache Fachstellen
Stadt zu Umgang Bauvorhaben hinsichtlich
Denkmalpflege, Energie, Haustechnikanforderungen
(Heizung) und Brandschutz.

Kostenersparnis: Handwerker kénnen mittels Nach-
tragsverfahren fir die weiteren Objekte vereinfacht
beauftragt werden, nachdem sie bereits fir das erste
Objekt beauftragt wurden. Die Nachtrage werden auf
denselben Konditionen wie der Hauptauftrag
abgewickelt. Die Nutzung der Erfahrungen aus den
bereits abgeschlossenen Umbauten innerhalb
Rahmenvertrages erleichtert die Arbeit an weiteren
Etappen und Gebaude.

Sitzungsstruktur: evtl. Bindelung von mehreren
Projekten in verschiedenen Projektphasen an den
Besprechungen PAG und PA.

Beispiel Projektablaufplan Ausfiihrung

Eingriffstiefe Massnahmen und Behérdliche
Rahmenbedingungen

Die Anforderungen an Sicherheit, Technik, Brandschutz,
Energie, Akustik, Behindertengleichstellung und Nach-
haltigkeit haben sich seit Erstellung der vier Bauten
verandert. Die behérdlichen Anforderungen an das
Gebaude sind mit verhaltnismassigen und gezielten
Massnahmen abzuwédgen und mit den Fachstellen
bezogen auf die einzelnen Gebaude abzusprechen.

Die vorgesehenen Umbaumassnahmen Heizungsersatz,
Fensterersatz, Schadstoffsanierung und behérdliche
Auflagen lassen massvolle Eingriffe erwarten.

Referenzobjekt Kindergarten Schulhaus Risi, Wattwil

Damit wir ohne Provisorien auskommen kénnen, sind die Vorarbeiten immer eine Woche vor den Ferien vorgesehen.
Die Hauptarbeiten finden dann wahrend den Ferien statt. Dies vorwiegend in Frihlings-, Sommer-, und Herbstferien,
je nach Eingriffstiefen. Falls es mdglich ist Klassen temporér auszulagern, kann der Umbau effizienter gemacht werden
und der Schulbetrieb schneller wieder aufgenommen werden. Je nach Objekt ware dies sinnvoll, denn jede Etappie-

rung verteuert die Arbeiten.

2029 2030 2031 2032
523|535/ 2)5)8|2)3|5|2 8| 53|5[3) 2| 8(8|3|8|5|8|3|53|55\2| )83\ 8|5/8|5|5)2)55) 2 318 3|8
Objekt 1
Vorbereitungsarbeiten/Installation vor den Ferien
Innere Umb und Fenster wahrend Schulferien
Arbeiten in Technik, Fassade, Umgebung, nach den Ferien .:-

Objekt 2

Vorbereitungsarbeiten/Installation vor den Ferien

Innere Umbauten und Fenster wéhrend Schulferien

Arbeiten in Technik, Fassade, Umgebung, nach den Ferien

Objekt 3

Vorbereitungsarbeiten/Installation vor den Ferien

Innere Umbauten und Fenster wéahrend Schulferien

Arbeiten in Technik, Fassade, Umgebung, nach den Ferien

Objekt 4

Vorbereitungsarbeiten/Installation vor den Ferien

Innere Umb und Fenster wahrend Schulferien

Arbeiten in Technik, Fassade, Umgebung, nach den Ferien




Methodik und System | Sanierung als lernendes System (iber vier Lic

Klare Priorisierung und 1. Grundprinzip

hasenubergreifen run
P as.;.e .Ube greifende .Steue. g. . Die vier Liegenschaften werden als
ermoglichen konzentrierte Eingriffe bei zusammenhangendes System entwickelt.
minimaler Beintrachtigung im Betrieb. Ziele sind:

- eine koordinierte Sanierung mit klaren
Prioritdten und kontrollierter Kostenentwicklung.
-eine robuste, Ubertragbare Strategie Uber alle

Liegenschaften.
4. Prozess / Ablauf fiir alle Liegenschaften
MUSS <> KANN definieren > MUSS <> KANN optimieren > MUSS <> KANN
GKS 120%> KS ».45%>
3 Mio 3 Mio
21 31 32
Zustandsanalyse + Vorprojekt Bauprojekt |
Sanierungskonzept (kompakt)
Alle vier Liegenschaften Einbezug
Start Oktober 2026 Spezialisten
Plausibilisierung Abstimmungen mit Behorden und
der Kosten Fachplanern/ Spezialisten:
definiert, bewertet und - Bg”mkr:]nﬂ%‘lige
timiert. -
optimier — Aufbauten
Entscheid kte sich — Anbauten
Kgsignebﬁgl?téteuﬂg e — Farb- und Materialkonzept
Eingriffstiefe. — Bestandesschutz priifen
— Ruickgewinnungen
— Nachhaltige Energiekonzepte

Planerwahl Rahmenvertrag KG Emil-KI6ti, SH Stadel, SH Reutlingen, KG Breite



2genschaften

2. Methodik MUSS / KANN

Die Sanierungsmassnahmen werden in MUSS-
und KANN-Massnahmen gegliedert.
KANN-Massnahmen werden systematisch
bewertet und priorisiert nach den Kriterien:

- baulicher Zustand / Dringlichkeit

- funktionaler Mehrwert

- energetische Wirkung

- Eingriffstiefe / Denkmalvertraglichkeit
- Kosten / Wirtschaftlichkeit

Zugang zur Aufgabe 1

3. Steuerung und Effizienz

Die Massnahmen werden in Pakete
gegliedert und kontinuierlich optimiert. Die
Kostenermittlung erfolgt stufenweise und
projektibergreifend vergleichbar und die
Kostenkontrolle Uber definierte Meilensteine:

-Grobkostenschatzung +25% (Sanierungskonzept)
-Kostenschéatzung +15% (Vorprojekt)
-Kostenvoranschlag +10% (Bauprojekt)

festlegen > MUSS <> KANN > Vergabe

KV +10%
3 Mio >

®A

33
3aubewilligung | Ausschreibung

Ausfiuhrungspl.

Planung -> Vorfertigung -> kurze Bauphasen

Legende

. Meilenstein
O Optimierung
A Entscheide

52 53
Ausfiihrung |Inbetriebnahme]

Klare Bauphasen mit minimalen
Eingriffen im laufenden Betrieb

MEDINE ALTIOK ARCHITEKTUR
EMCH+BERGER IMMOCONSULT AG



Kosten und Termine | Konzentrierte Umsetzung in definierten Zeitfel

1. Bauen im Betrieb 2. Umsetzungsprinzip

Die Umsetzung erfolgt in klar definierten Verlagerung der Komplexitét in die
Bauphasen wahrend der Schulferien. Planung. Hohe Planungstiefe erméglicht
Verzicht auf Provisorien. kurze, konzentrierte Bauphasen.

5. Beispiel Zeitachse KG Emil-KIo6ti

WLl
1

21 31 32
Zustandsanalyse + Vorprojekt Bauprojekt |
Sanierungskonzept (kompakt)

6 Monate 6 Monate 4 Monate
Start Oktober 26 April 27 September 27 |

Massnahmenpakete Dach
in Ferienzeitfenstern Fenster
Fassade

Energetische Sanierung

Planerwahl Rahmenvertrag KG Emil-KI6ti, SH Stadel, SH Reutlingen, KG Breite



astern ohne Provisorien Zugang zur Aufgabe 2

3. Eingriffsstufen 4. Gestaffelte Ausfiihrung 2029-2032

Die Massnahmen werden nach Die Sanierung erfolgt etappenweise

Dringlichkeit, Eingriffstiefe und pro Liegenschaft. Die Eingriffe werden

Abhéngigkeiten gegliedert: auf Ferienzeiten konzentriert und tber
mehrere Jahre gestaffelt. Erkenntnisse

- Gebaudehiille aus jeder Etappe fliessen in die folgenden

- Gebaudetechnik Projekte ein.

- Innenraume

- 2029 KG Emil-Kl6ti
- 2030 SH Stadel
- 2031 SH Reutlingen
- 2032 KG Breite

33 41 51
3aubewilligung | Ausschreibung

53
Ausfiuhrungspl. Inbetriebnahme]

4 Monate 4 Monate 4 Monate 8 Monate 0 Monate

Dezember 27 April 28 August 28

)

\rung
Haustechnik Innenausbau 1 Innenausbau 2
Heizung
Elektro

MEDINE ALTIOK ARCHITEKTUR
EMCH+BERGER IMMOCONSULT AG



RLC

Planerwahl Architektur und Baumanagement, Stadt Winterthur

Rahmenvertrag fur
Sanierungen KG/SH

Profil

Seit Gber 60 Jahren stehen wir fir umfassende Kompetenz am

Bau. Wir realisieren Wohn-, Industrie-, Burogeb&dude oder Frei-
zeitanlagen, Schulen oder Pflegeeinrichtungen. Unabhangig ob
Neubau oder Sanierung. Unser Team besteht aus rund 90 Profis
(Architektur, Innenarchitektur, Planung, Bauleitung und Brand-

schutz). Fur jede Aufgabe stellen wir ein individuell geeignetes
Team zusammen.

Arbeitsweise und Organisation

Architektur verstehen wir als Zusammenspiel von Asthetik,
Funktionalitdt und Wirtschaftlichkeit unter Berticksichtigung der
Anforderungen und Bedurfnisse von Bauherrschaft, den kinfti-
gen Nutzern, 6ffentlichen Interessensgruppen und nicht zuletzt
den baulichen Vorschriften und Rahmenbedingungen. Wir be-
gleiten den gesamten Prozess aktiv und entwickeln gemeinsam
mit allen Beteiligten, z.B. mittels Workshops Lésungen.

Durch unsere Teamstruktur profitieren wir von direkter Kommu-
nikation, kurzen Entscheidungswegen und effizienter Projekt-
bearbeitung.

In der Zusammenarbeit mit externen Fachplanern setzen wir
auf eingespielte, interdisziplindre Teams mit klarer Organisation
und Terminstruktur.

Partizipative Prozessbegleitung

Klare Organisation & kurze Entscheidungswege
Termin- und Meilensteinplanung

Interdisziplindre Zusammenarbeit

Enge Abstimmung mit Behdrden & Denkmalpfiege

N N

Architektonische Haltung
Als Architekten tragen wir Verantwortung fur die Weiterentwick-
lung der Baukultur und gestalten Umwelt bewusst und nachhal-

Griindung Projekte

Architektur

Projekt

Funktion,
Betrieb

tig. Unser Anspruch ist es, Projekte ganzheitlich, transparent
und kontextbezogen, von der Analyse tber den Entwurf bis zur
Realisierung zu begleiten.

Im Fokus stehen Einfachheit, Dauerhaftigkeit, Wiederverwend-
barkeit, Anpassungsfahigkeit und technische Innovation zur
Reduktion 6kologischer Auswirkungen.

Umgang mit historischen Bauten

Bei denkmalgeschitzten und historischen Gebduden steht
eine sorgféltige Analyse und enge Zusammenarbeit mit der
Denkmalpflege im Zentrum.

Durch die fundierte Untersuchung des Bestands entwickeln wir
Lésungen im respektvollen Dialog zwischen Alt und Neu.

Ziel ist es, die historische Substanz zu bewahren, den Charak-
ter zu starken und gezielt weiterzuentwickeln.

Analyse & historische Aufarbeitung

Enge Zusammenarbeit mit Denkmalpflege

Erhalt der Substanz und des Charakters

Bewusste, reduzierte Eingriffe

Mut zur Kldrung und Reduktion baulicher Uberlagerungen
Dialog zwischen Bestand und Neuerung

N N N N

Team

1961 3560 86



Rheineck, Winterthur

Sanierung Wohn- und Geschéftshaus Buhlhof, Winterthur

Sanierung Primarschulhaus Feld, Thal

Sanierung Oberstufenschulhaus, Rheineck

Sanierung und Erweiterung Universitéat, St.Gallen

www.rlc.ch



RLC

Zeitachse

Teilauftrag A: Phase 21

@

Teilauftrag B: Phase 31-33

O®

03

2026 2027 2028

Okt Nov Dez Jan Febr Mérz Apr Mai Jun Juli Aug Sept Okt Nov Dez Jan Feb Mérz
]
Start Sanierungsstudien - |
\ ‘
Ausarbeitung Sanierungskozepte "muss" 1
I
I
Diskussion Denkmalpfiege !
I
I
y . . . I
Denkmalpflegerischer Bmdungsplan% Kosten "muss' ,

J/ Verabschiedung Massnahmen
"muss" und "kann"
Vorschlag Masgnahmen "kann” % Kosten "kann" )
T
Start Vorprojekt
Kindergarten Emil-KI6ti \l/
|
\ Eingabe Baugesuch \l/
Erhalt Baubewilligung

Start Vorprojekt

K Schulhaus Stadel -

Auf welcher Basis und mit welcher Methodik erfolgt eine Priori-
sierung der KANN Massnahmen?

Als Resultat der Sanierungsstudie sollen die MUSS- und KANN-
Massnahmen Ubersichtlich fur jedes Projekt dargestellt wer-
den. Es ist anzustreben, dass die Kosten bereits in dieser
Phase (Teilauftrag A) mit moglichst hoher Genauigkeit ermittelt
werden. Die MUSS-Massnahmen ergeben sich aus den Anfor-
derungen des Pflichtenheftes (z.B. Heizungsersatz) sowie aus
dem denkmalpfiegerischen Bindungsplan. Auch darin kdnnen
gewisse Anforderungen zwingend formuliert werden.

Steht das Budget fur die MUSS Massnahmen fest, wird sich
ein verfugbares Budget fur die KANN Massnahmen abzeichnen.
Die Priorisierung der KANN-Massnahmen muss in einer Gesamt-
schau Uber alle vier Projekte erfolgen. Kriterien sind der bau-
technische Zustand der einzelnen Gewerke (z.B. Sanitaranla-
gen) aber auch Aspekte der Nachhaltigkeit (LED-Beleuchtung,
Zusatzddmmung, etc.). Zu beachten ist, ob eine KANN-Mass-
nahme im Kontext der Sanierung ginstiger oder einfacher aus-
féllt, als wenn sie zu einem spéteren Zeitpunkt realisiert wird.

Bestehen Synergien der vier Projekte und falls ja, wie werden
diese genutzt?

Synergien Uber alle vier Projekte kénnen in der Organisation
geschaffen werden. Es macht Sinn, ein langfristig an den Proj-
ekten arbeitendes Planerteam aufzustellen. Es werden sich —
wenn auch die vier Gebdude aus verschiedenen baulichen Epo-
chen stammen - bei allen Projekten dhnliche Fragestellungen
ergeben. Es ist darauf zu achten, dass jeweils auch die Fach-
planer fur alle vier Teilprojekte ausgewéhlt werden.

Bereits bei der Studie, in der Phase der Kostenermittlung, soll
darauf geachtet werden, dass die Ausschreibungen der Bau-
arbeiten geblndelt werden. Aus heutiger Sicht scheint es wahr-
scheinlich, dass bei den beiden Bauten aus dem 19. Jh. und
den beiden aus dem 20. Jh. dhnliche Gewerke auf vergleich-
bare Art behandelt, bzw. saniert werden mussen. Es kdnnen
Ausschreibungspakete tber mindestens zwei Liegenschaften
gemacht werden. Nach Abschluss des ersten Projektes muss
eine kritische Uberpriifung des Ablaufs gemacht werden. Dar-
aus sollen Optimierungen fur die Folgeprojekte entstehen.



Rheineck, Winterthur

Teilauftrag C: Phase 41-53

2029

Apr Juni Aug Sept Okt Nov

Dez

Jan Feb Marz Juni Juli

Ausschreibung und Ausfiihrungsplanun

@

N2

Beginn Ausfiihrung

Start Vorprojekt

Schulhaus Reutlingen

Start Vorprojekt

,,,,,,,,,,,,,,,

,,,,,,,,,,,,,,,

Kindergarten Breite

Mit welcher Methode oder mit welchen Hilfsmitteln werden die
Kosten fiir die einzelnen Massnahmenpakete berechnet?

Die Baukostenermittlung ist bereits in der Studienphase
wichtig, da bereits beim Abschluss dieser Phase insbesondere
anhand der Baukosten entschieden werden soll, welche KANN-
Massnahmen zum Sanierungsumfang hinzugefligt werden. Wir
schlagen den Einsatz der eBKP-H Methode vor. Sie ist bautei-
lorientiert und deshalb bei Sanierungen sehr gut geeignet, um
z. B. Varianten zu berechnen.

Die Einhaltung des Kostendachs ist gerade bei Sanierungen
anspruchsvoll. Es missen im KV sinnvolle Reserven eingestellt
werden, diese Abschatzung sollte anhand der fundierten Studi-
en gut moglich sein. Die Kostenkontrolle muss laufend erfolgen
und die Prognose angepasst werden.

Wie kdnnte ein méglicher Ablauf der Sanierungen auf der Zeit-
achse aussehen?

Wir kdnnten uns alternativ zum Ablauf wie im Programm vorge-
sehen, auch vorstellen, dass die Phasen 31 - 33 (Teilauftrag B)
in einer engeren Staffelung durchgefiihrt werden. Dies wirde
erlauben, dass das Planungsteam durchgehend beschéftigt
werden kann und auch die Besprechungen mit den Behdrden
geblindelt werden kénnten. Ziel wére es, in den Jahren 2027
und 2028 alle Bauprojekte einzureichen. Dies gébe auch frih-
zeitig eine Kostensicherheit auf Niveau KV fur das ganze Paket.
Die Ausfihrungstermine kénnen dann individuell festgelegt
werden.

Das Bauterminprogramm muss auf die Ferienzeiten abge-
stimmt werden. Es gibt Arbeiten, die nur dann ausgefihrt
werden kdnnen, z. B. ein Fensterersatz. Nur méssig stérende
Arbeiten, wie der Heizungsersatz im UG kdnnten aber sehr wohl
bereits wahrend der Schulzeit eingeplant werden.

www.rlc.ch
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Basis und Methodik fiir Sanierungsstrategie und Priorisierung der KANN-Massnahmen

Die Grundlage zur Erfassung, Analyse und Bearbeitung ist das Raumbuch

Die Objekte werden in ihre Raume aufgegliedert erfasst und analysiert. In einem

Raumbuch zusammengefasst entsteht ein Werkzeug, welches iiber die verschiedenen

Planungs- und Realisierungsphasen als Planungs-, Diskussions- und Entscheidungs-

Grundlage fiir samtliche Beteiligte dient. Am Beispiel unseres Referenzobjekts

Neustadtgasse 8 wurde diese Methodik zwischen Planern, Bauherrschaft und Behorden

wie der stadtischen Denkmalpflege erfolgreich angewandt.

Sowohl die MUSS- als auch die KANN-Massnahmen
werden so spezifisch auf das Objekt und die
diversen baulichen- und raumlichen Situationen
fiir den transparenten Diskurs verstédndlich
beschrieben und nach den geforderten

Kriterien bewertet.

131 Neustadtgasse - Raumbuch / Massnahmen
Revision: 04. Februar 202

Bauherrschaft
Beplan Immobilien AG
Neuwiesenstrasse 15, 8400 Winterthur

Ausschnitt aus dem Projekt-Raumbuch

Bauherrschaftsvertretung
Terresta Immobilien- und Veraltungs AG
Neuwiesenstrasse 15, 8400 Winterthur

Neustadtgasse 8

1.03-Zimmer 1

BKP

Element

112
Riickbau, Abbruch

Aligemein

~HLS Installationen
- Elektroinstall, ) (Absprache mit

213

bau in Stahl

214
Montagebau in Holz

221

Fenster

- Instandstellung gem. Analyse + Besprechung vor Ort

Fenster, Al

240, 250
Heizung, Liiftung,
Sanitar

neuer Heizkdrper, Zehnder Charleston, Doppelfussk
f I itungsfiih

\g AP,

230

Leitungs-fiihrun,

- AP mit Alurohr teilweise UP in Sockel, Rohre gestrichen, best.

Elektro 9 Wiande nicht schlitzen, Leitungsfilhrung gem. Skizze auf Fotos
Schalter - AP Feller Standard Due weiss
Leuchten - Deckenstelle

251

Kiiche

27 Stuck llung/Freilegung Stuck/Gipsdecken durch Kradolfer

&

273 Innentiiren wo ndtig ausbessern/flicken/richten, Schloss Instand stellen,

Schreinerarbeiten

Einbauschrank

Taren: Griffschutz entfernen, Schioss Instand stellen,
Innen: reinigen, ausbessern wo nétig, fehlende Tablare erganzen

Holztéfer - Spalt bei Téfer schli Bschadil

Decke - Bohrungen ins EG und 2.0G fir Heizleitungen

Fenster - Vorhangschiene, Deckenfarbe, direkt auf Decke montiert
2817 Boden - best. Parkettboden Intensivreinigen, nicht schleifen, ausbessern
Bodenbelige Holz wo nétig, élen (Diamant-Ol, Woca)

Sockel / - Teils Einschli (vor Ort) fur Elektroleitung

Lamperie

i - neue Staubleiste an Lang: i gegen Nachbargebaude, 10 x
40mm, parallel, leicht abgerundet
Schutz Sockel aus Nussbaumholz lber Heizleitungen am Boden

Heizleitungen

Schwelle Tiiren

- schleifen, ausbessern wo nétig, dlen (Diamant-Ol, Woca)

285
Malerarbeiten

Wand
(inkl. Schrank)

- Holztéfer Farbe abkratzen bis haftender Untergrund
- Holztafer streichen nach NCS gem. Farbkonzept (inkl.
Schrankdren, Staubleiste, Lamperie), Pinselstrich

Decke

~ Stukaturen mit Leimfarbe (Instandstellung durch Gipser)
- Fliichen mit Mineralfarbe (Instandstellung durch Gipser)

Elemente

- Turen => Farbe értlich abk bis fahi U
streichen nach NCS gem. Farbkonzept, Pinselstrich
=F => Untergrund vorbereiten zum Streichen,
streichen nach Ang. Festerbauer, Pinselstr.

272
Metallbauarbeiten

Fenster

Absturzsicherung zwischen Fenster und Vorfenster, Metallstange
o8mm, seitlich in Leibung bohren und kleben, pulverbeschichtet,

Farbe gem. Farbkonnzept Fassade

Ausschnitt 1.06 - Mst. 1
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Synergien der vier Projekte

Nicht in den Objekten sondern in der Projektstruktur liegen die Synergien

Zur effizienten und ressourcenschonenden Bearbeitung sollen die vier Objekte vom

gleichen Planerteam bearbeitet werden. Sinnigerweise ist das Gegentiber auf der

Bauherren- und Nutzerseite ebenfalls gleichbleibend personell besetzt.

Durch die klar strukturierte Projektorganisation mit einem durch die Planer kuratierten

Sitzungswesen mit Themen-, Pendenzen- und Entscheidungslisten werden durch die

‘:_—F—T@
A

180 x 80cm unterhalb |7}
Stiitze 2.06 H

1.02 Alkovenzimmer

BF 9.01m*
Deckenstelle

u Erdbebenand - REG0-RE1
imierle Bautele Fermacell2.2.3.10) ‘
25 mm

Stramin / Holzverkleidung Bestand

Glasfasertapete entfernen

klar definierten Themenfelder Synergien entstehen, welche eine effiziente
und 1osungsorientierte Bearbeitung und Besprechung der Objekte
verspricht. Daraus resultierende Erkenntnisse und definierte Massnahmen
werden fundierter, nachhaltiger und wirtschaftlicher sein.

2. Ablaufplan Bauherrensitzungen BHS, BK PAG, PA
Was  Datum Themen / Traktanden Bemerkungen
Strategische Planung PH 11 / Vorstudie PH 21
Kick-0ff Prasentation RWPA >» Portfolio
Prasentation Projektablauf >»>vorliegende Liste
Bediirfnisse Bauherrschaft, Nutzer
Ziel -Raumprogramm, -anforderungen >>000_RaumProgrammAnforderungen

Ziel- Infrastruktur (z.8. Schule) >»>000_Infrastruktur

Baurechtliche Grundlagen geméss Katasterplan,
Grundbuchauszug (Nutzung, Ausnutzung, Abstande, etc.) * >>>BZ0 Gemeinde, PBG ZH, etc.

Machbarkeitsstudie als Plausibilisierung der obigen Parameter
Vorprojekt PH 31 Stunden geg Vertrag = ... >>>_(... ... CHE/M) / 110 GHF/h = .. heffektiv >>> ...1/170h/YL= .. Yg (100%)

BKO1  dd.mm.diii Architekturleistungen: Offerte
Auftragsbestatigung, Vertrag gemass SIA LH0 102 > Vertrag SIA LHO 102

Planerteam: Vorgehen Auswahl, Anfrage, Vergabe, Vorschlag RWPA
Vorleistungen Spezialisten:

- geologisches Gutachten, Versickerungsversuch, -konzept durch Geologen
- Hohenaufnahmen, -plan durch Geometer

Baurechtliche Grundlagen *

Referenzen, Absichten, Ziele

Stadtebauliche Uberlegungen (Ort/Kontext)
Volumetrie I, Setzung, ita

Ausschnitt aus unserer Vorlage
fiir die Projektablaufstruktur: Sitzungswesen



RWPA
MINT

Moglicher Ablauf auf der Zeitachse

Konsolidierte Planung (Phasen 31-33) und gesplittete Realisierung (Phasen 41-53)

Um eine moglichst effiziente Bearbeitung der zwar unterschiedlichen Objekte mit den
dennoch gleichen Themen zu erwirken, sollen die Planungsphasen maglichst parallel
angesetzt sein. Analysen, Abklarungen, Uberlegungen, etc. werden effizienter und
beeinflussen sich gegenseitig positiv.

Im Gegensatz dazu sollten die Realisierungsphasen den Massnahmen und den
unterschiedlichen Schulferien entsprechend gesplittet werden. Grundsétzlich sollen die
grossen Massnahmen auch in den grossen Ferien stattfinden, d.h. fiir die MUSS- und
ausgelosten KANN-Massnahmen: 1 Objekt / Jahr + Sommerferien.

Welches Objekt in welchem Jahr saniert werden soll, wird aufgrund der Massnahmen und
zusammen mit der Nutzer-/Bauherrschaft bis spatestens Abschluss Phase 32 definiert.

Vorprojekte  Bewilligung
Objekte Ausfiihrungs Realisierung Realisierung
1121314 kredit Objekt 2 Objekt 4

2026 2027 ‘ 2028 ‘ 2029 2030 ‘ 2037 2032 ‘ 2033

Start Bauprojekte Realisierung Realisierung
Sanierungs Objekte Objekt 1 Objekt 3
studie 1121314
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Methode und Hilfsmittel fiir die Kostenberechnung der Massnahmenpakete

Von Anfang an BKP-3-stellig und konkrete Kosten sowie kongruent mit dem Raumbuch

Grundlage fiir eine genau Kostenschdtzungen ist das tiefe Verstandnis tber die

Liegenschaft, um das Risiko fiir unvorhersehbares so schnell und so weit als moglich zu

minimieren. Hierfr dient das strukturierte Vorgehen mittels Checklisten insbesondere

in der Studienphase.

Die folgende Methodik zur Schatzunhg der Baukosten ist aus der Erkenntnis letzter

Sanierungsprojekte herzlich einfach. Von Beginn weg miissen die Massnahmen so weit
als moglich definiert und klassifiziert (MUSS/KANN) werden.

Im Bewusstsein, dass die Realisierung dem 6ffentlichen Beschaffungswesen unterliegt,

werden die Massnahmen von Beginn der Studie mit Fachleuten zusammen analysiert,

besprochen und wirtschaftlich bewertet. Die Erfahrung zeigt, dass wir auf diese Art und

Weise schnell verldssliche Investitionskosten bestimmen kdnnen.

Im Weiteren verifizieren wir die Kosten mit aktuellen Kennzahlen durch die zahlreichen

Umbauprojekte, welche wir im Raum Winterthur realisieren durften.

M_019 Neustadtgasse 8

BKP-Nr.
233.0
24
242
2421
25
258
259
27
27
271.0
Ausschnitt aus dem KV+10% z:
Neustadtgasse 8 272.2

22.04.25
Bezeichnung Betrag inkl. MWST
8'648.00
210'795.00
210'795.00
210'795.00
72'037.00
59'736.00

12'301.00
436'940.00
223'767.00
92'966.00
130'801.00
20'755.00

4'540.00

Lieferung

Heizungs-, Liiftungs-, Klimaanlagen
Heizungsanlagen

HLS-Anlagen

Sanitdranlagen
Kicheneinrichtungen

Lieferung und Montage Waschtur m
Ausbau 1

Gipserarbeiten

Allgemeine Gipserarbeiten
Spezielle Gipserarbeiten
Metallbauarbeiten

Briefkastenanlage



Stadt Winterthur“\%\

Departement Bau

Amt fiir Stadtebau
Hochbau

Pionierstrasse 7
8403 Winterthur
www.stadt.winterthur.ch/staedtebau

Kontakt

Vanessa Joos
Telefon direkt: 052 267 56 58
vanessa.joos@win.ch

Winterthur, 10. Juni 2026
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