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6. Sitzung vom 20. Marz 2017

68/2017 28.03.322 Buelhof, Uitikonerstrasse 30, Renovation
Vorprojekt, gebundene Ausgabe von Fr. 230'000.00

1. Ausgangslage

Die Liegenschaft ,Blelhof“, Uitikonerstrasse 30, ist seit der Erstellung im Jahr 1972 im Besitz der
Stadt Schlieren. Das Gebaude als stadtischer Infrastrukturbau beherbergt vier Funktionseinheiten:
18 Kleinwohnungen, Feuerwehrdepot und Zivilschutz, Magazin fir Leihmaterial sowie Infrastruktur
der Wasserversorgung. Die Liegenschaft hat einen Uberdurchschnittlich grossen Anteil unterirdi-
scher Nutzflachen, die aufgrund der Hanglage pro Geschoss erschlossen sind. Seit dem Bezug des
Gebaudes wurden in Teilrenovationen nur wenige Gebéaudeteile erneuert. Nun sind die wichtigsten
Gebaudeteile dem Lebensende sehr nahe.

Seit der Erstellung vor 45 Jahren wurden die Flachdacher Uber den Biros des Feuerwehrdepots
und dem Zivilschutz saniert. Ebenfalls wurden 1990 die Luftung und Technik des Feuerwehrdepots
saniert und 1999 die Warmeerzeugung sowie die Blros des Feuerwehrdepots. Alle anderen Ge-
baudeteile sind weitgehend im Originalzustand. Die Wohnungen sind sanierungsbedurftig. Aufgrund
der Schnittstellen in der Haustechnik zeigte sich, dass fur die ganze Liegenschaft zeitnah ein Sanie-
rungskonzept erarbeitet werden muss.

Fir die Erstellung einer Machbarkeitsstudie ,Renovation Uitikonerstrasse 30“ wurde mit SRB 128
vom 28. April 2014 ein Kredit von Fr. 90'000.00 genehmigt.

2. Fazit aus der Machbarkeitsstudie

Gemass stadtischer Immobilienpolitik sollen Infrastrukturbauten gemass den Grundsatzen der
Nachhaltigkeit unterhalten und bewirtschaftet werden. Die Machbarkeitsstudie auf Stufe eines Vor-
projekts mit +- 20 % Planungsgenauigkeit zeigt fir die Wohnungen und Feuerwehrdepot/Zivilschutz
je Sanierungsmassnahmen als Teilprozesse auf.

Gepriift und abgewogen wurden die Mehrfachnutzungen versus eine Wohnnutzung. Eine vertiefte
Gebaudeanalyse hat gezeigt, dass der Rohbau und teilweise der Innenausbau mit Baujahr 1972
nicht einmal die Halfte ihres Lebenszyklus erreicht haben und derzeit noch einen hohen Substanz-
wert aufweisen. Ein kompletter Riickbau der ganzen Liegenschaft ist deshalb nicht wirtschaftlich.
Die Analyse hat jedoch auch gezeigt, dass die Bauelemente des Sekundarsystems (Lift, Innenaus-
bau, Sanitareinrichtungen etc.) das Ende ihrer Lebensdauer erreicht haben. Weiter weist das Ge-
baude sehr schlechte Werte beziglich Energieeffizienz auf. Eine Gesamtrenovation der Aussenhtil-
le (Fassade, Fenster, Tiren) erweist sich als notwendig. Die Geb&udehille beim Wohnbereich
muss komplett saniert und warmegedammt werden. Die Fenster und Tiren sind zu ersetzen. Die
Warmeverteilung muss umfassend saniert werden. Weiter sind die sanitéaren Einrichtungen zu er-
setzen.
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Wohnungen

Die zwdlf 1-Zimmerwohnungen, die vier 1%-Zimmerwohnungen, eine 2-Zimmerwohnung und eine
4-Zimmerwohnung sind sanierungsbedurftig. Die Balkone sind mit 2 m? extrem klein. Zudem mis-
sen die Aufzugsanlage, die Elektroanlagen, die Absturzsicherungen sowie die Brandschutzanforde-
rungen den heutigen Normen angepasst werden. Die Gebaudehulle im Wohnungstrakt erfillt die
heutigen Warmedammanspriche nicht mehr. Mit der Verbesserung der Warmedammung sollen die
Balkone abgebrochen und dem Wohnraum zugeschlagen werden. So kdnnen Warmebricken eli-
miniert und der Wohnraum vergréssert werden. Die Kiichen und Bé&der bleiben in ihrer Dimension
bestehen, werden jedoch besser organisiert. Alle Oberflachen missen ersetzt, beziehungsweise
neu gestrichen werden. Elektro- und Sanitéarleitungen missen komplett erneuert werden. Zudem
wird eine kontrollierte Wohnungsliftung eingebaut.

Feuerwehrdepot und Zivilschutz

Das Feuerwehrdepot ist mehrheitlich im 1. UG angeordnet und besteht aus der Fahrzeughalle und
den Nebenrdumen wie Garderoben/Toiletten/Duschen, Schulungsrdaume, Werkstatten und BUros.
Aufgrund der Hanglage liegen fast 50 % des Geschosses frei, was eine gute Belichtung der Rdaume
wie auch eine optimale Zufahrt mit den Fahrzeugen ermdglicht.

Im 2. Untergeschoss befinden sich mehrheitlich Lagerrdume. Neben den Buros des Zivilschutzes
wurde nachtraglich ein Aufenthaltsraum fur die Feuerwehr eingerichtet, der durch eine neue Treppe
direkt mit dem 1. UG verbunden ist. Im Weiteren befindet sich auf diesem Geschoss noch ein
Trinkwasserbrunnen. Dieses Geschoss wird nur durch die Nordfassade erschlossen und belichtet.

Das Hauptproblem liegt in den undichten Sanitérleitungen. Ebenso hat die restliche Haustechnik
den optimalen Instandsetzungszeitpunkt langst Uberschritten. Der 6labweisende Bodenbelag in der
Fahrzeughalle ist schadhaft und die Motoren der Tore sind stérungsanfallig.

In der Sanierung wird der aufgestaute Unterhalt behoben. Die Bodenbeldge werden ersetzt oder
erganzt, Gelander werden den Vorschriften angepasst. Zudem wird die Haustechnik saniert. Dazu
kommt die Sanierung des Flachdaches Uber der Fahrzeughalle, welches als einziges Dach, neben
dem des Wohnhauses, noch nicht saniert wurde.

Gebundene Renovationskosten
Die Machbarkeitsstudie bzw. das Vorprojekt weisen einen Kostenvoranschlag von Fr. 6.1 Mio. aus.
Im Investitionsplan 2016 bis 2020 sind zurzeit Fr. 5.5 Mio. eingestellt.

Die Baukosten von zurzeit Fr. 5.5 Mio. sind gebunden, da es sich zu 100 % um die Erneuerung der
bestehenden Gebaudeteile handelt und um die Erflllung von baupolizeilichen Auflagen ohne
Mehrwerterh6hungen.

3. Projektierungskredit

Mit den Grundlagen aus der Machbarkeitsstudie soll nun ein Bauprojekt erstellt werden. Zu diesem
Zweck ist der Zustand der einzelnen Bauteile vertieft zu bestimmen. Weiter sind Abklarungen hin-
sichtlich Erdbebensicherheit und Schadstoffe zu tatigen. Das Bauprojekt soll zu folgenden Ergeb-
nissen fuhren:

— Konzeption und Wirtschaftlichkeit optimiert

— Kostenvoranschlag der Baukosten (+- 10 %)

— Grobzeitplan erstellt

— Abklarung, ob das Flachdach der Feuerwehreinstellhalle als Parkdeck erschlossen werden
kann.
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Die Abteilung Finanzen und Liegenschaften hat fur die Fertigstellung der Machbarkeitsstudie und
des Bauprojektes folgende Kosten ermittelt:

Arbeitsgattung Voranschlag Fr.
Architektur und Fachplaner 190'000.00
Interne Projektbegleitungskosten 23'000.00
Diverses und Unworhergesehenes 17'000.00
Total Kosten Vorprojekt 230'000.00

Das Bauprojekt soll bis Herbst 2017 vorliegen.

Der Stadtrat beschliesst:

1.

2.

Die Machbarkeitsstudie ,Renovation Blelhof* wird zur Kenntnis genommen.

Fur die Erarbeitung eines Bauprojektes mit +- 10 % Preisgenauigkeit fur die Liegenschaft
.BlUelhof* an der Uitikonerstrasse 30 wird eine gebundene Ausgabe im Sinne von § 121 des
Gemeindegesetzes und § 43 der Gemeindeordnung von Fr. 230°000.00 zu Lasten der Inves-
titionsrechnung Nr. 090.5030.53 bewilligt.

Die Abteilung Finanzen und Liegenschaften wird erméachtigt, die Auftrdge an die Architektur
und Fachplaner zu vergeben.

Mitteilung an

— Abteilungsleiter Soziales

— Abteilungsleiter Sicherheit und Gesundheit

— Abteilungsleiterin Alter und Pflege

— Abteilungsleiter Finanzen und Liegenschaften
— Bereichsleiter Liegenschaften

— Leiter Rechnungswesen

— Projektleiter Liegenschaften

— Archiv

Status: offentlich

STADTRAT SCHLIEREN

Toni Brihlmann Ingrid Hieronymi
Stadtprasident Stadtschreiberin
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