Traktandum 4

Erlauterungen und Genehmigungsinhalt

Antrag des Gemeinderates

1. Die Gemeinde Freienbach realisiert das Projekt Aufsto-
ckung, Gesamtsanierung und Nutzungsoptimierung
Mehrzweckgebaude Schwerzi in Freienbach. Daflr wird
ein Kredit von 10680000 Franken™ plus Teuerung ab
1. April 2022 bewilligt.

2. Der vorgenannte Bruttokredit reduziert sich um allfal-
lige Férderbeitrage in den Bereichen Energie und Oko-
logie.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

* Anderung/Ergénzung gemass Beratung und Beschluss
an der Gemeindeversammlung vom 2. Dezember 2022:
Zusatzlich zu den geplanten 10600000 Franken 80000
Franken fir Optimierung Belichtung Raum Spielgruppe

Bericht

Ausgangslage

Die Musikschule der Gemeinde Freienbach hat bereits
2017 einen zunehmenden Bedarf nach zusatzlichen
Raumlichkeiten fir den Bereich Tanz (Ballett, Jazztanz,
Latin, Break Dance) angemeldet. Diese offentlichen An-
gebote erfreuen sich grosser und wachsender Beliebtheit.
Der Gemeinderat beabsichtigte zunachst, den gestiege-
nen Raumbedarf im Rahmen des Projekts Campus Freien-
bach zu befriedigen. Aus verschiedenen Griinden wurde
das Campus-Projekt dann aber nicht mehr weiterverfolgt:
Einerseits zeigte sich nach weitergehenden Abklarungen,
dass der Mangel an Tanzraumen auch an einem anderen,
geeigneteren Standort behoben werden kdnnte. Anderer-
seits erdffneten sich durch Planungen des Kantons im Ge-
biet Gwatt/Steg neue Perspektiven und Méglichkeiten fir
Aktivitaten der Sport- und Kulturvereine sowie der Musik-
schule. Mittlerweile ist die Dreifachturnhalle bereits saniert
worden. Sie bietet fur Nutzerinnen und Nutzer aus der Ge-
meinde Freienbach einen zusatzlichen Gymnastikraum.
Der im Bau befindliche Neubau der Kantonsschule enthalt
zudem eine zusétzliche Doppelturnhalle und eine Aula mit
450 Sitzplatzen. Die Gemeinde Freienbach kann diese An-
gebote, basierend auf einer Vereinbarung, mitnutzen. Zu-
sammen mit der gemeindeeigenen Doppelturnhalle der
Primarschule Steg werden kiinftig im Gebiet Gwatt/Steg
im Umbkreis von zirka 100 Metern insgesamt sieben Turn-
hallen mit zusatzlichen Raumen fur Schul- und Vereinssport
zur Verfugung stehen. Mit dieser Neukonstellation entfie-
len massgebliche Bausteine der seinerzeitigen Projekt-
idee flr eine neue Mehrzweckhalle fir sportliche und kul-
turelle Aktivitaten im Chrummen.

Bezogen auf den Bedarf nach zusatzlichen Raumlichkei-
ten flr Tanzunterricht rickte die Schulanlage Schwerzi
Bollenweid in Freienbach ins Zentrum der Uberlegungen.
Auf dem bestehenden Schulareal soll — nebst dem Musik-
schulstandort Villa Staub in Pfaffikon — eine weitgehende
Bundelung der verschiedenen Musik- und Tanzangebote
erfolgen. Parallel dazu kann und soll ein Teil des Musik-
schulunterrichts auch weiterhin ausserhalb der Schulzei-
ten in den Schulanlagen der verschiedenen Ortsteile statt-
finden.

Projekt

Es wurden verschiedene Varianten geprift, wie zuséatzliche
Tanzraume auf dem Areal der Schulanlage Schwerzi Bol-
lenweid untergebracht werden kénnen. Dabei wurde ein
Neubau an der Ostseite des Schulhauses Schwerzi néher
angeschaut und einer Aufstockung des Mehrzweck-
gebaudes gegenubergestellt. Der Neubau wurde schliess-
lich verworfen, da er zusatzliche unbebaute Flachen in



Anspruch nehmen wiirde. Er hatte das Pausen- und Frei-
zeitareal der Schulanlage in unzuldssiger Weise verkleinert
und einen massiven Eingriff in den wertvollen kleinen Wald
zwischen den Schulhdusern Schwerzi und Bollenweid be-
deutet.
Aufgrund dieser Erkenntnisse hat der Gemeinderat einen
Grundsatzentscheid zur Aufstockung des Mehrzweckge-
baudes Schwerzi gefallt. Zur Ausarbeitung des Projekts
mit dazugehorigem Kostenvoranschlag mit einer Genauig-
keit von +/-10 Prozent hat er eine Planungskommission
eingesetzt. Sie bestand aus Personen der hauptnutzenden
Vereine im Mehrzweckgebaude Schwerzi sowie aus Ver-
tretern und Vertreterinnen der Ressorts Bildung und Lie-
genschaften. Zusammen mit den Fachplanern hat die Pla-
nungskommission flir die vorgebrachten Bedurfnisse,
|deen und Winsche nach optimalen Lésungen gesucht.
Die Planungskommission hat die einzelnen Projekt-
bestandteile genau analysiert und unterschieden, ob sie

zwingend realisiert werden missen,

zwar nicht zwingend sind, aber aus nachvollziehbaren

Grinden realisiert werden sollen,

weder realisiert werden missen noch sollen und eher

einen Kann-Charakter haben.

Aus der intensiven Auseinandersetzung mit den einzelnen
Projektelementen resultierte ein Gesamtprojekt im Um-
fang von 10680000 Franken*. Nicht alle Kosten betref-
fen die Musikschule. Die Aufstockung fir die Tanzraume
allein ruft Kosten von 5170000 Franken hervor.

Weitere rund 4 750 000 Franken sind auf die energetische
Sanierung des Bestandes zurlickzufihren. In der Projekt-
entwicklung stellte sich die Frage nach einer gleichzeiti-
gen energetischen Sanierung des Bestandes. Die Sanie-
rung ist nicht zwingend und kénnte auch in spateren Jah-
ren noch erfolgen. Doch verschiedene Griinde sprechen
dafir, gleichzeitig mit der Aufstockung auch die energeti-
sche Erneuerung anzupacken: Alter und Qualitatsstandard
der Gebaudehiille, energetische Effizienzsteigerung, An-
streben des Minergie-Standards, Umstellung von Erdgas
auf Erdsonden-Warmepumpenanlage.

Letztlich hat die Planungskommission neben der Aufsto-
ckung und der energetischen Sanierung im gleichen
Atemzug auch die Nutzerbedirfnisse der Schulen und der
Vereine bericksichtigt. Sie hat verschiedene Nutzungsop-
timierungen in das Projekt aufgenommen, unter anderem
einen Kichenanbau. Diese Nutzungsoptimierung kommt
auf zirka 760000 Franken™ zu stehen.

In der Summe resultiert ein abgerundetes, wohl Gberlegtes
Gesamtprojekt mit den dringend bendétigten Tanzraumen,
mit einer gleichzeitigen Gesamtsanierung — die nach 25
Jahren kiinftig ohnehin anstehen wird — sowie einer bes-
seren Verwendbarkeit fur Vereine und Schulen.

Erschliessung

Das Mehrzweckgebéude Schwerzi ist optimal mit Bus und
Bahn erschlossen. Die gemeindeeigenen Parkplatze zwi-
schen Schulhaus Bollenweid und Heilpadagogischem
Zentrum Ausserschwyz — und bei grosseren Anléssen auf
dem Schulhausareal — ermdglichen eine nahe Autoparkie-
rung. Dies ist sowohl fur den taglichen Betrieb wie auch
flr Musikschul-, Schul- und Vereinsanlasse von Bedeu-
tung. Fir Grossanlasse kann die Autoparkierung zudem
mit dem Einbahnregime auf der Schwerzistrasse bis hin
zur Sportanlage Chrummen ausgedehnt werden.

Projektumfang

Im Rahmen der Kostenermittlung mit einer Genauigkeit
von +/—10 Prozent wurde das vorliegende Projekt soweit
prazisiert und detailliert, dass klar ersichtlich ist, was die
Gemeinde Freienbach zu welchem Preis bekommt. Im Pro-
jekt sind samtliche heutigen und absehbar kiinftigen Be-
durfnisse erfasst: der Bedarf der Musikschule und der Pri-
marschule, die Anliegen der hauptnutzenden Vereine, die
heute geltenden Vorschriften in Bezug auf Barrierefreiheit,
Erdbebensicherheit und Brandschutz, der Werterhalt und
die Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz. Der aufge-
stockte, optimierte und total sanierte Mehrzweckbau soll
mindestens wieder flr eine Generation Bestand haben.

Projektbeschrieb

Stadtebaulich und in Bezug auf die Aussenraume ergeben
sich mit dem vorliegenden Bauprojekt keine bedeutenden
Veranderungen. Gegentiber dem Bahnhof SOB, direkt an
der Wolleraustrasse gelegen, bildet das Schulareal den
Ubergang zwischen einem Mehrfamilienhausquartier und
dem Industriegebiet Schwerzi. Der aufgestockte und sa-
nierte Mehrzweckbau wird sich wie schon der Bestand in
der Kérnung nahtlos ins Ortsbild einfligen.

Das Projekt gliedert sich in die drei Bereiche Aufstockung,
Sanierung sowie Anbauten Kiche und Treppenturm Sid.
Der Aufstockung und dem Bestand wird im Rahmen der
Fassadensanierung eine homogene, verbindende Hiille
als hinterliftete Fassade umgehangt, welche das aufge-
stockte und angebaute Gebaude als Einheit erscheinen
lasst. Insgesamt bleibt die heutige Infrastruktur gréssten-
teils bestehen und wird auf den heutigen Stand der Tech-
nik, der Normen und der Nutzeranspriiche gebracht. Die
Zusatznutzung Tanzraume kommt mit der Aufstockung im
Leichtelementbau ohne zuséatzliche Bodennutzung aus
und tragt massgeblich zum haushélterischen Umgang mit
der Schularealflache bei. Die vertikale Erschliessung der
einzelnen Etagen erfolgt Uber ein neues internes Treppen-
haus sowie Uber den angebauten Treppenturm Sid. Diese
doppelte Erschliessung ist in erster Linie aus Sicherheits-
anforderungen und wegen Fluchtweglangen entstanden.

Traktandum 4
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Sie ermdglicht aber auch einen direkten Aussenzugang in
die Tanzraumlichkeiten bei Anlassen. Ein Aufzug gewahr-
leistet die barrierefreie Erschliessung aller Geschosse und
ermdglicht das einfache Verschieben von sperrigen G-
tern und Einrichtungen.

Das bestehende Tragwerk des Mehrzweckgeb&udes weist
keine Defizite auf. Durch die Mehrbelastung der Aufsto-
ckung und zur Erfillung der heutigen Anforderungen an
die Erdbebensicherheit sind jedoch statische Massnah-
men notwendig. Die gesamte Gebaudehlille weist bezliglich
Warmedammung beziehungsweise Energiebilanz einen er-
heblichen Sanierungsbedarf auf. Neben der Dammung der
Fassadenteile und der Dachflaichen nach Minergie-Stan-
dard werden auch die dusseren Abschlisse wie Fenster,
Tdren und Tore ersetzt. Elektrifizierte Storen gewahrleisten
eine automatisierte Verschattung fir den sommerlichen
Warmeschutz. Heiz-Kihl-Decken regulieren die Temperatu-
ren der Tanzraume. Das ganze Geb&ude wird kiinftig den
Nutzungsanforderungen entsprechend kontrolliert geliftet.

Okologie

Der sorgsame Umgang mit Energie, naturlichen Ressour-

cen und dem vorhandenen Lebensraum spielen bei die-

sem Mehrnutzungsprojekt eine wichtige Rolle. Folgende

Okologisch relevanten Elemente sind hervorzuheben:
Durch den Erhalt und die Aufstockung der bestehenden
Bausubstanz werden eine haushélterische Bodennut-
zung und die innere Verdichtung vorhandener Bauzonen
sichergestellt.
Der Gemeinderat hat beschlossen, die von der S&A
Handels GmbH auf dem Dach des Mehrzweckgebaudes
Schwerzi installierte und genutzte Photovoltaikanlage
per 1. Januar 2023 zum Preis von 95000 Franken ab-
zukaufen. Diese Kosten sind im Jahr 2023 in der Inves-
titionsrechnung eingestellt.
Durch die Gebaudeaufstockung entfallen die heutigen
Dachoblichter, was die flachenmassige Erweiterung der
bestehenden Photovoltaikanlage ermdglicht. Zuséatzlich
wird die Photovoltaikflache mit Modulen an der Stidfas-
sade erweitert. Der Photovoltaikstrom dient in erster Li-
nie der Eigennutzung auf der Schulanlage Schwerzi Bol-
lenweid, der Uberschuss wird ins Netz der EW Hofe AG
eingespeist.
Die Warmeerzeugung flr die Gebaudebeheizung erfolgt
mittels Erdsonden-Wéarmepumpe. Dabei wird fir einen
spateren Ersatz der Heizungsanlagen der Schulhduser
ein Anergienetz vorbereitet (Verbundnetz, das alle Hau-
ser zusammenschliesst).
Folgende Projektbestandteile erflllen den Minergie-
Standard: komplette Gebaudehillensanierung lber Ter-
rain, Ersatz der Gasheizung durch eine Erdsonden-
Warmepumpenanlage, kontrollierte Liftung mit Warme-

rickgewinnung, sommerlicher Warmeschutz durch
Automatisierung des Sonnenschutzes und freie Kih-
lung Uber die Erdwarmesonden, Eigenstromproduktion
mit Photovoltaikanlagen. Eine komplette Warmedam-
mung des Untergeschosses, eine mechanische Liftung
in Raumen, wo dies betrieblich nicht notwendig ist und
eine Gastro-Liftungsanlage in der Kiche gegenlber
dem erwarteten Nutzen wirden zu hohe Kosten hervor-
rufen. Deshalb wird auf diese Zusatzmassnahmen teil-
weise verzichtet. Dies hat zur Folge, dass eine Miner-
gie-Zertifizierung nur flir den Neubau-Teil moglich ist.
Der bestehende Teil des Gebaudes wird Uberall, wo es
mdglich ist, dem Minergie-Standard angenéhert.

Kennzahlen
Das Aufstockungs-, Sanierungs- und Ausbauprojekt weist
folgende Kennzahlen auf:

2930 m?
156600 m®

Gebaudenutzflachen
Gebaudevolumen SIA 416

Zeitplan

Die Hofner Gewerbeausstellung hofa findet vom 2. bis 5.
Mai 2024 auf dem Schwerzi-Areal in Freienbach statt.
Diese regionale Ausstellung bendtigt sowohl das ganze
Aussenareal der Schulanlage Schwerzi Bollenweid als
auch die Turnhalle Schwerzi. Der Baubeginn im Mehr-
zweckgebaude Schwerzi ist mit Ricksichtnahme auf die
hofa 2024 auf Anfang Juni 2024 vorgesehen. Bei einer
Bauzeit von zirka eineinhalb Jahren ist der Bauabschluss
Ende 2025 zu erwarten.

Wahrend der Bauzeit werden die aktuellen Nutzungen des
Mehrzweckgebaudes Schwerzi moglichst in andere ge-
meindeeigene Liegenschaften und falls nicht anders mog-
lich, in Mietprovisorien umquartiert.

Baukosten
Der beantragte Baukredit setzt sich wie folgt zusammen:

1 Vorbereitungsarbeiten 482200
2 Gebaude *8748550
3 Betriebseinrichtungen 149500
4 Umgebung *106000
5 Baunebenkosten 262100
6 Reserve 867 150
9 Ausstattungen 64500

Total inkl. 77 % MwSt. *10680000

Die veranschlagten Baukosten fir Aufstockung, Sanie-
rung und Nutzerausbauten sind nach umfangreicher Opti-
mierung nachvollziehbar und begriindet.



Folgekosten

Die Investitionen werden geméass den Bestimmungen des
neuen Finanzhaushaltsgesetzes linear abgeschrieben.
Das Finanzhaushaltsgesetz sieht fir Hochbauten eine
Nutzungsdauer von 25 Jahren vor. Die linearen Abschrei-
bungen Uber 25 Jahre betragen 424000 Franken pro
Jahr. Fur Unterhalt und Betrieb wird mit Folgekosten in der
Grossenordnung von 2,5 Prozent der Investitionen ge-
rechnet. Dies ergibt jahrlich 265000 Franken.

Empfehlung des Gemeinderates

Die Musikschule braucht dringend zusatzliche Tanzraume
zur Erflllung ihres Leistungsauftrages. Die Mehrzweck-
halle Schwerzi ist die einzige Lokalitat in der politischen
Gemeinde Freienbach, welche Veranstaltungskuche, Turn-
halle (Saal) und fest eingebaute Biihne mit Infrastruktur
vereint. Es ist mit anderen Worten der einzige Ort, an wel-
chem Vereinsanlasse mit Unterhaltung und Bewirtung des
Publikums in eigener Regie und mit vernlnftigem Auf-
wand moglich sind. Das Gebéaude wurde letztmals vor 25
Jahren saniert.

Die Planungskommission hat alle kostenintensiven Pro-
jektteile unter Einbezug von Fachplanern im Detail abge-
klart, abgewogen und entschieden. Im Rahmen der Kos-
tenvertiefung auf +/-10 Prozent wurde das vorliegende
Projekt soweit prazisiert und detailliert, dass ersichtlich ist,
was die Gemeinde Freienbach zu welchem Preis bekommt.
Im Projekt sind samtliche heutigen und absehbaren Be-
dirfnisse erfasst: der Bedarf der Musikschule und der Pri-
marschule, die Anliegen der hauptnutzenden Vereine, der
Werterhalt, die Ertlichtigung und die Erneuerung der vor-
handenen Bausubstanz. Alle Anspruchsgruppen stehen
hinter diesem Erweiterungs- und Erneuerungsprojekt.
Mit dem vorliegenden Bauprojekt entsteht ein moderner,
vielfaltig nutzbarer und multifunktionaler Mehrzweckbau
fUr die Primarschule, fir die Musikschule und fir die Ver-
eine der Gemeinde Freienbach. Dieser gewahrleistet
einerseits die Gleichzeitigkeit verschiedenartiger Bele-
gungen, andererseits die Synergienutzung flir grossere
Anlésse. Dies ist wichtig fur die Vereine, welche ein solides
soziales und gesellschaftliches Netzwerk in den Dérfern
der Gemeinde Freienbach bilden. Die Primar- und Musik-
schule sind auf eine zur Erfullung ihrer Leistungsauftrage
genlgende Infrastruktur angewiesen.

Der Gemeinderat empfiehlt, dem vorliegenden Projekt und
dem Baukredit fir die Aufstockung, die Gesamtsanierung
und den Nutzerausbau des Mehrzweckgebaudes Schwerzi
in Freienbach zuzustimmen.

Stellungnahme
der Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission bestatigt, dass die
Aufstockung, die Gesamtsanierung und die Nutzungsopti-
mierung des Mehrzweckgebaudes Schwerzi in Freienbach
und der damit verbundene Verpflichtungskredit rechtmas-
sig sowie im Rahmen der Planung finanzierbar ist.
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Schnitt B, Ansicht von Westen

Schnitt A, Ansicht von Stiden

Sachgeschidft Schwerzi, Freienbach

80



