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Zusammenfassung

In der Masterplanung Schulrauminfrastruktur wurde als nachster Bearbeitungsschritt unter anderem
folgendes definiert:

«Der ndéichste Bearbeitungsschritt «<Machbarkeitsstudie» fiir das Projekt «Margeléicker+» (= Zirkuswiese) ist
in Angriff zu nehmen. Diese Machbarkeitsstudie soll die Rahmenbedingungen fiir die Planung und das
Konkurrenzverfahren (Wettbewerb / Studienauftrag / Gesamtleistung) definieren.»

Die vorliegende Machbarkeitsstudie / das vorliegende Konzept zeigt demnach diesen nachsten Schritt
auf. Die Begleitkommission Masterplanung hat an ihrer Sitzung vom 17.08.2023 die Machbarkeitsstudie
thematisiert.

In einem ersten Schritt wurde das konkrete Raumprogramm fiir die Machbarkeitsstudie auf Basis des
Raumprogramms der Masterplanung verfeinert (siehe Kapitel 4.4.2 + Anhang C).

Vor allem aus wirtschaftlichen Uberlegungen und aufgrund des Ensemble-Schutzes miissen die Bestan-
desbauten der Schulanlage Margelacker auch kiinftig fir den Schulbetrieb genutzt werden. In einer ers-
ten Phase wurden Konzepte (Kapitel 5) mit verschiedenen Losungsansatzen entwickelt:

Konzeptansatz 1a Konzeptansatz 1b

«Neubau Bez» «Neubau Bez auf Rasenspielfeld»

Konzeptansatz 2a Konzeptansatz 2b «Neubau Bez ~ Konzeptansatz 3 «Neubau Bez
«Neubau Bez und PS» auf Rasenspielfeld + PS» und Sereal»

Fir die Schule ist die Schaffung von neuem Schulraum fiir die Bezirksschule (in Form von Lernateliers)
prioritdr und jene fur die Primarschule (Cluster) sekundar. Am ehesten im Bestand zu verorten ist aus
Sicht der Schule die Sereal (mit betrieblichen Optimierungen).

Die Konzeptansatze wurden zu groben Machbarkeitsstudien (Kapitel 7) weiterbearbeitet.
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Es wurden Grobkostenschatzungen (£25%; Kapitel 8) der Konzeptansatze erstellt:

Konzeptansitze / Varianten 1a 1b 2a 2b 3
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in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF

Zwischentotal Neubau 82.0 83.9 85.6 88.4 84.0

Gesamttotal inkl. Sanierungen
und Umbau Bestand 111.2 113.1 1171 119.9 119.4

Auch wurden verschiedene Optionen definiert:

Mehrflache Tagesschule Primar 1.0
Mensa fiir Oberstufe (Sereal+Bez) 9.3
Snoezelen- und Time-out-Raum Oberstufe 0.7
Kunstrasen (anstelle Rasenspielfeld) 1.0 0.5 1.0
Tiefgarage (anstelle oberirdischer Parkplatze) 2.3

Es wurde eine Bewertung der verschiedenen Konzeptansatze (Kapitel 9) erstellt. Aufgrund der Gegen-
Uberstellung zeigt sich folgendes:

m Schulbetrieblich sind alle Konzepte vorstellbar und unterscheiden sich grundsatzlich in der Nut-
zungsdisposition des Bestands.

m Die Kosten sind prozentual gesehen nur minimal differierend (Differenz zwischen mind. CHF 111.2
Mio. (Konzeptansatz 1a) bis max. CHF 119.4 Mio. (Konzeptansatz 3) — Preisspanne CHF 8.2 Mio,,
resp. +7.4%

m Eine Uberbauung des heutigen Rasenspielfelds sollte eher nicht weiterverfolgt werden (Konzept-
varianten 1b+2b). Vor allem die Lage und Anzahl der Rasenspielfelder auf der Gesamtanlage ist
schlechter gegeniiber den Varianten der Zirkuswiese.

Der Perimeter und die Rahmenbedingungen fir die weitere Projektierung sollen méglichst offen gelas-
sen werden (keine Konzeptansatz-/ Variantenvorgabe; Nutzungsdisposition nicht vorgeben) und eine
Gesamtarealbetrachtung erfolgen. So kénnen die bestmdéglichen Losungsansatze durch die Planer ent-
wickelt werden.

Seite 6 von 150



Machbarkeitsstudie / Konzept Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese
aufgrund Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Gemeinde Wettingen

Der Perimeter und die Rahmenbedingungen fiir die weitere Projektierung sollen mdglichst offen gelas-
sen werden (Nutzungsdisposition nicht vorgeben) und eine Gesamtarealbetrachtung erfolgen.

Mégliche Verfahren fiir die Entwicklung des Projekts wurden betrachtet (Kapitel 10) und ein Ablauf de-
finiert (Kapitel 11).

Die Gesamtkosten fiir den Kredit fur die Durchfiihrung eines Studienauftrags (in Anlehnung an die SIA-
Ordnung 143 mit Zwischenbesprechungen) fiir Generalplaner belaufen sich auf:

Studienauftrag Gesamtareal (inkl. Bestand) fir Generalplaner: CHF 1'370'000 inkl. MwSt.

Der Ablauf ist wie folgt vorgesehen:

Studienauftragskredit in Einwohnerrat 25.01.2024

Vorbereitungsarbeiten Studienauftrag bis ca. Mitte 2024

Durchfiihrung Praqualifikation bis nach Sommerferien 2024
Durchfiihrung Studienauftrag Generalplaner ~ nach Sommerferien 2024-Juli 2025
Projektierungskredit ca. Urne vom 08.03.2026

Baukredit frihestens Urne vom 28.11.2027

Bezug Neubau(ten) ca. auf Schuljahresbeginn 2030/31 méglich
Fertigstellung inkl. Umbauten Bestand ca. auf Schuljahresbeginn 2031/32 méglich
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Einleitung

1.1

1.2

Schulraumplanung 2021

Der Bericht Schulraumplanung 2021 fiihrt bezliglich dem Einzugsgebiet Margelacker folgen-
des aus:

m «Es ist ersichtlich, dass zwischenzeitlich die durchschnittlichen SJG-Kinderzahlen [im Gebiet]
Margeldicker zugenommen haben.» (Seite 16)

= Die «PS Margelacker» hat ein rdumliches Defizit (ab SJ 24/25; Bericht SRP Seite 32).

Der Bericht Schulraumplanung 2021 bestatigt zudem, dass der Handlungsbedarf bei der
Bezirksschule akut ist:

.Grundsdtzlich besteht aufgrund der rdumlichen Anforderungen zur Umsetzung des neuen Aar-
gauer Lehrplan (nAL) ein Handlungsbedarf, vorallem auf Bez-Stufe. Zudem entwickeln sich auch
die Schiiler-, resp. Klassenzahlen derart, dass ein Handlungsbedarf bei der Bez gegeben ist.”
(Seite 33)

Ausgangslage

Die Masterplanung Schulrauminfrastruktur liegt mit Bericht vom 08.09.2022, verabschiedet
vom Gemeinderat am 15.09.2022, vor.

Die Masterplanung hat ergeben, dass die Variante «Neubau Oberstufe auf Margeladcker+
inkl. 12 PS» die Bestvariante ist und weiterverfolgt werden sollte.

xx / xx Klassenzahl Primar / Oberstufe exkl. Einschulungs-/ Integrations-/ Kleinklassen, exkl. Ausgleichszimmer

Es soll ein Neubau auf der Zirkuswiese vorgesehen werden. Dies ermdglicht die Schaffung
eines Oberstufenzentrums (Bezirksschule und Sereal) auf dem Areal «Margeldcker+» (inkl. Zir-
kuswiese). Zugleich soll auf dieser erweiterten Schulanlage auch Schulraum fiir 12 Primarschul-
klassen realisiert werden.
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Kosten

Die Gesamtkosten (inkl. Umbau- und Sanierungskosten) fiir die Schule belaufen sich bis 2040
auf ca. CHF 200 Mio. (bis 2030: ca. CHF 145 Mio.).

Der Finanzbedarf und Ablauf der Bestvariante zeigt den Peak der Investitionskosten auf. Dieser
wird dabei vom wegweisenden Projekt «Neubau Oberstufe auf Margeldcker+ inkl. 12 PS»
(=Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese) getrieben.

Naéchste Schritte
Als nachster Bearbeitungsschritt wurde unter anderem folgendes definiert:

«Der ndchste Bearbeitungsschritt «Machbarkeitsstudie» fiir das Projekt [Schulanlage Mar-
gelacker+ inkl. Zirkuswiese] ist in Angriff zu nehmen. Diese Machbarkeitsstudie soll die Rahmen-
bedingungen fiir die Planung und das Konkurrenzverfahren (Wettbewerb / Studienauftrag / Ge-
samtleistung) definieren.»
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2 Verlauf

2.1 Sitzungen
Folgender Verlauf ging mit der Erarbeitung dieses Berichts einher:
= 30.03.2023 Grundlagenerarbeitung/Definitionen JM, CD, PM, SB, JC
s 04.05.2023 Umnutzung Margelacker / Konzeptansatze JM, BW, CD, PM, SB, JC
= 13.06.2023 Konzepte / Machbarkeitsvarianten SS, JM, NM, CD, SB
= 21.06.2023 Info / Besprechung mit Schulleiterinnen SS, NM, DB, CB, DH, JZ, KG, SB
= 27.06.2023 Nutzungsdisposition im Bestand der Varianten NM, CD, SB, JC
= 11.07.2023 Varianten, Verfahren und Berichtentwurf SS, JM, NM, TK;, SB, JC
= 23.08.2023 Info / Besprechung mit Vertreterinnen Lehrerschaft und SSA SS, NM, SB
Name Funktion Kirzel
Sandro Sozzi Gemeinderat SS
JIko Mdller Leiter Bau + Planung JM
Nicole Merkli Geschéftsleiterin Bildung a.i. (ab 13.06.2023) NM
Brigitte Warth Geschaftsleiterin Bildung (bis 04.05.2023) BW
Thomas Kohler Fachspezialist Tiefbau TK
Csaba Dul Fachspezialist Liegenschaften CD
Patrick Moser Stabstelle Bildung (bis 04.05.2023) PM
Daniel Bijsterbosch SL PS Margeladcker DB
Cristina Bertozzi SL Sereal CB
David Hafner SL Sereal DH
Judith Zimmermann SL Bez iy4
Katrin Grieder SL Bez KG
Serge Butler Landis AG (Projektleiter) SB
Judith Cahannes Landis AG (Sachbearbeiterin MBK) JC

2.2 Sitzungen mit Begleitkommission Masterplanung
Die Begleitkommission Masterplanung wurde tber den Ablauf und Umfang der Machbarkeits-
studie/ des Konzepts an der Sitzung vom 27.04.2023 orientiert.
An der Sitzung vom 17.08.2023 wurde die Machbarkeitsstudie / Konzept (Berichtentwurf vom
08.08.2023 allen Begleitkommissionsmitgliedern zugestellt) vorgestellt und das weitere Ver-
fahren definiert / thematisiert.

2.3 Behandlung im Gemeinderat

Die Machbarkeitsstudie / das Konzept und der Studienauftragskredit werden am 30.11.2023
im Gemeinderat behandelt.
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3 Grundlage Masterplanung Schulrauminfrastruktur

Die Masterplanung hat ergeben, dass die Variante «<Neubau Oberstufe auf Margelacker+
inkl. 12 PS» die Bestvariante ist und weiterverfolgt werden sollte.

xx / xx Klassenzahl Primar / Oberstufe exkl Einschulungs-/ Integrations-/ Kleinklassen, exkl. Ausgleichszimmer

Es wird ein Neubau auf der Zirkuswiese vorgesehen. Dies ermdglicht die Schaffung eines Ober-
stufenzentrums (Bezirksschule und Sereal) auf dem Areal Margelacker+ inkl. Zirkuswiese. Zu-
gleich soll auf dieser erweiterten Schulanlage auch Schulraum fiir 12 Primarschulklassen reali-
siert werden.

Die Gesamtkosten (inkl. Umbau- und Sanierungskosten) fiir die Schule belaufen sich auf ca.
CHF 200 Mio. bis 2040 fur die Umsetzung. Der Peak der Investitionskosten wird dabei vom
wegweisenden Projekt «Neubau Oberstufe auf Margeldcker+ inkl. 12 PS» getrieben.

Variante "Neubau Oberstufe auf Margeldcker+ inkl. 12 PS"

Kunftig: 18 Primarschulklassen
Neubauvolumen flr Gruppenraume +
Tagesstrukturen (GF: ca. 1'980m?)

Kunftig: 24 Primarschulklassen

Umnutzung Mittelstufenzentrum
Umbau flir Gruppenraume (Dorf)
kein Anbau notwendig

LR

Kunftig: 18 Primarschulklassen
Neubauvolumen fiir Gruppen-

Oy,
O =

[ ——
1

raume + Musikschulzentrum
(GF: ca. 1'980m?)

- -

Kunftig: 12 Primarschulklassen

Schemadarstellung Massnahmen der Variante "Neubau Oberstufe auf «Margeldicker+» inkl. 12 PS"
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Fur die Standorte Altenburg und Bezirksschule sind kleinere Erweiterungsbauten notwendig.
Der Umbau im Bestand soll die notwendigen Radume (Gruppenraume) zu den Nutzungen brin-
gen. Die Umsetzung von Clusterformen im Bestand sind projektspezifisch zu prifen.

Bei der Schulanlage Dorf & Zehntenhof sind bei den alteren Trakten (Dorf) Gruppenraumein-
bauten zu prifen / umzusetzen.

Der Fokus bei dieser Variante liegt bei der Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese,
da diese neu das Oberstufenzentrum (gesamthaft 45 Klassen) und 12 Primarschulklassen
‘beherbergt’.

Deshalb erfolgte eine konzeptionelle / schematische Betrachtung dieses Standorts.

Schematische Darstellung Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese (siehe Anhang 18 der Masterplanung)
Schulanlage Margelécker+ inkl. Zirkuswiese

Die Zirkuswiese wiirde fir den Neubau im Stiden von 12 Primarschulklassen in Clusterform
genutzt. Der Pausenplatz / Aussenraum fir die Primarschule wiirde durch den «Sportbereich»
getrennt werden (Doppelturnhalle, Rasenspielfeld). Der Allwetterplatz ware der Primarschule
zugeordnet und konnte den Aussen-/ Pausenbereich vergrossern. So ware die Verflechtung
der Primar- und Oberstufenschiiler auf dem Areal minimal.
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Der Neubau/ die Neubauten fiir die Oberstufe wiirden nordseitig auf der Zirkuswiese ange-
ordnet.

Allenfalls zu einem spéateren Zeitpunkt kdnnte ein weiterer Neubau auf dem Areal Margelacker
«hinter» der (neuen) Dreifachturnhalle realisiert werden. Dieser wiirde den Raumbedarf der
Oberstufe komplettieren. Mit einem zusatzlichen Volumen kdnnte auch eine Etappierung der
Erstellung (Glattung der Investitionskosten und bedarfsgerechte Realisierung) ins Auge gefasst
werden.

Kat.-Nr. 514+517: Diese beiden Parzellen sind nicht im Eigentum der Einwohnergemeinde
Wettingen. Fiir eine ganzheitliche Planung der Zirkuswiese missen diese vor Planungsbeginn
moglichst der Einwohnergemeinde zugesprochen werden.

«Arrondierung» (Zone W3): Derzeit «trennen» einige Parzellen die Zirkuswiese und die beste-
hende Schulanlage Margelacker. Um die Planungsmdglichkeiten zu erhéhen, ware sinnvoller-
weise eine «Arrondierung» der zwischenliegenden Parzellen (Zone W3) und eine Umzonung
in die Zone OeBA anzustreben.

Alternative: Neubau Lernlandschaften fiir Oberstufe auf Zirkuswiese

Schematische Darstellung Zirkuswiese (siehe auch Anhang 18 der Masterplanung)
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Anstelle von Regelklassen (Clusterform) kénnte fur die Oberstufe (prioritar fir die Bezirks-
schule) der Neubau als Lernlandschaften realisiert werden. Mit der «schematischen Darstel-
lung» wird eine alternative «Organisation» des Areals aufgezeigt:

= Im Siden kénnte mit einer neuen Doppelturnhalle und den Aussenplatzen (Allwetterplatz
und Rasenspielfeld) ein «Sportzentrum» geschaffen werden.

= Am Rande des Zirkuswiesenareals, ostseitig, kdnnte der neue Standort fir die Primarschule
realisiert werden.

= Zur bestehenden Schulanlage Margeldcker zugewandt kdnnte der Neubau der Lernland-
schaften organisiert werden.

Die Evaluation ergab die hochste Punktzahl bei der Variante «<Neubau Oberstufe auf Mar-
geldcker+ inkl. 12 PS».
Die Variante hat folgende Merkmale:
m Betrieb / Schule
Fir die Schule / den Betrieb ist diese Variante gut, da ...
... flir die Primarschule die Umsetzbarkeit des padagogischen Konzepts (Cluster) gut ist.

... ein Oberstufenstandort geschaffen wird, welcher Neubauten beinhaltet, welche die Um-
setzung des pddagogischen Konzepts (Lernlandschaften) ermoglicht.

= Kosten (exkl. Optionen)

Die Kosten fiir die Umsetzung sind langfristig (bis 2040) von den favorisierten Varianten am
tiefsten.

= Aussenraum
Der Aussenraum auf den bestehenden Schulanlagen wird (soweit mdglich) erhalten, resp.
wird grosstmaoglich geschont.
Gleichzeitig wird eine Schulanlage auf der Zirkuswiese (welche fiir einen Schulraum vorge-
sehen ist) geschaffen, welche das Potenzial dieser neuen Schulanlage optimal ausniitzt.

= Stadtebau / Architektur / Nachhaltigkeit

Das langfristige Neubauvolumen ist verhaltnismassig / sinnvoll. Es ist kein (zwangsweises)
Ruckbauvolumen notwendig.

m Beeintrachtigung wahrend Bauphasen

Da Neubauten auf div. Anlagen erforderlich sind, ist eine Etappierbarkeit gegeben und der
Unterricht wird folglich méglichst wenig von den Anderungen beeintrachtigt.
» Unsicherheiten / Einschrankungen / Risiken
Die Zirkuswiese wird vollstandig der Nutzung Schule gewidmet. Sinnvollerweise sind die
derzeit noch nicht im Eigentum der Gemeinde liegenden Parzellen Kat.-Nr. 514 (Rémisch-
Katholische Kirchgemeinde Wettingen) und 517 (Katholische Kirchgemeinschaft Wettin-
gen) ebenfalls zu berlicksichtigen / einzubeziehen. Auch «trennen» derzeit einige Parzellen
die Zirkuswiese und die bestehende Schulanlage Margelacker. Sinnvollerweise ware eine
«Arrondierung» der zwischenliegenden Parzellen (Zone W3) und eine Umzonung in die
Zone OeBA anzustreben. Dies, um die Planungsmdglichkeiten zu erhéhen. Die Wohnquali-
tat der angrenzenden Wohnuberbauungen ist moglichst zu erhalten.
Erhalt von bestehenden Mehrzwecknutzungen: Raumlichkeiten wie das Alte Friedhofsschul-
haus (und allenfalls voriibergehend stillgelegte Kindergarten) bleiben den Vereinen erhalten
und gleichzeitig als Pufferldsungen bestehen. Familienergdanzende Betreuungsangebote kon-
nen zukunftsgerecht beriicksichtigt werden.
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Beschlussfassung Bestvariante durch Begleitkommission Masterplanung

An der Sitzung vom 16.08.2022 wurde intensiv Uber die Evaluation, die Gewichtung der Krite-
rien und die Punktvergabe diskutiert. Die vorliegende Evaluation wurde nicht einstimmig gut-
geheissen, da die Variante «Bez komplett neu als OBZ mit 24 PS Altenburg» zu tief beurteilt
worden sei. Es wurde jedoch auch gedussert, dass eine Veranderung nicht zu einer grundle-
gend anderen Beurteilung flhren wiirde.

In der Diskussion wurde dann aber vor allem die Entlastung der bestehenden Standorte bei
der Variante «Neubau Oberstufe auf Margelacker+ inkl. 12 PS» mit der fiir Schulraum ‘reser-
vierten’/ angedachten Zirkuswiese als weitsichtig / richtig beurteilt. Die Zirkuswiese wird der-
zeit nicht als ‘Erholungsraum’ genutzt, es ist eher ein «Kiesplatz fiir die Parkierung». Deshalb
eignet sich diese, um zusatzlichen Schulraum zu erstellen.

Es wurde geaussert, dass bei der Variante «Bez komplett neu als OBZ mit 24 PS Altenburg»
klar zum Vorschein kommt, dass das Areal der Bezirksschule zu dicht bebaut werden wirde.
Der Ensemble-Schutz der Bezirksschule wurde kontrovers diskutiert. Der Nachhaltigkeitsge-
danke gegeniiber dem Verdichtungsgedanken wurde in der Begleitkommission intensiv de-
battiert. Bei Schulanlagen ist, im Gegensatz zu Wohnbauten, eine Verdichtung nicht per se
erstrebenswert. Die Geschossigkeit der Neubauten (siehe Plane) bewegt sich die Variante «Bez
komplett neu als OBZ mit 24 PS Altenburg» auf bis zu sieben Vollgeschossen. Dies, um den
notwendigen Aussenraum und den Bewegungs- und Pausenraum fir die SuS ermoéglichen zu
kénnen und Dichtestress zu vermeiden. Derart viele Geschosse sind betrieblich nicht sinnvoll.

Am Ende der Diskussion erfolgte eine Abstimmung. Dabei stimmten 9 (von 10) Stimmberech-
tigten fur die Variante «Neubau Oberstufe auf Margeldcker+ inkl. 12 PS» als Bestvariante.
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Rahmenbedingungen fur die Machbarkeitsstudie /
das Konzept

4.1

Schulrauminventar

Das Schulrauminventar wurde durch die Landis AG per 09.04.2019 erhoben und mit Bericht
vom 01.08.2019 dokumentiert. Im Rahmen der Begehungen der Schulanlagen vom

30.09.2021+12.10.2021 wurde das Schulrauminventar auf die dannzumal vorhandenen Gege-
benheiten durch die Landis AG aktualisiert.

Das Schulrauminventar zeigt auf, welche Rdume vorhanden sind, wie sie genutzt werden (Funk-

tion IST), welche Grundflache (Flache m?) sie haben und wo sie liegen (Bezeichnung / Gebaude

und Geschoss).

Folgende exemplarischen Raumnutzungen wurden bei der Inventarisierung nicht systematisch

erfasst, da sie fir die Betrachtungen der Machbarkeitsstudie / flir das Konzept nicht, resp. von

untergeordneter Relevanz sind:

Schulraumlichkeiten

Material-/Lagerrdume (fir Werken, etc.)
Nebenraume (z.B. zu Schulkiiche)
Nebenrdume zu Grossraum

Archiv-, Material- und Lagerrdume
Pausenraum innen oder aussen gedeckt
Pausenflache aussen

WC's / Sanitare Anlagen

Turnhallenrdaumlichkeiten

In Bestand: Belassen

Umgebung

Gerateraum aussen

Hauswart

Werkstatt Hauswart
Putzraume / Lager Hauswart
Blro Hauswart

Technik

Kindergarten

Ausgangslage / Definition: kein Kiga auf Schulareal Margelacker+ inkl. Zirkuswiese

Bei der spateren Projektierung / beim Konkurrenzverfahren (z.B. Studienauftrag) miissen diese

Raumlichkeiten berticksichtigt / definiert werden.

Seite 16 von 150



Machbarkeitsstudie / Konzept Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese
aufgrund Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Gemeinde Wettingen

4.2

4.3

4.4
441

442

Padagogisches Konzept
Siehe Kapitel 4 Masterplanung Schulinfrastuktur

«Als Grundlage (Fldchenlayout) fiir den Schulbetrieb der Primarschule werden die Clusterfor-
men (Referenzprojekt Schulhaus Staffeln, Luzern) verwendet.

Fiir die Oberstufe werden Lernlandschaften (fiir die Bez) zugrunde gelegt. Fiir die Sereal soll
ein flexibler Unterricht méglich sein: Cluster, Lernlandschaften wie auch herkémmliche
Raummoaglichkeit mit Klassenzimmer und Gruppenrédumen sollen berticksichtigt werden.”

Gemass Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Kapitel 4.4

Schulmodell

~Modell 6/3: Das ,konventionelle” Modell mit 2 Kindergarten-, 6 Primar- und 3 Oberstufen-
Jahrgdngen kann fiir die Umsetzung des Lehrplan 21 adaptiert werden.

Die heute (hauptsdichlich) dezentral vorhandenen Kindergdrten kbnnen weiterhin dezentral ge-
flihrt werden, sofern die betriebliche Anbindung (Zusammenarbeit der Lehrpersonen Kindergar-
ten und 1.+2. Klasse Primarschule) umgesetzt wird und einzelne Kindergdrten den Standorten
Zyklus 1 und 2 zugeteilt werden. Dezentrale Standorte fiir den Zyklus 1 sind méglich. Auch ein
Thema fiir die dezentralen Kindergdirten ist die sinnvolle (praktikable) Anbindung der Tages-
strukturen fiir die Kindergarten-Sus.

Fiir die Primarschule ist die Zusammenarbeit 1.+2. Klasse mit dem Kindergarten sowie die 3.-6.
Klasse Primarschule der Lehrpersonen essenziell.

Oberstufe: In der Oberstufe ist ein ,Oberstufenzentrum” (Bez und Sereal) langfristig sinnvoll,
damit die Zusammenarbeit der Lehrpersonen stufeniibergreifend (Real-, Sek- und Bezirksschule)
geférdert, resp. ermdglicht wird. Zugleich ist ein durchldssiger Wechsel der Schiiler innerhalb der
Schulstufen vereinfacht. |[...]

Fiir die Bezirksschule sind Lernlandschaften voraussichtlich das kiinftige methodische Mittel fiir
die Unterrichtsgestaltung.

Fiir die Sereal ist eine flexible Bauweise ideal. Es soll Cluster-, Lernlandschaften sowie herkbmm-
liche Raummodelle mit Klassenzimmer und Gruppenrdumen méglich sein.”
Auszug Kapitel 5 Masterplanung Schulinfrastuktur

Definitionen Soll-Raumbedarf
Raumprogramm Masterplanung Schulrauminfrastruktur

Die Dienststelle Volksschulbildung des Kanton Aargau hat ,Empfehlungen” fir "Schulbauten
[der] Volksschule" erlassen (datiert Mai 2018).

Abweichungen/ Erganzungen wurden im Rahmen der Masterplanung ebenfalls berlicksichtigt.
Diese Abweichungen/ Ergdnzungen wurden durch das Begleitgremium festgelegt.

Der Soll-Raumbedarf wurde in der Masterplanung (Auszug siehe Anhang A) definiert. Die ent-
sprechenden Ausfliihrungen sind der Masterplanung zu entnehmen.

Raumprogramm Machbarkeitsstudie / Konzept

Das konkrete Raumprogramm fiir die Machbarkeitsstudie / das Konzept ist dem Anhang C zu
entnehmen.
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Machbarkeitsstudie / Konzept Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese
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Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurde der Soll-Raumbedarf (Basis Masterplanung Schul-
rauminfrastruktur) geprift, hinterfragt und konkretisiert. Folgendes wurde in Zusammenarbeit
mit der Schule definiert:

= Die Klassenanzahl (Funktion A1; Flache 72m?) wurde geméss der Masterplanung wie folgt
definiert:
= Kindergarten: 0  Klassen
= Primarschule: 12 Klassen  + 1 Ausgleichszimmer
= Sereal: 19 Klassen  + 3 Ausgleichszimmer + 2 Kleinklassen
= Bezirksschule: 26 Klassen  + 2 Ausgleichszimmer + 3 Fachlehrerzimmer

= FUr die Primarschule sind Clusterbildungen zu realisieren.

= Die Sereal wird mit konventionellen Klassenzimmern realisiert. Eine Clusterbildung ist an-
zustreben.

= Die Bezirksschule wird nicht mit konventionellen Klassenzimmern, sondern in Form von
Lernateliers (Funktion A2; 1 Lernatelier pro 70 SuS; Total 9 Lernateliers) mit einer Grundfla-
che von je 180m? umgesetzt.

Zugehorig dazu werden pro Lernatelier je zwei Inputrdume (Funktion A3; Grundflache je
72m?) und vier Kleingruppenzimmer (Funktion B1a) umgesetzt.

m Fir samtliche Klassenzimmer (inkl. Ausgleichszimmer und Kleinklassenzimmer) wird je ein
Gruppenraum moglichst angrenzend zum jeweiligen Klassenzimmer realisiert (wenn mog-
lich mit direktem Bezug / Tire). Es kann anstelle eines Gruppenraums je Klasse auch ein
Grossgruppenraum flr 2 Klassen realisiert werden.

= Fir die Primarschule ist ein «Therapieraum PS» (Funktion B3) in der Gr&sse eines Gross-
gruppenraums umzusetzen.

m Esist kein Psychomotoriktherapieraum (Funktion B4) auf der Schulanlage vorzusehen. Falls
ein solcher fir die Primarschule Wettingen realisiert wird, so sollte dieser mdglichst zentral
(auf heutiger Bezirksschule; nach Umnutzung zu Primarschule) realisiert werden.

= Die Anzahl der Rdume fir TTG (Funktionen nAL1-9) fur die Bezirksschule wurden definiert
(jeweils 2 Textilraume, 2 Gestaltungsraume, 2 Werkraume, jeweils zusatzlich die notwendi-
gen Lager und Maschinenraume) sowie drei NT-Raume.

= FUr das textile Gestalten (Funktion C1; 2 Rdume) und das Werken (Funktion D1; 1 Raum)
der PS wurde die Definition der Masterplanung bestatigt. Auch hier sind die zugehdrigen
Materialraume mdglichst direkt angrenzend vorzusehen.

= Fir die Sereal wurde der Bedarf der «Spezialrdume» (Funktionen C, E, F, G und K) ebenfalls
gemass Masterplanung festgehalten. Es sind 2 Raume flr das Textile Gestalten, jeweils 1
Raum fur «Werkstatt Holz», «Werkstatt Metall» und «Kombiwerkstatt/Zeichnen+Gestalten»
und drei Rdume NT erforderlich.

= Es braucht kein «Informatik / Sprachlabor / Medienraum» (Funktion L) mehr, da davon aus-
gegangen wird, dass kiinftig eine 1:1-Ausstattung von Computern vorhanden ist.

= Insgesamt sind auf dem Gesamtareal drei Schulkiichen (Funktion M) inkl. zugeh&rigem The-
orieraum und Nebenraumen anzubieten.

= Total sind drei «<Mehrzweck-/ Singsale» (je 144m?) (Funktion P1) anzubieten — je 1x pro
Schuleinheit (PS, Sereal und Bez).

= Auf dem Gesamtschulareal ist zudem eine Aula (288m?2; Funktion P1a) zu verorten.

= Fur alle Schulstufen ist ein «Aufenthalts-/Blockzeitenraum» (Funktion P2; Flache in Abhan-
gigkeit von Klassenzahl) anzubieten.

= Urspriinglich war vorgesehen, dass keine Schulbibliothek (weder fir die Primar noch fiir die
Oberstufe) erstellt wird. Die Gemeindebibliothek sollte ausgebaut und so eine Gesamtlo-
sung angestrebt werden.

Seite 18 von 150
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Die Bez arbeitet heute mit der Bibliothek "zusammen" und die Bez verfligt somit nur tber
eine kleine Bibliothek. Die Sereal hat aktuell eine Bibliothek in der Grosse eines Klassenzim-
mers.
Gemass E-Mail der Schule vom 16.08.2023 soll im Oberstufenzentrum eine (kleine) Biblio-
thek eingeplant werden (Achtung: nicht in Planen / Grobkostenschatzung enthalten!).

= Der Flachenbedarf des Lehrpersonenbereichs (Lehrerzimmer; Funktion R1) und der Arbeits-
platze (Lehrervorbereitung; Funktion R3) ist in Abhangigkeit der Klassenzahl definiert.

= Es ist je ein Schulleitungsbiro (Funktion R2) je Nutzungseinheit definiert. Die Biro's sind
unterschiedlich gross (Co-Schulleitungen / mehrere Arbeitsplatze moglich).

= Esist auf dem Gesamtareal eine zusatzliche Doppelturnhalle (Funktion V1) mit den erfor-
derlichen Nebenraumen zu erstellen. Die bestehenden Turnhallen sind zu belassen.

= Die Definitionen Allwetterplatz (Funktion Z1) und Rasenspielfeld (Funktion Z2) sind dem
Kapitel 4.5 zu entnehmen.

= Der bestehende Schulgarten (Funktion Z3) soll moglichst erhalten bleiben.

= Die Rahmenbedingungen betreffend «Parkplatze» (Funktion Z4) sind dem Kapitel 4.14 zu
entnehmen (inkl. Option Tiefgarage).

m Fur die Tagesstrukturen der Primarschule (Funktionen 02-1b+02b-2) sind die Rahmenbe-
dingungen in Kapitel 4.6.2 festgehalten.

= Die Flachen fiir den Mittagstisch Oberstufe (Funktion 02b-1) sind definiert gemass Master-
planung. Die weitergehende Definition (Option Mensa) ist dem Kapitel 4.6.3 zu entnehmen.

= Fur die Schulsozialarbeit (SSA; Funktion 03) ist je Schule (PS, Sereal und Bez) je ein Zimmer
a 36m? vorzusehen.

= Fur die Informatik PS (Funktion 04) ist ein Raum in der Grdsse eines Klassenzimmers erfor-
derlich.

= Zudem ist ein «Sprachen-Zimmer (Englisch / Franzdsisch)» (Funktion 05) fur die PS notwen-
dig.

= Essind insgesamt 6 Musikkojen (Funktion 07) auf dem Gesamtareal vorzusehen.

= FiUr den Sonderpadagogischen Unterricht (IF/DaZ; Funktion 08) sind fiir die PS und die
Sereal je 2 Raume in der Grosse von Grossgruppenraumen (36m?) erforderlich.

= Zudem sind fir die Logopadie (Funktion 09) 2 Raume in derselben Grosse fiir die PS not-
wendig.

= Bei einem SL-Buro ist ein Sitzungszimmer (Funktion 10) a 20m? zu realisieren.

= Fur die PS ist ein «<Fachzimmer MuB und Rhythmik» (Funktion 16) in der Grdsse eines Klas-
senzimmers erforderlich.

= Esist ein «<Férderraum» (Funktion Ex21; je 72m?) fur die Sereal und die Bez aufzuzeigen.

= Zudem ist fur die PS ein «Einstein»-Zimmer (Funktion Ex22; 36m?) notwendig.

= Optional wird die Flache fiir einen «Snoezelen-Raum» sowie einen «Time-out-Raum» aus-
gewiesen (siehe Kapitel 7.7.1; dargestellt in Planen des Konzeptansatzes 2, SH 6, 3.0G).

= Zudem wird eine Option «Mensa fiir Oberstufe» beriicksichtigt (siehe Kapitel 4.6.3).

= Die bestehenden Flachen fir die Hauswartung sind zu prifen / zu belassen und geniigend
zusatzliche Raumlichkeiten in den Neubauten vorzusehen. In der Vorbereitung der Aus-
schreibung sind die konkreten Anforderungen zu definieren.

Die im Raumprogramm dargelegten Radume sind fiir die Fiihrung der Schuleinheiten mit diesen
Klassenanzahlen notwendig. Weitergehende Synergien mit anderen Schulanlagen sind nicht
vorhanden. Weitere Raumlichkeiten, wie unter Kapitel 4.1 beschrieben, sind in der konkreten,
projektspezifischen Planung zu beachten. Auch ist in der spezifischen Planung das Augenmerk
auf den Aussenraum / den Freiraum zu legen (siehe Kapitel 4.5).
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443

4.5

4.5.1

452

453

454

4.6

4.6.1

Raumprogramm spéateres Ausbaupotenzial fir Sereal und Bez

Gemass Masterplanung wird je fiir 3 Klassen der Sereal und Bez (Bez in Lernlandschaften-Form)
ein «spateres Ausbaupotenzial» in den Varianten ausgewiesen.

Aussenraum / Freiraum / Umgebung

Das Thema der Aussenraumgestaltung (Nutzung / Offnung fiir die Bevélkerung) wurde in den
Besprechungen zur Ausarbeitung der Konzeptansatze intensiv besprochen. Die Anforderun-
gen mussen in der weiteren Planung prazisiert und umschrieben werden.

Zur Umgebung wurden im Rahmen der Konzeptansatze folgende Annahmen / Vorgaben ge-
troffen:

Rasenspielfeld

Derzeit ist ein Rasenspielfeld vorhanden. Es sind nicht zwingend zwei Rasenspielfelder not-
wendig. Die Lage (und die Abmessungen) sind aber wichtig. Es ist zu definieren, ob und wel-
ches Rasenspielfeld tiber eine Flutlichtanlage verfiigen soll.

Allwetterplatz

Heute sind diverse kleinere Allwetterpldtze vorhanden. Aufgrund der vielen SuS auf der Schul-
anlage ist mind. 1 zusatzlicher Allwetterplatz zu schaffen.

Falls die Primarschule auf der Zirkuswiese situiert wird (variantenabhdngig), so ist auch ein
Allwetterplatz moglichst nahe zu realisieren.

Schnelllaufbahn

Die heutige Anlage genligt den Anforderungen. Es muss auch bei zunehmender Klassenzahl
keine Vergrosserung / keine zusatzliche Anlage erstellt werden.

Weitsprung

Die heutige Anlage genligt den Anforderungen. Es muss auch bei zunehmender Klassenzahl
keine Vergrosserung / keine zusatzliche Anlage erstellt werden.

Spezifische Rahmenbedinungen

Kindergarten

Es wurde definiert, dass zur ,Schonung des Aussenraums” und zur Vermeidung von zusatzli-
chem Dichtestress kein Kindergarten auf der Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese ver-
ortet werden soll. Eine dezentrale Flihrung ist mdglich, resp. bei der vorliegenden Aufgaben-
stellung sinnvoll.
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46.2

46.3

Tagesstrukturen fiir die Primarschule

.Die Tagesstrukturen (fiir den 1. Kindergarten bis zur 6. Primarschule) miissen nicht zwingend
auf den Schulanlagen (oder dezentralen Kindergdrten) sein, sondern kénnen auch in praktikabler
Ndhe zu den dezentralen Kindergartenstandorten situiert sein. Die Tagesstrukturen sind fester
Bestandteil der Schulen. Es miissen umfassende Tagesstrukturangebote fiir alle Schtilerinnen und
Schiiler moglich gemacht werden und die Zusammenarbeit des Schul- wie auch Tagesstruktur-
personals ist anzustreben.”

Auszug Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Kapitel 5 «Schulmodell»:
Auf dem Areal Margelacker ist derzeit ein Mittagstisch im Schulhaus Trakt 3 situiert.

«Im Rahmen der Schulraumplanung wurde auftragsgemdss keine Prognose fiir die Tagesstruk-
turen erstellt. Der Fldchenbedarf pro Kind gemdiss Qualitdtsstandards der Gemeinde Wettingen
zeigt schon heute einen Ausbaubedarf. Der Tagesstern Wettingen bietet im Auftrag der Ge-
meinde Wettingen Kindergartenkindern und Schiilern bis zur 6. Klasse ein umfassendes fami-
lienergdnzendes Betreuungsangebot an. Das Angebot umfasst verschiedene frei wihlbare «zeit-
liche Module».» Auszug Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Kapitel 11 «Tagesstrukturen»

Fur die Tagesstrukturen ist folgende Flache fiir die Primarschule vorzusehen:

240m? (120m? fur Tagesstrukturen und 120m? fir Mittagstisch; je 10m? pro Klasse)

Gemadss Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Kapitel 11.4

Mensa fur die Oberstufe (Sereal + Bez)

Optional wird gemass Sitzung vom
27.06.2023 eine Mensa fir die Ober-
stufe in der Gréssenordnung von der
Burghalde, Baden in der Machbar-
keitsstudie schematisch ausgewiesen.
Das «Referenzprojekt» hat eine dhnli-
che SuS-Anzahl wie vorliegend und
kann daher fir Vergleichszwecke gut
herangezogen werden.

Das Raumprogramm von Baden sieht
wie links abgebildet aus.

Auszug Broschiire zum Bauprojekt, Stand 17.02.17; Masswerk Architekten AG
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464

4.6.5

46.6

4.7

Tagesschule fiir die Primarschule

Fur die Tagesschule wurde in der Masterplanung davon ausgegangen, dass bei 12 PS-Klassen
eine zusatzliche Mittagstischflache angeboten werden soll, damit ein Tagesschulbetrieb an-
geboten kann. Gemass Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Kapitel 11.5

Folgendes ist in der Machbarkeit / im Konzept vorgesehen: +160m? Flache fir den Mittags-
tisch

Musikschule

Auf dem Areal Margelacker+ inkl. Zirkuswiese sollen kiinftig gesamthaft 6 Musikzimmer ange-
boten werden (gemass Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Kapitel 12.2; «<Neubau» 5 Zim-
mer und «Margeldcker» 1 Zimmer).

Zivilschutzanlage (ZSA)

Die Gemeinde Wettingen verfligt (iber eine ausreichende Schutzplatzbilanz.

Fur die bestehende Schulanlage sind genligend Schutzraumplatze unter dem Schulhaus 1 vor-
handen (gemass Bereichsleiter Werkhof, 07.08.2023). Die Sanitatshilfsstelle (oberer Pausen-
platz) soll bestehen bleiben. Die Bereitschaftsanlage (mittlerer Pausenplatz) soll aufgehoben
werden (Bewilligungen der Antrage beim Kanton noch hangig).

Neue ZSA

Schulh&user sind grundsétzlich nicht Schutzraumbaupflichtig. Es kann also auf den Bau eines
weiteren Schutzraumes verzichtet werden (Auskunft Roland Obrist, Kanton Aargau, E-Mail vom 25.01.2021).

GIS

Luftbild 2022

Auszug gis Aargau, 03.07.2023 (nicht massstablich)
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Abwasserkataster

[] violett: Versickerungsanlage
Auszug gis Aargau, 03.07.2023 (nicht massstéblich)

Amphibien

Braun: Fadenmolch
links: Auszug gis Aargau, 03.07.2023 (nicht massstéblich)

Priifperimeter Bodenaushub

grun: Familiengarten
links: Auszug gis Aargau, 03.07.2023 (nicht massstéblich)
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Strassenlarm

kritizch Grenzwerte ES 11
kritisch Grenzwerte ES 1l

links: Auszug gis Aargau, 03.07.2023 (nicht massstéblich)

Eine Uberbauung des heutigen Rasenspielfelds
ist bezliglich Strassenlarm kritisch, jedoch reali-
sierbar.

4.8 Baurecht

4.8.1 Bauzonenplan Schutzobjekte

Auszug Teilanderung Bauzonenplan Schutzobjekte (Ortsbild 1+2); nicht massstablich
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4.8.2 Zonenplan

Auszug Bauzonenplan (agis; 22.05.2023)

483 Parzelle Kat.-Nr. 2708 Schulanlage Margelacker

Die Parzelle Kat.-Nr. 2708 weist eine Flache von 41'098m? auf und liegt in der Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen (OeBA).

Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Gemeinde Wettingen weist fiir die Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen (OeBA) folgende Vorgaben gemass §17 aus:

Auszug Bau- und Nutzungsordnung (BNO), §17

Auszug BNO
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484

4.8.5

4.8.6

Weitere Parzellen im Betrachtungsperimeter in der Zone OeBA

Die (Haupt-)Parzelle Kat.-Nr. 2825 (Zirkuswiese) weist eine Flache von 13'070m? auf und liegt
in der Zone fir offentliche Bauten und Anlagen (OeBA). Folgende weiteren Parzellen liegen

ebenfalls in der Zone OeBA:

Kat.-Nr. Flache Eigentlimer Zone
492 502m? Einwohnergemeinde Wettingen (Erschliessung) OeBA
506 13'070m? Einwohnergemeinde Wettingen OeBA
514 1'878m? Rémisch-Katholische Kirchgemeinde Wettingen OeBA
517 2'048m? Katholische Kirchgemeinschaft Wettingen OeBA
518 1"196m? Einwohnergemeinde Wettingen OeBA
4401 453m? Einwohnergemeinde Wettingen OeBA
5415 1'512m? Einwohnergemeinde Wettingen OeBA
20'659m?

Weitere Parzellen im Betrachtungsperimeter in der Zone W3

Kat.-Nr. Flache Eigentimer Zone
516 735m? Einwohnergemeinde Wettingen W3
519 781m? Mirjam Margrit Arnold (1/3) + stephan Josef Knecht (2/3) W3
521 833m? Einwohnergemeinde Wettingen W3
5299 602m? Hans Arnold, Margelstrasse 29 W3
5386 518m? Johannes Geissmann, Margelstrasse 28 W3
5387 607m? Anita Maria Geissmann, Margelstrasse 17 W3
4'076m?

Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Gemeinde Wettingen weist fir die Zone W3 fol-
gende Vorgaben aus:

Auszug BNO

Grundbuchauszilige

In den Grundbuchausziigen (Ausziige vom 16.06.2023) fiir folgende Kat.-Nr. ist folgendes ver-

merkt:

Kat.-Nr. Flache Eigentlimer Zone

Kat.-Nr. 506  13'070 m? 3 Dienstbarkeiten (EWW AG), keine Grundlasten

Kat.-Nr. 514 1'878 m?  keine Dienstbarkeit, keine Grundlasten

Kat.-Nr. 517 2'048 m? 1 Dienstbarkeit (Kanalisation), keine Grundlasten

Kat.-Nr. 518 1196 m? 1 Dienstbarkeit (Kanalisation), keine Grundlasten

Kat.-Nr. 2708 41'098 m?> 2 Dienstbarkeiten (Fuss- und Fahrwegrecht, Naherbaurecht
Gartenpavillon), keine Grundlasten

Kat.-Nr. 5415 1'512 m?>  keine Dienstbarkeit, keine Grundlasten
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4.8.7

4.9

Erschliessungsplan "Teilanderung Margelacker"

Der Erschliessungsplan "Teilanderung Margeldcker” wurde am 06.10.2016 vom Gemeinderat
Wettingen beschlossen.

0 Kat.-Nr. 5387 + 5386

Auszug «Teilanderung Margelédcker", GR-Beschluss 06.10.2016 (nicht massstablich)

Die Strassenlinie ist bis Kat.-Nr. 5387 bestehend. Dementsprechend ist die Erschliessung der
Parzellen Kat.-Nr. 5387 + 5386 sicherzustellen.

Derzeit «trennen» vorallem diese beiden Parzellen die Zirkuswiese und die bestehende Schul-
anlage Margelacker. Sinnvollerweise ware eine «Arrondierung» der zwischenliegenden Parzel-
len (Zone W3) und eine Umzonung in die Zone OeBA anzustreben, um die Planungsmdglich-
keiten zu erhohen (u.a. zeitlich kritisch).

Ensembleschutz

Dem Anhang J1 ist der Bauinventar-Auszug des «kommunalen Ensembles» Margeldcker zu
entnehmen. Ebenfalls ist dem Anhang J2 der entsprechende Bauinventar-Auszug (Mar-
gelacker) zu entnehmen. Dies ist in der weiteren Planung zu beachten.

Ein Riickbau macht aus Sicht der Bausubstanzvernichtung (graue Energie) wenig Sinn, da das
Ensemble teilweise relativ dicht bebaut ist (Aufstockungen erfolgt).

Es erfolgte eine Ersteinschatzung der moglichen Umnutzungen / Umbauten im Bestand
(Konzeptansatze 1+2) durch das zustandige Mitglied der Ortsbildkommission Wettingen, Herr
Emanuel Schoop (Besprechung mit Csaba Dul; 06.07.2023):

Die vorgesehenen marginalen Anderungen bei den Grundrissen stellen kein Problem dar.
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411

4.11.1

4.11.2

4.11.3

4114

Urheberrecht

Die Landis AG hat 2020 eine juristische Abklarung betreffend "urheberrechtlicher Aspekte
betreffend der Vergabe im Zusammenhang mit baulichen Massnahmen an bestehenden
Gebaduden" durch Schneider Rechtsanwilte erstellen lassen.

Das Fazit der Abklarungen kann wie folgt zusammengefasst werden:

Fur ausgefihrte Werke ist im Bundesgesetz lber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte
(URG) festgehalten, dass der Eigentlimer diese grundsatzlich verdndern darf, soweit er nicht
vertraglich auf dieses Recht verzichtet hat. Konkret bedeutet dies, dass der Eigentiimer eines
Bauwerks grundsatzlich frei ist, ein Bauwerk abzubrechen, umzubauen, zu erweitern, zu sanie-
ren etc. Der Eigentlimer ist nicht verpflichtet, den Charakter des betreffenden Bauwerks zu
wahren. Der urspriingliche Architekt hat weder das Recht, eine Anderung zu verbieten, noch
das Recht, eine Anderung selber vorzunehmen.

Wenn keine anderslautenden vertraglichen Bestimmungen vereinbart wurden, sind
Renovationen sowie Um- bzw. Anbauten mdéglich, solange sie nicht die Persdnlichkeitsrechte
des Urhebers tangieren.

Ist der Urheber des urspriinglichen Bauwerks der Ansicht, dass die Renovation bzw. der Um-
oder Anbau des Bauwerks seine Urheberrechte tangiert bzw. verletzt, so kann er sich nicht
gegen die Ausschreibung als solche wehren. Vielmehr hat er auf dem zivilrechtlichen Klageweg
seine Rechte einzufordern und auf diesem Weg der Bauherrin die geplante Anderung des Bau-
werks untersagen zu lassen. Sollte dabei bestatigt werden, dass die geplante bauliche Mass-
nahme die Personlichkeit des urspriinglichen Urhebers verletzen, und daher die Realisierung
des ausgeschriebenen Projekts nicht durchgefiihrt werden kénnen, kann dies jedoch durchaus
auch vergaberechtliche Konsequenzen haben.

Rahmenbedingungen des Bestands

Brandschutz

Es ist kein Brandschutzgutachten des Bestands vorhanden.

Kanalisationsaufnahmen (Instandsetzung Grundleitungen)

Fur die bestehende Schulanlage ist eine Aufnahme der meisten vorhandenen Kanalisations-
plane vorhanden (2009).

Behindertengerechtes Bauen

Bei Umbauten im Bestand ist die Behindertengerechtigkeit zu Gberpriifen und bei der konkre-
ten Planung zu bertcksichtigen.

Statik interne Umbauten / Umnutzungen

Es ist kein statisches Gutachten vorhanden.
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4.12.1

4.12.2

Werterhaltung Bestandesbauten

Konzept

Mit dem "Bericht QC Gebaudediagnose" vom 03.08.2022 wurden pro Gebaude die instand zu
setzenden Bauteile definiert.

Die gemass Bericht ausgewiesenen Kosten sind grundsétzlich fir die Sanierung notwendig.
Eine Zurlickstellung einzelner Elemente ist langfristig vermutlich nicht sinnvoll.

Aus Sicht der Werterhaltung wurde die Schulanlage Margelacker im Rahmen der Masterpla-
nung wie folgt beurteilt:

Auszug Margeldicker (Basis QC-Gebdudediagnosen) / Darstellung Landis AG (Details siehe Anhang I)

Geplante Arbeiten

In den kommenden Jahren sind auf der Schulanlage Margelacker folgende Unterhaltsmass-
nahmen gemass QC-Gebadudediagnose geplant:

5 8 2 3 &8 & 8 & 2 8%
Anlage Bezeichnung Massnahmenumfang / Definition QC S 2 28 8 2. 8'8 8 8 =
o o o
g .
Margelacker Schulhaus 1 Umgebung Gebaudetechnik h =3 3
& 8| &
g 8
Margelacker Schulhaus 2 Umgebung Gebaudetechnik in S
< ~
o
8
Margelacker Schulhaus 3 Gebaudetechnik 3
8 8
. 2 o
Margelacker Turnhallentrakt + SH 4 Gebéaudehiille Gebaudetechnik Umgebung G ;t\}
= i)
o o
8 8
Margelacker Spezialtrakt Gebaudehiille Gebaudetechnik Umgebung ~ 5
~ <
ol o o| o
S| © S| o
o o o n
Total ' ' ' o 5 ! ' ' g x5
o - - 0
~ — o~ -
Gesamttotal 6'669'000

Verschiebungen aufgrund Ablauf Masterplanung
Verschiebungen gemass Besprechung mit Abteilung Bau und Planung vom 11.08.2022

Eine allféllige (unabhangige) Umsetzung der Massnahmen wird durch die Abteilung Bau +
Planung laufend gepriift. Weitergehende Sanierungsmassnahmen (auch 2030+) kénnen / soll-
ten im Zusammenhang mit dem Projekt «Margeldcker+ inkl. Zirkuswiese» geplant und umge-
setzt werden (Synergien, etc.). Eine entsprechende Abgrenzung ist zu definieren.
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4.13 Moglichkeiten ,Ersatz Zirkuswiese”

4.14.1

4.14.2

Derzeit wird die Zirkuswiese verschiedenartig genutzt. Wenn die Zirkuswiese fiir die Erweite-
rung der Schule entfallt, so waren folgende Optionen als «Ersatz Zirkuswiese» denkbar:

Art der Nutzung Alternative

Parkplatz fur grossere Veranstaltungen im | Veranstaltende passen ihr Konzept so an,
Tagi, im Margelacker oder der Region (z. B. | dass die Anreise mit 6V bevorzugt wird, da
Badenfahrt) nur eine beschrankte Anzahl an Parkplatzen
im Tagi angeboten werden kann.

Zirkus (Knie, Monti, das Zelt) Es muss ein alternativer Standort gesucht
werden.

Container flr Altpapiersammlung Es muss ein alternativer Standort gesucht
werden.

div. einzelne Veranstaltungen Vernachlassigbar

(z. B. Manovrierkurs Postauto AG)

Fahrende Keine alternativen Standorte in Wettingen

Parkplatze

Mobilitatskonzept

links: Auszug Bau- und Nutzungsordnung
(BNO), 845

Im Begleitgremium und bei der Besprechung mit den Schulleitungen vom 21.06.2023 wurde
intensiv Uber die Anzahl und Art der Parkplatze gesprochen.

Fur die Schule wére es ein «Standortnachteil», wenn (zu) wenige Parkplatze erstellt wirden.
Zudem wurde Uber die Art der Parkierung gesprochen (Ober- und/oder Unterirdische Park-
platze). Unterirdische Parkplatze «schonen» die Aussenflachen und fordern die Attraktivitat der
Arbeitsplatze, sind aber bei den Erstellungskosten wesentlich aufwandiger.

Personenwagen

Die zusatzlichen Raume und die zuséatzliche Turnhalle I&sen einen Parkplatzmehrbedarf fiir das
Gesamtareal Margelacker+ inkl. Zirkuswiese aus.

Seite 30 von 150



Machbarkeitsstudie / Konzept Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese
aufgrund Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Gemeinde Wettingen

4143

4.15

Der Parkplatzbedarf richtet sich nach
der Vorgabe der Gemeinde Wettin-
gen vom 01.02.2000 (Auszug siehe
Anhang H). Grundlage der Berech-
nung sind die VSS-Normen mit dem
zonenabhangigen Minderungsfaktor
gemass BNO. Die Schulanlage Mar-

gelacker ist in der Zone B.

Auszug 9.3 Berechnung des Parkfelderangebots im vereinfachten Verfahren fir Bauvorhaben mit der ausdriicklichen
Zielsetzung der autoarmen oder autofreien Nutzung (§ 45bis BNO)

Die Berechnung geht von einem heutigen SOLL-Bedarf von ca. 17 PP (min.) - 51 PP (max.) aus.
Heute sind gesamthaft 49 PP auf dem Areal vorhanden.

Nach der Erweiterung der Schulanlage ist ein gesamter Parkplatzbedarf von ca. 30 PP (min.) —
91 PP (max.) vorhanden.

Dementsprechend ist der Mehrbedarf aufgrund der erweiterten Schulanlage zwischen ca. 13
PP (min.) - 40 PP (max.).

Diese Berechnungsgrundlage ist im Rahmen der Ausarbeitung der Rahmenbedingungen fiir
das Konkurrenzverfahren (z.B. Studienauftrag) zu konkretisieren / verifizieren und die Hand-
lungsmaoglichkeiten zu prifen.

Velos (SuS und Lehrpersonen) und Kickboards

Die Anforderungen sind im Rahmen der Projektierung zu definieren.

Warmeverbund

Energie Wettingen hat im Mai 2023 die Planungsangaben fiir eine Energiezentrale am Standort
Zirkuswiese mitgeteilt.

Falls die Nutzung des Flusswassers es zulasst, wirde die Energiezentrale nur mit Flusswasser,
respektive Warmepumpen, betrieben werden. Falls ungenligend Grund- und Flusswasser nutz-
bar ware, dann wiirde ein Teil der Leistung mit Holz zur Verfiigung gestellt. Es wurden fir beide
Varianten entsprechende Grobplane zur Verfligung gestellt, welche Grobschematisch in den
verschiedenen Konzeptansatze integriert sind.

Ein Entscheid Uber die Nutzung des Flusswassers dirfte gemass Energie Wettingen bis ca.
Mitte 2024 vorliegen.

Grobschema mit 100% WP Grobschema mit WP+Holz
Quelle: Energie Wettingen Quelle: Energie Wettingen
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5

Konzeptansatze

5.1

5.2

53

folgend schematische Darstellungen).

Verortung im Bestand

In einer ersten Phase wurden Konzepte mit verschiedenen Losungsansatzen entwickelt (nach-

Aus wirtschaftlichen Uberlegungen miissen die Bestandesbauten der Schulanlage Margelacker
auch kinftig fur den Schulbetrieb genutzt werden.

Fur die Schule ist die Schaffung von neuem Schulraum fiir die Bezirksschule (in Form von
Lernateliers) prioritér und fiir die Primarschule (Cluster) sekundar. Am ehesten im Bestand zu
verorten ist aus Sicht der Schule die Sereal (mit betrieblichen Optimierungen).

Konzeptansatz 1a «<Neubau Bez»

Der Konzeptansatz 1a «Neubau Bez» geht davon aus,
dass auf der Zirkuswiese ein Neubau fir die Bezirks-
schule mit Lernlandschaften (sowie eine Doppelturn-
halle) realisiert wird, um so die Oberstufenschulan-
lage von Sereal und Bez zu ermdglichen.

Die bestehenden Bauten auf dem Schulareal
Margelacker werden fiir die Nutzungen Sereal und PS
verwendet.

Konzeptansatz 1b «Neubau Bez auf Rasenspielfeld»

Der Konzeptansatz 1b «Neubau Bez auf Rasenspiel-
feld» verfolgt die Zielsetzung, dass die Weg-/
Nutzungsbeziehungen der Oberstufe moglichst klein
gehalten werden und so ein Oberstufenzentrum ge-
schaffen werden kann. Der Neubau der Bez mit Lern-
landschaften erfolgt auf dem heutigen Rasenspiel-
feld. Die raumliche Distanz zu den weiteren Rdumen
der Oberstufe im Bestand (Sereal) ist gering. Die
Sport-Aussenrdume und die zusatzliche Doppelturn-
halle werden auf der Zirkuswiese realisiert. Die Vari-
ante verfugt nur Gber ein (peripheres) Rasenspielfeld.
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54  Konzeptansatz 2a «Neubau Bez und PS»

Der Konzeptansatz 2a «Neubau Bez und PS» geht
davon aus, dass wie bei der Variante 1a ein Bez-Neu-
bau mit Lernlandschaften auf der Zirkuswiese erfolgt.
Jedoch wird bei dieser Variante ebenfalls die Primar-
schule als Neubau auf der Zirkuswiese (sowie die not-
wendige Doppelturnhalle) erstellt. Die «freien» Fla-
chen (da die Primarschule nicht im Bestand verortet
wird) im bestehenden Margelacker-Komplex werden
fir ein kombiniertes Werkzentrum fur alle Schulstu-
fen verwendet.

5.5  Konzeptansatz 2b «Neubau Bez auf Rasenspielfeld + PS»

Der Konzeptansatz 2b «Neubau Bez auf Rasenspiel-

feld und PS» verfolgt die Zielsetzung, dass wie bei der
Variante 2a ein Werkzentrum im Bestand realisiert
wird und wie bei der Variante 1b die Bezirksschule
baulich und betrieblich nahe an der Sereal geflhrt
wird.

Wie bei der Variante 1b kann nur ein (kleines) Rasen-
spielfeld auf der Gesamtschulanlage realisiert wer-
den.

56  Konzeptansatz 3 «Neubau Bez und Sereal»

Dieser Konzeptansatz geht davon aus, dass die Be-
standesrdaume fiir das Werkzentrum und fir die PS
genutzt werden. Die Klassenzimmer (und Lernland-
schaften) fir die Oberstufe werden auf der Zirkus-
wiese neu erstellt. Dies wiirde es ermoglichen, auch
eine komplette spatere Anpassung des padagogi-
schen Konzepts der Sereal auf Lernlandschaften zu
vollziehen.

Eine «Variante 3b» wird nicht ausgefihrt, da diese
ahnlich den Variante 1b + 2b waére.
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6  Umnutzungen / Umbauten im Bestand

Zwingend sind die bestehenden Bauten mit einer moglichst sinnvollen Nutzungsdisposition
zu verorten, um eine wirtschaftliche und nachhaltige Lésung zu erreichen. Um die bestehenden
Bauten betrieblich moglichst optimal fiir die heutigen und kiinftigen Bedurfnisse (z.B. Grup-
penrdume bei Klassenzimmern; Clusterbildung, etc.) nutzen zu kénnen, sind oftmals Umnut-
zungen und Umbauten im Bestand notwendig.

Verschiedene Mdglichkeiten fiir interne Umbauten und Umnutzungen, welche als Grundlagen
fur die Konzeptansatze dienen, werden nachfolgend beschrieben. Plangraphische Grundrisse
sind den Anhédngen D1, E1 und F1 zu entnehmen.

6.1 Umnutzungen Konzeptansatz 1 Sereal-PS

Beim Konzeptansatz 1a+1b sind die beiden Nutzun-
gen «Sereal» und «PS» im Bestand verortet. Die de-
taillierte Nutzungsdisposition ist dem Anhang D1 zu
entnehmen.

Nachfolgend grob beschrieben sind die Umnutz-
ungen / Umbauten:

SH 2+3 — Primarschule
= SH 2: 9 PS-Klassen + 1 Ausgleichsklasse
= SH 3: 3 PS-Klassen sowie Tagesstrukturen
= SH 2: Schaffung Cluster (nutzbare Korridore)
mittels Abtrennung Treppenhaus
= Ausser der Option Tagesschule (Mehrflachen-
bedarf Tagesstruktur) konnen alle Flachen der PS
in den Trakten 2+3 verortet werden. Die ,Option
Tagesschule” kdnnte mittels Zusatzvolumen in
den Neubauten realisiert werden.
SH 1+4 sowie Spezialtrakt — Sereal
= SH 1: 16 Sereal-Klassen
= SH 1: Schaffung Cluster (nutzbare Korridore) mittels Abtrennung Treppenhaus
= SH 4: 3 Sereal-Klassen + 2 Kleinklassen
= Nicht samtliche Nutzungen der Sereal kdnnen im Bestand verortet werden. Die zusatz-
lich notwendigen Nutzungen wiirden in den Neubauten realisiert (teilweise Nutzungs-
synergie mit Bez vorhanden).

Anlasslich einer Besprechung vom 27.06.2023 wurde die Disposition mit der Schule bespro-
chen. Es kann festgehalten werden, dass fir die Schule diese Nutzungsdisposition moglich ist.
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6.2

6.3

Umnutzungen Konzeptansatz 2 Sereal-Werkzentrum

Beim Konzeptansatz 2a+2b sind die beiden Nutzun-
gen «Sereal» und «Werkzentrum» im Bestand veror-
tet. Die detaillierte Nutzungsdisposition ist dem An-
hang E1 zu entnehmen.

Nachfolgend grob beschrieben sind die Umnutz-
ungen / Umbauten:

SH 2 - Werkzentrum
= SH 2: Werkzentrum fur alle Schulstufen

SH 1, 3+4 sowie Spezialtrakt — Sereal

= SH 1: 16 Sereal-Klassen

= SH 1: Schaffung Cluster (nutzbare Korridore)
mittels Abtrennung Treppenhaus

= SH 3: Sereal-Nutzungen

= SH 4: 3 Sereal-Klassen + 2 Kleinklassen

Anlasslich von Besprechungen vom 21.+27.06.2023 wurde die Disposition mit der Schule be-
sprochen. Es kann festgehalten werden, dass fiir die Oberstufe ein Werkzentrum funktioniert.
Fur die Primarschule ist ein Werkzentrum vorstellbar, bedingt aber moglichst kurze Wege zu
dem Schultrakt (ev. dezentrales Werkzentrum fiir PS; abhdngig von Distanzen).

Umnutzungen Konzeptansatz 3 PS + Werkzentrum

Beim Konzeptansatz 3 sind die beiden Nutzungen
«PS» und «Werkzentrum» im Bestand verortet. Die
detaillierte Nutzungsdisposition ist dem Anhang F1
zu entnehmen.

Nachfolgend grob beschrieben sind die Umnutz-
ungen / Umbauten:

SH 2+3 — Primarschule

= SH 2: 9 PS-Klassen + 1 Ausgleichsklasse

= SH 3: 3 PS-Klassen sowie Tagesstrukturen, Schul
kiiche Bez

= SH 2: Schaffung Cluster (nutzbare Korridore)
mittels Abtrennung Treppenhaus

SH 1 - Werkzentrum

= SH 1: Werkzentrum

SH 4 — Mittagstisch
= SH 4: Mittagstisch fir alle Stufen

Anlasslich von Besprechung vom 23.08.2023 wurde die Disposition mit der Schule, resp. mit
Lehrerinnen-Vertreter besprochen. Es kann festgehalten werden, dass dies grundsatzlich denk-
bar ist, bezliglich Dichtestress im Neubauvolumen (Zirkuswiese) jedoch Vorbehalte bestehen.
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Uberprifung Machbarkeit

7.1

Nachfolgend werden die unter Kapitel 5 definierten Konzeptansétze einer weitergehenden
Vertiefung (grobe Machbarkeitsstudie) unterzogen.

Plangraphisch sind die Konzeptansatze / Varianten den Anhangen D, E und F zu entnehmen.

Modularitat, Funktionalitat und Flexibilitat

Funktionalitat

Funktionale Gebdude mit der entsprechenden Raumanordnung sind fiir den Betrieb und somit
auch fur die Betriebskosten wichtig.

Modularitat

Aufgrund der Anforderungen des Raumprogramms (Schulraum und Turnhallen) sind
"Standardlésungen" nicht machbar. Fir die Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit positiv sind
kompakte Gebaudevolumen mit geringem Fussabdruck.

Flexibilitat

Flexible Raumstrukturen (Grundrisse, welche spatere Veranderungen zulassen) sind mit der
Ausschreibung vorzugeben.

Nachtrégliche Aufstockung / Anbau / Erweiterung

Mit den Bewertungskriterien wurde das "spatere Erweiterungspotenzial” bereits in der Varian-
tenbewertung und bei den dargestellten Varianten flr die Sereal und die Bez beriicksichtigt.
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7.2

Konzeptansatz / Variante 1a «Neubau Bez»

Der Bestand wird umgenutzt / umgebaut und die Nutzungen «Sereal» und «PS» darin verortet.

Auf der Zirkuswiese wird folgendes umgesetzt:

Neubau einer zusatzlichen Doppelturnhalle

Neubau (vorliegend dargestellt: 2 Baukorper) fUr die Bezirksschule (Lernlandschaften) sowie Sereal
Zusétzliches Rasenspielfeld (Option Kunstrasen)

Neuer / zusatzlicher Allwetterspielplatz

Oberirdische Parkierung fiir 40 PW (Option unterirdische Parkierung)

Zusatzlich optional ist auf dem Situationsplan folgendes enthalten:

Mensa fir Oberstufe im Zentrum der Anlage als Solitdrbau (Raumprogramm analog
Burghalde, Baden) — siehe Kapitel 7.7.3

Auszug Situation (nicht massstablich), Plane siehe Anhang D2

Grundsatzlich sollte die Zufahrt zwecks Parkierung gemass Abteilung Bau und Planung tber

die Halbartenstrasse maglich sein.
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Neubau Schulhaus 5+6 Bez (+ Sereal)

Die beiden Neubauvolumen fiir die Schule be-
inhalten alle Rdume flr die Bezirksschule (in
Form von Lernateliers) und erganzende Rdume
fur die Sereal (u.a. Singsaal, mit Bez zusam-
menschaltbar zu «zweiter» Aula); Schulkiche,
Mtittagstisch, Ausgleichsklassen, Text. Gestal-
ten, etc.).
Das Regelgeschoss eines Neubaus beinhaltet
zwei Lernateliers. Direkt angrenzend sind die
beiden zugehdorigen Inputrdume verortet.
Zudem sind je Lernlandschaft vier Gruppen-
raume (GR) vorhanden. Die Korridorflache
konnte als «Palavrium» fir den Austausch
unter den Schiilerlnnen dienen.

Grundriss SH 6, 1.0G (nicht massstablich)

Die SH 5 + 6 beinhalten je 5 Vollgeschosse (EG-4.0G) sowie eine Teilunterkellerung. Zudem ist

vorgesehen, dass einer dieser Baukorper zusatzlich aufgestockt werden kénnte, um das spa-

tere Ausbaupotenzial Sereal und Bez abzudecken.

Neubau Doppelturnhalle

Die dargestellte Doppelturnhalle entspricht einer eine Magglinger-Norm Typ A Halle (inkl.
samtliche erforderlichen Nebenraumen wie Gerateraumen, Garderoben, WC's, etc.)

Umgebung

Die Umgebung beinhaltet ein zusatzliches Rasenspielfeld mit den grossziigigen Abmessungen
90m x 45m. Die Option eines Kunstrasenplatzes (anstelle Rasenspielfeld) direkt bei der neuen
Doppelturnhalle besteht. Die Parkierung erfolgt von der Halbartenstrasse her. Die Schaffung
eines zusatzlichen Allwetterplatzes sowie einer Weit- oder Hochsprunganlage ware mdéglich.

Die vorhandene «Unterteilung» des Gesamtareals aufgrund der Erschliessung der Parzellen
Kat.-Nr. 5387 + 5386 ist in der weiteren Planung zu thematisieren / zu klaren.

Weitere

= Option «Mensa»: siehe Kapitel 7.7.3
= Option «Tiefgarage»: siehe Kapitel 0
= Mdgliche Energiezentrale: siehe Kapitel 4.15
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7.3  Konzeptansatz / Variante 1b «Neubau Bez auf Rasenspielfeld»

Grundsatzlich ist die Variante deckungsgleich wie die Variante 1a, jedoch werden die «schuli-
schen» Neubauten auf dem heutigen Rasenspielfeld verortet (nicht auf Zirkuswiese).

Auszug Situation (nicht massstablich), Plane siehe Anhang D3
Umgebung

Der massgebende Unterschied der Varianten 1a+1b ist im Aussenraum zu finden. Es wird le-
diglich ein (peripheres) Rasenspielfeld geschaffen. Das heutige Rasenspielfeld auf dem Areal
Margelacker wird vollstandig Gberbaut.

Auf der Zirkuswiese wird lediglich eine neue Doppelturnhalle, die zusatzliche Parkplatz-
infrastruktur (oberirdisch; optional unterirdisch) sowie ein «Sportaussenbereich» mit Rasen-
spielfeld (90m x 45m; optional Kunstrasen) und Allwetterplatz geschaffen.

Die Variante weist eine «Reserveflache» im siudlichen Bereich der Zirkuswiese aus.

Schulbetrieblich sind samtliche SuS der PS, der Sereal und der Bez auf dem Areal Margelacker
angesiedelt. Betrieblich sind die Einheiten Sereal und Bez nahe zusammen, weshalb von einem
Oberstufenzentrum gesprochen werden konnte.
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14

Konzeptansatz / Variante 2a «Neubau Bez und PS»

Auszug Situation (nicht massstablich), Plane siehe Anhang E2

Der Bestand wird umgenutzt / umgebaut und die Nutzungen «Sereal» und «Werkzentrum»

darin verortet.

Auf der Zirkuswiese wird folgendes umgesetzt:

Neubau einer Primarschule fiir 12 PS-Klassen (vorliegend dargestellt: siidseitig, mit der
Uberlegung der Optimierung der Schulweglénge)

Neubau einer zusatzlichen Doppelturnhalle (vorliegend dargestellt: Doppelturnhalle zwi-
schen PS und Oberstufe als raumlicher «Puffer»)

Neubau (vorliegend dargestellt: 2 Baukdrper) flr die Bezirksschule (Lernlandschaften)
Zusétzliches Rasenspielfeld (Option Kunstrasen)

Neuer / zusatzlicher Allwetterspielplatz

Oberirdische Parkierung fiir 40 PW (Option unterirdische Parkierung; in Var. 1a dargestellt)

Zusatzlich optional ist auf dem Situationsplan folgendes enthalten:
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= Mensa fir Oberstufe im Zentrum der Anlage als Solitdrbau (Raumprogramm analog
Burghalde, Baden) — siehe Kapitel 7.7.3

Neubau Schulhaus 5+6 Bez + Sereal
Analog Variante 1a.
Neubau Schulhaus 7 Primarschule

Die Clusterform (sinngemass SH Staffeln; Lu-
zern; siehe Kapitel 4.2) ist im Bereich der Klas-
senzimmer mit den zwischenliegenden, flexibel
nutzbaren Grossgruppenraumen (GGR) gut zu
erkennen.

Grundriss SH 7, 1.0G (nicht massstablich)
Neubau Doppelturnhalle

Die dargestellte Doppelturnhalle entspricht einer Magglinger-Norm Typ A Halle (inkl. samtli-
che erforderlichen Nebenrdumen wie Geraterdumen, Garderoben, WC's, etc.).

Umgebung

Die Umgebung beinhaltet ein zusatzliches Rasenspielfeld mit den Abmessungen 60m x 30m.
Die Option eines Kunstrasenplatzes (anstelle Rasenspielfeld) direkt bei der neuen Doppelturn-
halle besteht. Die Parkierung erfolgt von der Halbartenstrasse her. Die Schaffung eines zusétz-
lichen Allwetterplatzes sowie einer Weit- oder Hochsprunganlage ware maoglich.

Die vorhandene «Unterteilung» aufgrund der Erschliessung der Parzellen Kat.-Nr. 5387 + 5386
ist in der weiteren Planung zu thematisieren / zu klaren.

Weitere

= Option «Mensa»: siehe Kapitel 7.7.3
= Option «Tiefgarage»: siehe Kapitel 0
= Mdgliche Energiezentrale: siehe Kapitel 4.15
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7.5  Konzeptansatz / Variante 2b «Neubau Bez auf Rasenspielfeld + PS»

Grundsatzlich ist die Variante deckungsgleich wie die Variante 2a, jedoch werden die «schuli-
schen» Neubauten auf dem heutigen Rasenspielfeld verortet (nicht auf Zirkuswiese).

Auszug Situation (nicht massstablich), Plane siehe Anhang E3
Umgebung

Der massgebende Unterschied der Varianten 2a+2b ist im Aussenraum zu finden. Es wird le-
diglich ein Rasenspielfeld auf dem Gesamtareal zur Verfligung stehen. Das heutige Rasenspiel-
feld auf dem Areal Margelédcker wird vollstdndig Gberbaut.

Auf der Zirkuswiese wird lediglich ein neues Primarschulhaus sowie eine neue Doppelturnhalle
realisiert. Zusatzlich wird die Parkplatzinfrastruktur (oberirdisch; optional unterirdisch) sowie
ein «Sportaussenbereich» mit Rasenspielfeld (optional Kunstrasen) und Allwetterplatz geschaf-
fen.

Schulbetrieblich ist die Sereal und die Bez auf dem Areal Margelacker angesiedelt. Betrieblich
sind die Einheiten Sereal und Bez nahe zusammen, weshalb von einem Oberstufenzentrum
gesprochen werden kdnnte.
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7.6

Konzeptansatz / Variante 3 «Neubau Bez + Sereal»

Der Bestand wird umgenutzt / umgebaut und die Nutzungen «Werkzentrum» und «PS» darin

verortet.

Auf der Zirkuswiese wird folgendes umgesetzt:

Neubau einer zusatzlichen Doppelturnhalle

Neubau (vorliegend dargestellt: 2 Baukérper) fur die Bezirksschule (Lernlandschaften) sowie Sereal
(Konventionell / Cluster mdglich, (spaterer) Umbau zu Lernlandschaften ebenfalls moglich)

Zusétzliches Rasenspielfeld (Option Kunstrasen)
Neuer / zusatzlicher Allwetterspielplatz
Oberirdische Parkierung fiir 40 PW (Option unterirdische Parkierung)

Zusatzlich optional ist auf dem Situationsplan folgendes enthalten:

Mensa fir Oberstufe im Zentrum der Anlage als Solitdrbau (Raumprogramm analog
Burghalde, Baden) — siehe Kapitel 7.7.3

Auszug Situation (nicht massstablich), Pldne siehe Anhang F2
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7.7

7.7.1

Neubau Schulhaus 5+6 Bez + Sereal

Die beiden Neubauvolumen fiir die Schule be-
inhalten alle Raume fiir die Bezirksschule (in
Form von Lernateliers) und die Sereal (Konven-
tionell / Cluster moglich, (spaterer) Umbau zu
Lernlandschaften ebenfalls moglich).

Das Regelgeschoss eines Neubaus beinhaltet
zwei Lernateliers. Direkt angrenzend sind die
beiden zugehdrigen Inputrdume verortet.
Zudem sind je Lernlandschaft vier Gruppen-
raume (GR) vorhanden. Die Korridorflache
kdnnte als «Palavrium» flir den Austausch
unter den Schdilerlnnen dienen.

Grundriss SH 5, 2.0G Sereal (nicht massstablich)

Die SH 5 + 6 beinhalten 5, resp. 6 Vollgeschosse (EG-4.0G, resp. 5.0G) sowie eine Teilunter-
kellerung. Zudem ist vorgesehen, dass einer dieser Baukdrper zusatzlich aufgestockt werden
kdnnte, um das spatere Ausbaupotenzial Sereal und Bez abzudecken.

Neubau Doppelturnhalle

Die dargestellte Doppelturnhalle entspricht einer Magglinger-Norm Typ A Halle (inkl. sdmtli-
che erforderlichen Nebenrdumen wie Gerateraumen, Garderoben, WC's, etc.)

Umgebung

Die Umgebung beinhaltet ein zusatzliches Rasenspielfeld mit den grossziigigen Abmessungen
90m x 45m. Die Option eines Kunstrasenplatzes (anstelle Rasenspielfeld) direkt bei der neuen
Doppelturnhalle, besteht. Die Parkierung erfolgt von der Halbartenstrasse her. Die Schaffung
eines zusatzlichen Allwetterplatzes sowie einer Weit- oder Hochsprunganlage ware moglich.

Die vorhandene «Unterteilung» des Gesamtareals aufgrund der Erschliessung der Parzellen
Kat.-Nr. 5387 + 5386 ist in der weiteren Planung zu thematisieren / zu klaren.

Weitere

= Option «Mensa»: siehe Kapitel 7.7.3
= Option «Tiefgarage»: siehe Kapitel 0
= Mdgliche Energiezentrale: siehe Kapitel 4.15

Optionen

Mehrflache Tagesschule Primar

Es wurde eine «Mehrflache» im Raumprogramm festgehalten und in den Machbarkeitsplanen
ausgewiesen, um einen Tagesschul-Betrieb bezliglich der Verpflegung tber den Mittag (Essen
«in Schichten») zu ermdglichen.
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7.7.2

7.73

7.74

Snoezelen- und Time-out-Raum

Die beiden zusatzlichen Rdume, welche der Sereal dienen sollen, wurden an der Sitzung vom
27.06.2023 definiert. Der Mehrflachenbedarf belauft sich auf ca. 72m?2 + 18m?2 = 90m?2. Schul-
betrieblich waren diese Raume fiir den Betrieb wiinschenswert.

Die Rdume mussen nicht zwingend direkt beim Sereal-Trakt mit den Klassenzimmern ange-
ordnet werden, sollen aber auf der Gesamtschulanlage situiert werden. Die entsprechenden
Mehrkosten werden separat ausgewiesen.

Mensa fur Oberstufe (Sereal+Bez)

Optional kénnte, z.B. im Zentrum der Anlage als Solitdrbau (bei den Varianten aufgezeigt; in
diesem Bereich ist der «<Abwasserkataster» zu beachten) oder in einen Neubau integriert, eine
Mensa realisiert werden.
Bildquelle: https://www.badenertagblatt.ch/aar-
gau/baden/baden-essen-wird-teurer-mensa-im-

schulhaus-burghalde-wird-nicht-so-gut-genutzt-
wie-erwartet-1d.2413333

Bild: Mensa Burghalde, Baden (Er6ffnung 2021)

Das Raumprogramm (siehe Kapitel 4.6.3) dafiir wurde nicht abschliessend definiert. Als An-
naherung / Beispiel wurde die Mensa der Schulanlage Burghalde (betrieben durch SV Restau-
rant) in Baden beigezogen.

Zentral dabei ist, dass die im «Grundraumprogramm» vorgesehenen Raume «Mittagstisch
Oberstufe» (Funktion 02b-1) entfallen und dafiir eine zentrale Mensa erstellt wiirde.

Der «Mittagstisch Oberstufe» ist nicht betreut vorgesehen und beinhaltet lediglich z.B. Mikro-
wellen zur Mahlzeitenerwarmung.

Bei der Mensa hingegen wiirde ein professioneller Betrieb installiert werden. Es ware zu defi-
nieren, fir welche Kapazitaten dieser ausgelegt werden sollte und ob z.B. auch der Lehrkdrper
verpflegt werden konnte (Attraktivitat Arbeitsplatz? Separation?).

Falls eine solche Option gezogen wiirde, so waren grundlegende Anpassungen in der Nut-
zungsdisposition notwendig (z.B. auch Aufenthalts-/Blockzeitenraum (Funktion P2) kénnte in
der Mensa integriert werden).

Im konkreten Raumprogramm fiir die Weiterplanung sind die Nutzungsbeziehungen und An-
forderungen genau zu definieren / umschreiben.

Kunstrasen (anstelle Rasenspielfeld)

Allenfalls kénnte, um die Nutzungsmoglichkeiten zu erhdhen, ein Rasenspielfeld als Kunstra-
sen ausgefiihrt werden.
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7.7.5

7.8

79

7.10

711

Tiefgarage (anstelle oberirdische Parkplatze)

Sinnbildlich fiir alle Varianten wird bei der Variante 1a
eine mogliche Setzung einer Tiefgarage aufgezeigt.
Wesentlich dabei ist, dass die Situierung einer potenzi-
ellen Energiezentrale berlcksichtigt wird. Wenn mdg-
lich sollte die Tiefgarage unter einen Neubau zu liegen
kommen, damit die Versickerung maoglichst nicht be-
eintrachtigt wird. Allenfalls kdnnte die Tiefgarage z.B.
auch unter dem Allwetterplatz (Variante A) oder dem
Pausenplatz (Hartflache, Variante B) zu liegen kommen.

links: Schemaplan Tiefgarage bei Variante 1a; blau = Tiefgarage

Energiezentrale Warmeverbund

Allenfalls wird auf dem Areal eine Energiezentrale realisiert (siehe Kapitel 4.15). Deren Lage ist
in der weiteren Projektierung, resp. im Konkurrenzverfahren zu beriicksichtigen / zu definieren.
Schematisch wurde die Lage einer Energiezentrale in der Machbarkeit berticksichtigt / darge-
stellt.

Umnutzungen / Umbauten im Bestand

Die entsprechenden Umnutzungen je Konzeptansatz / Variante sind dem Kapitel 6 zu entneh-
men.

Raumprogramm

Die dargestellten Konzeptansatze / Varianten decken den Soll-Raumbedarf (gemass Kapitel
4.4.2) ab. Es sind nur marginale Abweichungen bei den dargestellten Varianten zum Soll-
Raumprogramm vorhanden. Diese liegen grdsstenteils im Bereich der Umnutzungen im Be-
stand.

Optional wurden unter anderem die Themen «Mehrflache Tagesschule Primar», «Mensa Ober-
stufe» und «Snoezelen- und Time-out-Raum Oberstufe» behandelt.

Als spateres Erweiterungspotenzial wurden fiir die Sereal 3 Klassen ausgewiesen / beriicksich-
tigt und flr die Bezirksschule eine zusatzliche Lernlandschaft (entspricht 3 Klassen).

Feedback / Beurteilung der Konzeptansatze durch Schule

Gemdss Sitzung mit den Schulleiterlnnen / Nutzerschaft vom 21.06.2023 werden die Nutzungs-
dispositionen der Konzeptansatze 1a, 1b, 2a + 2b wie folgt beurteilt:

= Ein Werkzentrum wird als Mdglich erachtet. Dies erlaubt eine zentrale Materialablage.

= Fir die 1.-3. PS-Klasse sind die Wege in ein allfalliges (peripheres) Werkzentrum sehr weit
(nicht optimal)

= Allwetterspielplatz und Rasenspielfeld sind wichtig. Grundsatzlich sollte viel Grundflache
vorhanden sein.
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712

713

Ein Neubau sollte idealerweise auf der Zirkuswiese zu liegen kommen (nicht auf heutigem
Rasenspielfeld).

NT sollten in Schulhdusern sein (nicht in méglichem Werkzentrum) [Anmerkung: in Mach-
barkeit: Var. 2: 3 NT Sereal im Werkzentrum, 2 davon bereits bestehend / Var. 3: 6 NT Sereal
und Bez im Werkzentrum]

BG: kann in Werkzentrum sein

Fur die Schule sind bezliglich Lage der Primarschule (in Neubau oder Bestand) alle Konzep-
tansatze denkbar. Die Durchmischung beziglich Aussenraum wird bereits heute mit einer
«Linie» auf dem Belag klar geregelt. Dies funktioniert gut.

Die Sereal kann gemass SL (21.06.23) im Bestand geschult werden. Die Raume des Bestands
genligen heute den Anforderungen.

Eine allfallige Stufendurchmischung Sereal-Bez (abhangig von dem kiinftigen Padagogi-
schen Konzept) kann mit der vorliegenden Situation mit Bestandesbauten und Neubauten
gut erfolgen und ist daher flr die Sereal und Bezirksschule gut.

An einer Sitzung mit Vertreterlnnen der Lehrerschaft und SSA vom 23.08.2023 wurde neben

den obigen Konzeptansatzen zudem die Nutzungsdispositionen des Konzeptansatzes 3 beur-
teilt:

Grundsatzlich wurde durch die Vertreterlnnen der Lehrerschaft das bestehende padagogi-
sche Konzept hinterfragt. Nicht alle Lehrerinnen sind fiir die Umstellung auf das Modell
Lernlandschaften. Der kiinftige Schulraum soll verschiedene padagogische Ansatze ermég-
lichen. Alle aufgezeigten Konzeptansatze wiirden dies zulassen.

Gemass Vertreterlnnen der Lehrerschaft ist die Laufdistanz fiir SuS der PS zu einem allfélli-
gen (peripheren) Werkzentrum machbar (entgegen Beurteilung der SL).

Der Konzeptansatz 3 konnte zu einem Dichtestress auf dem neuen Schulareal fiihren.

Die Lehrerlnnen-Vertretungen weisen darauf hin, dass bei einer so grossen Schulanlage die
Anonymitat grosser wird und dies eine grosse Herausforderung darstellt. Fur die Schulso-
zialarbeit ist es wichtig, dass die Identifikation flr die SuS moglichst geférdert werden kann.
Der Aussenraum fiir die PS ist ein wichtiges Element.

Fir den Turnunterricht ware nicht nur eine zusatzliche Doppelturnhalle, sondern eine Drei-
fachturnhalle wiinschenswert. Dies wiirde organisatorische Vorteile mit sich bringen. Dabei
kdnnte sich am Beispiel des Neubaus der Kanti Wettingen orientiert werden.

Neben der Auto-Parkierung ist auch ein Augenmerk auf die Velo-Parkierung zu richten.

Zu beachten bei weiterer Planung

Gemadss Sitzung mit den Schulleiterinnen / Nutzerschaft ist folgendes in der weiteren Planung

zu beachten:

Der Parkplatzsituation soll die notwendige Aufmerksamkeit geschenkt werden. Es besteht
der Wunsch nach vielen Parkplatzen (unterirdisch).

Begrifflichkeit Oberstufenzentrum = Schulanlage Zyklus 3 (und PS) und oder auch Zyklus 3
Zentrum

Vorteil- und Nachteil von Anonymitat sind zu thematisieren.

Raucherbereich fiir Lehrpersonen ausscheiden

Ensembleschutz

Die Vorgaben betreffend «<Ensembleschutz» (siehe Kapitel 4.9) sind in der entsprechenden wei-
teren Planung zu beachten.
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Grobkostenschatzung (+25%)

Um die Gesamtkosten der notwendigen Massnahmen aufgrund der Machbarkeitsstudie / Kon-

zeptansatze abschatzen zu kénnen, wird nachfolgend eine Grobkostenschatzung je Konzept-

ansatz / Variante erstellt.

Referenzobjekte

Referenzobjekt Landis AG fir schulischen Erweiterungsbau:

Volumen: 6'848m?3; Kosten BKP 2: CHF 840/m3; Baukredit: CHF 7.4 Mio.

Kosten pro m3 BKP 1-9: CHF 1'080/m3

Referenzobjekt Landis AG flr schulischen Erweiterungsbau (ohne Turnhalle):

Volumen: 19'246m3; Kosten BKP 2: CHF 750/m3; Baukredit: CHF 19.3 Mio.

Kosten pro m3 BKP 1-9: CHF 1'000/m?

Referenzobjekt Landis AG mit Infrastruktur fiir 12 Primarschulklassen, 2 Kindergarten und
Doppelturnhalle: Volumen: 33'786 m3; Kosten BKP 2 (inkl. Turnhalle): CHF 660/m?3;

Kosten pro m3 BKP 1-9: CHF 838/m3

Baukredit: CHF 28.3 Mio. (Abrechnungssumme: CHF 27'965'000)

Referenzobjekt Schulhaus Staffeln, Luzern fir 24 Primarschulklassen, 2 Kindergéarten und
3-Fachturnhalle: Volumen: 67'500m3

Baukredit: CHF 53.7 Mio. = BKP 1-9 CHF 796/m?3

Neubau Schulhaus Zehntenhof: CHF 19'130'500 (Baukreditsumme BKP 2 KV Zehntenhof) /
27'793m3 (Geb&audevolumen Zehntenhof geméss Homepage Ernst Niklaus Fausch) = BKP
2 CHF 688/m3 BKP 1-9: CHF 25'445'000 (Baukreditsumme BKP 1-9 KV Zehntenhof) /
27'793m?3 = BKP 1-9 CHF 915/m?

Neubau 3-fach-Turnhalle Margeldcker: ca. CHF 13'700'000 (TU-Werkpreis inkl. Projektie-
rungskredit) / CHF 14'736'000 Baukredit

Neubau Ruggenacher mit Lernlandschaften sowie Umbauten, Baukredit 2011, CHF
14'950'000, Neubauvolumen ca. 10'350m?, Erweiterungsvolumen ca. 1'180m?3 sowie Sanie-
rungen

Provisorium Bezirksschule (ab 2023): Geschossflache ca. 2'300m?; «Variante 3» hdhere Qua-
litat: Miete CHF: 2.4 Mio.; Kauf: CHF 4.0 Mio,; fiir ca. 10 Klassen: CHF 400'000 / Klasse fir
Kauf)

Annahmen fir die Grobkostenschatzung

BKP 1: Vorbereitungsarbeiten

= Pauschal 5% von BKP 2

= Fur die Altlastensanierung (Zirkuswiese: Hauskehricht) wurde folgende Annahme defi-
niert: CHF 1'000'000 [Anmerkung: Beim Bau der 3-fach Turnhalle wurde ein Nachtrag
von CHF 174'713.20, exkl. MwSt. (Nachtrag Nr. 16, 03.08.17) bewilligt. Gemessen an
der Projektgrdsse scheint ein Betrag von CHF 1'000'000 plausibel.]

BKP 2: Gebaude

= Neubaukosten Schulbau: Die Neubaukosten wurden aufgrund der dargestellten Volu-
men und Einheitspreise abgeschatzt.

= Turnhallenneubaukosten: Aufgrund des grossen Luftraums sind die Kubikmeter-Preise
bei Turnhallen niedriger.

= Die Sanierungskosten wurden im Bericht thematisiert / ausgewiesen und sind in der
Betrachtung enthalten. In den vorhandenen Geb&dudediagnosen der QualiCasa AG sind
die Kosten fiir den reinen Unterhalt enthalten. Zu den Instandsetzungskosten ist fol-
gendes festgehalten:
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8.2

“Dieser stellt den Kostenaufwand dar, der fiir die Neuerstellung des Gebdudes in glei-
cher Art, gleicher Grosse und gleichem Ausbau erforderlich ware (ohne Beriicksichti-
gung des aktuellen Zustands, der technischen Entwertung, der Land- und Umge-
bungskosten sowie der Anschlussbeitrdge und Gebihren)."
Unter Ricksprache mit Roland Kuster und Jlko Miller wurde am 07.06.2022 definiert,
dass ein Faktor von 1.0 fiir die Grobkostenabschatzung der Sanierungskosten hinter-
legt werden soll. Dies, damit eine Vergleichbarkeit mit der derzeitigen Langfristinvesti-
tionsplanung gegeben ist.

= Da die Sanierungstiefe / Abgrenzungen der Sanierungsarbeiten derzeit kaum ab-
schatzbar ist, ist eine Kostenspannweite moglich.
Allfallige notwendige Umbauten (z.B. Unterteilungen Rdume, zus. Tiren, etc.) im Be-
stand sind aufgrund des jeweiligen Konzeptansatzes fiir die Umnutzungen grob abge-
schatzt und in den Kosten enthalten. Da die Umbaukosten abhangig sind vom L6-
sungsansatz, sind grosse Schwankungen maglich.

BKP 4: Umgebung

= Die Flachen (befestigte Flachen, Griinflachen, etc.) wurden grob abgeschétzt / ange-
nommen und in der Grobkostenschatzung mit verschiedenen Kostenkennwerten be-
rlcksichtigt.

= Fir die Ausstattung und die Bepflanzung wurden separate Betrage in den Grobkosten-
schatzungen beriicksichtigt.

BKP 5: Baunebenkosten

= Pauschal 5% von BKP 1+2

BKP 9: Ausstattung

= Die Kosten fiir die Mdblierungen wurden beriicksichtigt.

MwSt.: Die MwSt. wurde eingerechnet / separat ausgewiesen.

Reserve: Es wurden 10% eingesetzt.

Umzugskosten: Die notwendigen Kosten fiir Umziige wurden abgeschatzt / berlicksichtigt.

Provisorien: Allfallig notwendigen Kosten fiir Provisorien (z.B. «Ausstattung Werkrdume»

Ubergangsweise, etc.) wurden angenommen.

Nicht enthaltene Kosten

Landkosten (BKP 0): Allfallige Landkosten sind nicht enthalten.

Es sind keine Riickbaukosten und die Wiedererstellungskosten von allféllig riickgebauten Vo-

lumen, resp. der Nutzflachen, in den Kosten enthalten (allenfalls in weiterer Planung projekt-

spezifisch vorgesehen).

Teuerung (Covid / Konflikte): Die Preisbasis bilden die Kosten vor der starken Teuerungsbe-

dingten Kostensteigerung im Bauwesen (Preisbasis Oktober 2020 = 100%).

Wettbewerbskredit: Der Wettbewerbskredit ist in der Grobkostenschatzung nicht enthalten.

Schadstoffe: Die Kosten fir allfallige Schadstoffsanierungen in den bestehenden Gebauden

sind nicht enthalten.

Kostentreibende Risikofaktoren

Folgende kostentreibenden Faktoren wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie eruiert:

Geologische Untersuchungen inkl. Altlastengutachten (Baugrund)
Kanalisationsaufnahmen (Instandsetzung Grundleitungen)
Abklaren der Anliegen / Forderungen Behindertengerechtigkeit (Lifte / Treppenlifte)
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8.3

8.3.1

8.3.2

= Schadstoffgutachten (Asbest- und PCB-Gutachten, Radon, etc.) fir Umbauten im Bestand
= Gutachten Statik (Erdbebenertiichtigung)

= Larmgutachten
= Brandschutz
= Denkmalpflege

= Energetische Auflagen / PV-Anlagen

= Teuerung (Covid / Konflikte): Die Preisbasis bilden die Kosten vor der starken Teuerungs-
bedingten Kostensteigerung im Bauwesen (Preisbasis Oktober 2020 = 100%). Per April
2022 liegt der Baupreisindex (gemass Bundesamt fiir Statistik im Hochau bei 109.7%

(=+9.7%).

= Sanierungskosten (siehe Kapitel 4.12)

Kostenzusammenstellung

Fir samtliche Konzeptansatze / Varianten wurden Grobkostenschatzungen (+25%) erstellt.
Die detaillierten Berechnungen liegen dem Bericht als Anhang G bei. Nachfolgend wird eine

Zusammenfassung der Gesamtkosten erstellt.

Grobkostenschatzung Masterplanung Schulrauminfrastruktur

Gesamthaft belief sich die Grobkostenschatzung auf CHF 118.1 Mio. (£25%) fiir die Schulan-
lage Margelécker+ inkl. Zirkuswiese.

Grobkostenschatzungen Konzeptansatze / Varianten 1a, 1b, 2a, 2b + 3

Die Grobkostenschatzungen belaufen sich auf zwischen CHF 111.2 Mio. - CHF 119.4 Mio.
(£25%). Diese sind wie folgt unterteilbar:

Konzeptansatz / 1a 1b 2a 2b
Variante R N N N N

3 85 8 . 254 2 %

3 25D 3 & 25 23

o 2 wu g o © QO n Qo un

3 3 &~ 3 S 3 &2 T T

z Z 5 z Z 5 ¥ Z 5

in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF

Zus. Schulraum 724 74.3 76.0 78.8 74.4
Zus. 2-fach-TH 9.6 9.6 9.6 9.6 9.6
Zw.-Total Neubau 82.0 83.9 85.6 88.4 84.0
Sanierungen * 20.8 20.8 20.8 20.8 20.8
Umbau Bestand ** 8.4 8.4 10.7 10.7 14.6
Total 111.2 113.1 1171 119.9 1194

* teilweise vorab (2024; siehe Kapitel 4.12.2), nur teilweise mit Projekt umzusetzen (Betrag entspricht Masterplanung)
** inkl. Provisorien / Umzug / Diverses
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8.3.3

834

Warmeverbund
In den Grobkosten sind die Kosten fiir den Warmeverbund nicht enthalten (separates Projekt).
Mehrkosten / Optionen

Folgende Optionen wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudienerarbeitung definiert:

Optionen 1a 1b 2a 2b 3

. 2 E £ 4 E

8 EE: > Bl >

@ Nz 3 © & g 2

S o = S PN P 0 ©

© m .9 s 0 o Q2 s 2

Qo 5 o T o S T O

> s 2 e T = Q2 wn

[ o =} o >

z =] ] 2 a9 [}

v 9] z 2 5 z

z v zZ . v
in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF in Mio. CHF

Mehrflache 1.0
Tagesschule Primar
Mensa fir Oberstufe 9.3
(Sereal+Bez)
Snoezelen- und Time-out- 0.7
Raum Oberstufe
Kunstrasen * 1.0 0.5 1.0
(anstelle Rasenspielfeld)
Tiefgarage ** (anstelle 2.3
oberirdische Parkplatze)

Gemadss Sitzung vom 17.08.2023 empfiehlt die Begleitkommission, dass alle finf Optionen wei-
terhin optional weiterverfolgt werden sollen.

* Kunstrasen (anstelle Rasenspielfeld): Aufgrund der unterschiedlichen Dimensionen unter-
scheiden sich die Betrage (projektabhangig).

** unterirdische Parkierung: Eine Erstellung der neuen / zusétzlichen Parkplétze in eine Tief-
garage wurde wahrend der Erarbeitung des Berichts intensiv diskutiert (allenfalls kénnten auch
noch bestehende Parkplatze in die Tiefgarage «verschoben» werden, damit der Aussenraum
noch mehr geschont wiirde). Die Mehrkosten pro Parkplatz bewegen sich (bei den vorliegen-
den zu erwartenden Baugrundverhaltnissen - Grundwasser) bei schatzungsweise CHF 50'000
pro Parkplatz. Dazu kommt noch der Zusatzaufwand fiir die Umgebungsgestaltung (Annahme:
+300'000 CHF).

Bei den notwendigen 40PP (siehe Kapitel 4.14) ergibt dies einen Betrag fur die Verlegung der
oberirdischen Parkierungsanlage in den Untergrund von 40 x 50'000 + 300000 =
CHF 2.3 Mio. (+25%).
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8.3.5

Bei den Sitzungen, auch mit den Schulleiterinnen kam klar zum Ausdruck, dass eine

grosstmogliche Anzahl Parkplitze ein Vorteil (bei der Mitarbeiterinnen-Rekrutierung

und Mitarbeiterzufriedenheit) und ein Bediirfnis (Nachfrage sehr gross).

Ebenfalls wurde thematisiert, dass unterirdische Parkpldtze die Aussenrdume weniger,

resp. nicht belasten und langfristig so der immer knapper werdende Aussenraum ge-

schont werden kénnte.

Kostenoptimierungspotenzial

Die Handlungsfelder fiir Kostenoptimierungen sind wie folgt:

Durchschnittliche Klassengréssen
Je nach durchschnittlicher Klassengrdsse kann die Gesamtklassenzahl deutlich verdndert

werden.

Empfehlung: Die Klassengrdsse wurde mit der Schulraumplanung auf eine sinnvolle und
praktikable Grosse angenommen (= keine Verdnderung).

Raumprogramm

Das Raumprogramm der hier vorliegenden Machbarkeitsstudie / Konzeptansatze basiert
grundsatzlich auf den Definitionen der Masterplanung Schulrauminfrastruktur. Objekt-/
Arealspezifisch wurde das Raumprogramm mit der Schule verifiziert und optimiert (siehe
Anhang C).

Empfehlung: Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde das Raumprogramm hinterfragt
(siehe Kapitel 4.4.2). Dementsprechend handelt es sich daher um das zwingend Notwen-
dige.

Optional wurden die Themen «Mehrflache Tagesschule Primar», <Mensa Oberstufe» und
«Snoezelen- und Time-out-Raum Oberstufe» behandelt.

Etappierung

Dabei handelt es sich nicht um ein Kosteneinsparungspotenzial. Vielmehr ist es eine Mg-
lichkeit, die Kosten fiir die Finanzplanung zu verteilen. Grundsatzlich ist eine etappierte Er-
stellung moglich. Dies ist aber mit Mehrkosten verbunden. Eine Etappierung ist bei der
Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese jedoch nicht zu empfehlen, soll doch prioritar
zusatzlicher Schulraum erstellt werden und so der zentrale Ansatz der Masterplanung um-
gesetzt werden. Dieser Bau ermdglicht es, die anschliessend folgenden Projekte (Umnut-
zung / Umbau heutige Bezirksschule zu Primarschule, etc.) anzugehen.

Empfehlung: Eine etappierte Erstellung ist nicht sinnvoll.
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Bewertung Konzeptansatze / Varianten

9.1

Kriterien

Die Bewertung vergleicht die Konzeptansatze / Varianten, indem verschiedene Kriterien mit

unterschiedlicher Gewichtung (1-5) beurteilt werden. Die Beurteilung jedes Kriteriums erfolgt

aufgrund von Punkten (0-5 Punkte).

Kriterien / Gewichtung

Umsetzung padagogisches Konzept

= Qualitat beziglich Umsetzung padagogisches Konzept
= Anbindung Bestand / Distanzen zw. Trakten

= Dichtestress
= Umnutzungen im Bestand

Grobkostenschatzung

Aussenraum

= Pausenflache / Aussenraume
= Sportflachen

Stadtebau / Architektur

= stadtebauliche Auswirkungen / best. Ensemble

= Rickbau / Vernichtung graue Energie

Spateres Erweiterungspotenzial

= Maglichkeiten zur spateren Erweiterung
= Etappierbarkeit der Massnahmen

Beeintrachtigung wahrend der Bauphase

= Schulbetrieb
= Turnbetrieb / Sport (Vereine)
= Umbau / Sanierung Bestand

Unsicherheiten / Einschrankungen / Risiken

= Planungssicherheit / Einschrankung
= Risiken

Gewichtung 5

Gewichtung 4

Gewichtung 3

Gewichtung 2

Gewichtung 2

Gewichtung 2

Gewichtung 2
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9.2  Bewertung

Die nachfolgende Bewertung stellt die Konzeptanséatze / Varianten einander gegeniiber.
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9.3

Vergleich favorisierte Konzeptansatze 1a+2a+3 (gemass Kap. 9.2)

Die favorisierten Konzeptansatze werden nachfolgend mit einer einfachen Vor-/ Nachteil-Be-
trachtung einander gegeniibergestellt:

9.4

Konsulativbefragung Schulleiterinnen und Lehrerlnnen-Vertretern

An der Besprechung der aktuell direkt betroffenen Schulleiterinnen vom 21.06.2023 sprachen
sich spontan vier Schulleiterinnen fir die Variante 1a und eine SchulleiterIn fiir die Variante 2a
aus. Die Variante 1a ist aufgrund des Erhaltens der Griinflache beliebt. In Diskussion war auch
die Variante 2a aufgrund des Werkzentrums und dessen Synergieeffektes.

An der Besprechung mit Lehrerlnnen-Vertretern am 23.08.2023 war ebenfalls die Variante 1a
favorisiert. Die Vorteile der anderen Varianten wurden jedoch auch erkannt.

Neubau Bez
Konzeptansatz / Variante 1a ‘Slimmen

Neubau Bez und PS
Konzeptansatz / Variante 2a ‘Stirrmen

Neubau Bez und Sereal

Konzeptansatz / Variante 3 |stimmen

Fav. Ansatz fur Schulleiterlnnen

Fav. Ansatz fur Lehrerinnen

4

7

1

0

Starken

- Wege / Ablaufe machbar
- viel Aussenflache
- viele pddag. Moglichkeiten

- viel Aussenflache
- Werkzentrum maoglich

- viel Aussenflache
- Neubau kompletter Zyklus 3
- Werkzentrum

Anmerkungen - Stufendurchmischung moglich - Werken PS miusste bei PS-SH sein | |- Stufendurchmischung moglich
- Stufendurchmischung moglich - Dichtestress auf Zirkuswiese (?)
- Lernlandschaften auch (testweise)
fir Sereal
9.5  Fazit Landis AG

Aufgrund der Gegenliberstellung zeigt sich folgendes:

= Schulbetrieblich sind alle Konzeptansatze / Varianten vorstellbar und unterscheiden sich
grundsatzlich in der Nutzungsdisposition des Bestands.

= Die Kosten sind prozentual gesehen nur minimal differierend (Differenz zwischen mind. CHF
111.2 Mio. (Konzeptansatz / Variante 1a) bis max. CHF 119.4 Mio. (Konzeptansatz / Variante
3) — Preisspanne CHF 8.2 Mio., resp. +7.4%

= Eine Uberbauung des heutigen Rasenspielfelds sollte eher nicht weiterverfolgt werden
(Konzeptansatze / Varianten 1b+2b). Vorallem die Lage und Anzahl der Rasenspielfelder
auf der Gesamtanlage ist schlechter gegentiber den Varianten der Zirkuswiese.
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9.6

9.6.1

9.6.2

Fazit

Aus Sicht der Landis AG sollte der Perimeter und die Rahmenbedingungen fiir die
weitere Projektierung mdglichst offen gelassen werden (keine Konzeptansatz-/ Variantenvor-
gabe / Nutzungsdisposition nicht vorgeben) und eine Gesamtarealbetrachtung erfolgen. So
koénnen die bestmdglichen Losungsansatze durch die Planer entwickelt werden.

Stellungnahme Begleitkommission Masterplanung

Gesamtarealbetrachtung

Gemass Sitzung vom 17.08.2023 unterstltzt die Begleitkommission den Vorschlag, dass der
Perimeter und die Rahmenbedingungen fiir die weitere Projektierung moglichst offen gelassen
werden (keine Konzeptansatz-/ Variantenvorgabe / Nutzungsdisposition nicht vorgeben) und
eine Gesamtarealbetrachtung erfolgen soll. So kdnnen die bestmdglichen Losungsansatze
durch die Planer entwickelt werden.

Optionen

Gemass Sitzung vom 17.08.2023 empfiehlt die Begleitkommission, dass alle finf Optionen wei-
terhin optional weiterverfolgt werden sollen:

= Mehrflache Tagesschule Primar

s Mensa fir Oberstufe (Sereal+Bez)

= Snoezelen- und Time-out-Raum Oberstufe
= Kunstrasen (anstelle Rasenspielfeld)

= Tiefgarage (anstelle oberirdische Parkplatze)
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10

Weiteres Verfahren

10.1

Eine Zusammenstellung moglicher Verfahrensvarianten ist bereits der Masterplanung
Schulrauminfrastruktur (Kapitel 21) zu entnehmen.

Bei der Schulanlage Margeldcker+ inkl. Zirkuswiese handelt es sich zweifelsfrei um eine fir die
Gemeinde und das Quartier wichtige 6ffentliche Anlage, weshalb ein Konkurrenzverfahren er-
folgen sollte.

Architekturwettbewerb / Studienauftrag

Planung

Diese Verfahren sind sehr detailliert (iber eine SIA Norm beschrieben und reglementiert.
Grundsatzlich werden Architekturteams offen oder tber eine Praqualifikation aufgefordert, ein
Wettbewerbsprojekt fiir das zu planende Vorhaben auszuarbeiten. Hierflir werden sie ent-
schadigt.
Es ist moglich den Wettbewerb* / den Studienauftrag** mehrstufig durchzufiihren, so dass die
Anzahl der mdglichen Lésungsvarianten im Laufe des Verfahrens verringert wird.
Definition «Wettbewerb»: Der Architekturwettbewerb bietet ein grosses Spektrum an Losungsmaoglichkeiten. Zur Ge-
wahrung der objektiven Beurteilung der Beitrage wird er ausschliesslich anonym durchgefiihrt. Fiir die meisten Aufgaben

hat sich der einstufige Wettbewerb im offenen Verfahren bewéhrt, da er die grésste Vielfalt von Lésungsmoglichkeiten
bietet und fir die Bauherrschaft wirtschaftlich ist. (Quelle: sia.ch)

**  Definition «Studienauftrag»: Der Architekturstudienauftrag eignet sich fir Verfahren, bei denen ein Dialog zwischen den
Beteiligten notwendig ist und bei denen die Rahmenbedingungen flexibel gehandhabt werden missen. Bekannte An-
wendungsgebiete sind Aufgaben, bei denen zuerst die Rahmenbedingungen geklart werden mussen. (Quelle: sia.ch)

Nach Abschluss des Wettbewerbs / des Studienauftrags wird ein Planungskredit eingeholt, mit
welchem in der Regel ein Bauprojekt mit Kostenvoranschlag erarbeitet wird.
Der Wettbewerb / der Studienauftrag ist fiir Ersatzneubauten sinnvoll, wo 16sungsorientiert

vorgegangen werden muss. Bei einer «<Umnutzung im Bestand», wo auch leistungsorientiert
gehandelt werden muss, ist ein Wettbewerb / Studienauftrag eher ungeeignet.

Vorteile dieses Verfahrens:

= Der Wettbewerb / Studienauftrag nach SIA stellt ein erprobtes Instrument dar, welches in
Architekturkreisen gut verankert ist.

= Bei der Ausschreibung nach SIA kann durchaus auch ein gewisser ,Prestigegewinn” fiir die
Bauherrschaft resultieren. Dies vor allem durch eine hochkaratige Jury und entsprechende
Publikationen.

Nachteile dieses Verfahrens:
Durch die klare Vorgabe der Norm resultieren:

= Hohe Kosten durch externe Fachleute

=, Fremdbestimmung” durch unabhangige Fachleute, welche in der Jury in der Mehrzahl sein
massen.

= Hohe Kosten durch die auszuschittenden Entschadigungen

= Kostenunsicherheit der anstehenden Planungsaufwendungen. Die Honorare fiir die
anstehende Planung werden jeweils im Kostentarif, als Funktion der zu erwartenden
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Gebaudekosten fixiert”. Das Durchfiihren und die Einhaltung eines Planungskredits
werden hierdurch sehr erschwert.

= Es besteht kein Interesse daran die KV-Summe und / oder die Baukosten tief zu halten, da
die Honorare an die Baukosten gekoppelt sind.

= Sehr zeitaufwandiges und teures Verfahren bis ein Baukredit eingeholt werden kann. Bei
Ablehnung missten grosse Summen an Planungsleistungen abgeschrieben werden.

Einige Nachteile kdnnen verhindert werden, falls der Wettbewerb oder der Studienauftrag nur
«in Anlehnung» an die SIA-Norm durchgefiihrt wird.

Realisierung

Unabhangig davon, wie das Projekt erarbeitet worden ist, muss anschliessend entschieden
werden, wie die Realisierung durchgefiihrt werden soll. Dies kann entweder im klassischen
Modell mit einer Bauleitung durch den Architekten oder die Ubergabe an einen Totalunter-
nehmer erfolgen.

Ausfiihrung unter Leitung Architekt

Vorteile dieses Verfahrens:

= Es entstehen keine Schnittstellen, da der Architekt, der das Projekt ausgearbeitet hat, auch
die Realisierung plant und durchfihrt.

Nachteile dieses Verfahrens:

= Haufig sind Architekturbiiros mehr auf den «Entwurf» spezialisiert. Hier kdnnen, beispiels-
weise durch den Beizug eines auf Baufiihrung spezialisierten Biiros, trotzdem wieder
Schnittstellen entstehen.

= Auftrdge, die den Schwellenwert von CHF 300'000 im Bauhauptgewerbe oder CHF 150000
im Baunebengewerbe Uberschreiten, miissen in 6ffentlichen Submissionsverfahren verge-
ben werden. Da doch ein erheblicher Teil der Arbeitsgattungen diesen Schwellenwert iber-
steigen wird (Baumeister, Elektriker, Sanitar, etc.), fiihrt dies zu einem erheblichen administ-
rativen und zeitlichen Aufwand fiir die Bauherrschaft.

= Die Auftrage sind dem ,wirtschaftlich glinstigsten Angebot" zu erteilen. Abgebote zu
Gunsten tieferer Kosten und lokaler Unternehmer k&nnen keine gemacht werden.

= Das Risiko von Kreditliberschreitungen liegt zu 100% bei der Bauherrschaft.

= Die Bauherrschaft hat diverse Vertragspartner, was die Planung und die Ausfiihrung er-
heblich verkompliziert.

Ausfiihrung mit Totalunternehmer (TU)

Fur die Vergabe an einen Totalunternehmer muss nach dem Bauprojekt noch einmal ein
Verfahren — eine sogenannte TU — Submission — durchgefiihrt werden. Diese ist kostenintensiv
und bendtigt zusatzlich rund ein ¥ Jahr.

Vorteile dieses Verfahrens:

= Nur noch ein Vertragspartner. Alle Vergaben erfolgen durch den TU ausserhalb der
Submissionsgesetzgebung. Abgebote der lokalen / regionalen Unternehmer sind moglich.

= Das Risiko von Kredittiberschreitungen liegt beim TU.

Nachteile dieses Verfahrens:

= Es entstehen Schnittstellen durch die Ubergabe des Projekts vom Architekten und seinen
Fachplanern an den Totalunternehmer. Wer haftet bei Fehlern in der TU — Ausschreibung
(siehe Fall Letzigrund)?

m Zusatzliche Kosten, um das Bauprojekt zu einer TU-Ausschreibung bringen zu kdnnen.
Diese konnen je nach Planungstiefe sehr hoch werden.

m Zusatzlicher Zeitbedarf
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10.2

10.2.1

10.2.2

Spezifische Einschdtzung fiir Margeldcker+ inkl. Zirkuswiese

Wenn die Gesamtanlage «Margelacker+ inkl. Zirkuswiese» betrachtet, entwickelt werden soll,
ist ein Architekturwettbewerb / Studienauftrag ein zweckdienliches Verfahren. So kann bereits
wahrend dem Wettbewerb der Bestand in die Betrachtung einbezogen werden.

Bei einer derartigen Aufgabenstellung sollte aus Sicht der Landis AG der Fokus auf den Entwurf
(der Gesamtschulanlage) gelegt werden, weshalb ein Architekturwettbewerb / Studienauf-
trag empfohlen wird.

Die Landis AG wiirde empfehlen einen Studienauftrag mit Zwischenbesprechung durch-
zufiihren (nicht anonym; «Entwicklung>» im Dialog mit Bauherrschaft).

Durchfihren einer Gesamtleistungssubmission

Bauen durch die 6ffentliche Hand

Bei der Beschaffung von Bauten flr die 6ffentliche Hand sind idealerweise verschiedene
wichtige Rahmenbedingungen zu beachten:

= Die zu erstellenden Bauten haben mdglichst gut die Anforderungen der Bauherrschaft zu
erflllen. Hierfir ist es sinnvoll, dass mehrere Planer die Aufgabenstellung studieren und
Lésungsvorschldge einbringen.

= Die Bauten missen termingerecht, in der geforderten Qualitat und innerhalb des Bau-
kredits — ohne Nachtragskredite - realisiert werden. Die Bauherrschaft soll moglichst kein
finanzielles Risiko tragen missen.

= l|dealerweise soll ein einziger Ansprechpartner gegentiber der Behérde / Baukommission
fur die Einhaltung der Kosten, der Qualitdt sowie der Termine verantwortlich sein.

= Die Verfahren haben der Submissionsverordnung zu entsprechen. Vermieden werden soll
aber, dass ein Projekt realisiert werden muss, welches zwar guinstig ist, aber nicht den An-
forderungen der Bestellerin entspricht. Das Verfahren soll I6sungs- und zugleich leistungs-
orientiert sein.

Grundgedanke der Gesamtleistungssubmission

Als Folge dieser Rahmenbedingungen hat die Firma Landis AG das Verfahren der ,Gesamt-
leistungsausschreibung” fiir die Bedurfnisse der 6ffentlichen Hand weiterentwickelt. Es wird
dabei ein zweistufiges Verfahren durchgefihrt. In einem ersten Schritt (Praqualifikation)
werden geeignete Anbieter ausgesucht, welche den Nachweis erbringen, die gewiinschte
Gesamtleistung (Planung + Bau) erfolgreich ausfiihren zu kénnen.

Parallel zur Praqualifikationsphase werden die ,materiellen Ausschreibungsunterlagen" ausge-
arbeitet. Diese umfassen typischerweise das Raumprogramm, die Raumblatter und Fach-
planerberichte sowie die Budgetpositionen und die bauherrenseitigen Zahlungen. Diese
Unterlagen missen aufzeigen, welche Vorgaben vom Gesamtleistungsanbieter zwingend zu
beachten sind (z.B. Energiestandard, Erdbebensicherheit, Raumstandards, Umsetzung des
Raumprogramms) und wo er Spielraum hat, um den Werkpreis optimieren zu kénnen (funkti-
onale Ausschreibung, architektonische Umsetzung des Vorhabens, etc.). Parallel dazu kénnten
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die ,formellen Grundlagen” (Ausschreibung, Werkvertrag, Eingabeformulare, usw.) bereitge-
stellt werden.

Anschliessend erarbeiten die Gesamtleistungsanbieter (GLA) ein den Vorgaben der Bauherr-
schaft entsprechendes verbindliches Angebot mit Kostendach fiir den Bau dieses Vorhabens.
Dieses Verfahren erfolgt nicht anonym, sondern mit einer Zwischenbesprechung. So kann
sichergestellt werden, dass mdglichst alle GLA Projekte anbieten, welche den Anforderungen
der Bauherrschaft entsprechen.

Entschddigungen

Die Hohe der Entschadigung muss fallweise festgelegt werden (siehe auch nachfolgende Aus-
fihrungen «<BWA»). Dies da von den Anbietern je ein Vorprojekt sowie eine Werkpreisofferte
mit Kostendach erwartet wird.

Anspriiche aus dem Gewinn der GLA - Submission

Die Gemeinde Wettingen erteilt auf Antrag des Submissionsausschusses dem Gewinner der
Submission den Zuschlag. Nach Erteilen des Baukredits durch den Souverdn erhalt der Anbie-
ter den Auftrag, das Siegerprojekt fertig zu planen und innerhalb der vereinbarten Frist schlis-
selfertig zu erstellen. Die Planung verlauft natirlich in enger Zusammenarbeit mit der Bauherr-
schaft. Wird kein Baukredit gesprochen, so bestehen keine weiteren Anspriiche des GLA.

Vorteile dieses Verfahrens:

= Schlankes, kostenglinstiges und transparentes Verfahren, welches mit einer einzigen
offentlichen Ausschreibung zum Ziel fiihrt.

s Verfahren, welches durch die Zwischenbesprechung Madoglichkeiten zur Projekt-
optimierung bereits wahrend dem Submissionsverfahren bietet (nicht anonym).

= Hohe Kostensicherheit flr die Bauherrschaft in Planung und Bau, da ein Kostendach mit
offener Abrechnung zur Anwendung kommt.

» Der Baukredit kann auf Grundlage eines Kostendachs des GLA's eingeholt werden.

= Der GLA ist Gber Bonus- / Malusregelungen daran interessiert, flir das Bauwerk glinstige
Lésungen zu suchen und es termingerecht fertig zu stellen.

= Durch den GLA hat die Bauherrschaft nur noch einen Ansprechpartner und muss Vergaben
an Subunternehmer nicht selber durchfiihren. Lokale / regionale Anbieter erhalten die
Chance des letzten Abgebots.

m Das Kostenrisiko liegt beim GLA.

Nachteile dieses Verfahrens:

= Die Anforderungen an das Bauwerk missen vor der Durchfiihrung des Verfahrens klar fest-
gelegt werden. Da dies noch ohne Projekt erfolgt, stellen sich hohe Anforderungen an die
mit der Vorbereitung beauftragte Baukommission (Vorstellungsvermdgen).

= Das Raumprogramm muss abschliessend vor der Ausschreibung definiert sein. Die Bau-
herrschaft muss klare Nutzungsvorstellungen haben. Nachtrage, welche wahrend des Baus
erfolgen, sind mehrkostenrelevant.

= Fir den allfalligen Umgang mit dem Bestand muissen Themen wie Statik (Erdbebenertiich-
tigung), Schadstoffe (Asbest- und PCB-Gutachten, Naphtalin, Radon), etc. vorgangig "defi-
nitiv" abgeklart sein.
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BWA

Die Firma Landis AG, Geroldswil, fihrt regelmassig funktionale Gesamtleistungsausschreibung
fur die 6ffentliche Hand durch. Gesucht werden dabei Gesamtleistungsanbieter (GLA), welche
das Vorhaben planen und erstellen. Im Rahmen des Verfahrens erarbeiten diese gegen eine
angemessene Entschadigung ein Vorprojekt sowie ein Kostendach flr die Realisierung des
Vorhabens.

Der subjektive Verein BWA (Beobachter fiir Wettbewerbe und Ausschreibungen) priift regel-
massig solche Ausschreibungen unaufgefordert und versieht diese grossmehrheitlich mit ei-
nem ,roten Smiley”. Dies, da die Ausschreibung offensichtlich nicht seinen Massstaben ent-
spricht.

Beim BWA handelt es sich um einen Verein welcher von den Branchenverbanden alimentiert
wird. Das zeigt auch die entsprechende Homepage ganz klar. (https://bwa-smile.ch/)

Der SIA und die anderen Vereinsmitglieder haben als Standesvertreter naturgemass nur be-
dingt die gleichen Interessen und Zielsetzung wie der Auftraggeber. Vor allem Themen wie
.kostengiinstige Verfahren”, ,Vermeidung von Fremdbestimmung”, ,Einbezug des Bauwerks-
preises bei der Beurteilung von Architekturleistungen” und ,konzentrierte Verantwortung fur
Qualitat, Kosten und Termine” stehen teilweise im Widerspruch zu geltenden SIA Ordnungen
und dem Selbstverstandnis der Branche.

Per Definition geprift wird durch BWA die Konformitat mit den SIA Ordnungen und nicht etwa
der Nutzen fir die Bauherrschaft.

Spezifische Einschdtzung fiir Margeldcker+ inkl. Zirkuswiese

Wenn nur die Neubauten (exkl. Bestandesbauten) betrachtet und ausgefiihrt werden sollen
und der Bestand separat betrachtet wird, ist eine Gesamtleistungssubmission ein zweckdienli-
ches Verfahren. Sobald jedoch der Bestand in die Gesamtliberlegungen eingebracht werden
soll (keine Vorgabe des Raumprogramms / der Umsetzung im Bestand), ist dieses Verfahren
weniger sinnvoll. Da das Vorhaben umfassend ist und die Betrachtung / Projektentwicklung
aus Sicht der Landis AG inklusive des Bestandes erfolgen sollte (Beriicksichtigung Bauablauf /
Gesamtprojekt (keine Schnittstelle Bestand / Neubau), Reduktion Provisorien, Umbau des Be-
stands, etc.) ist eine Gesamtleistungssubmission nicht zu empfehlen.
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10.3

Ablauf des Verfahrens

Ablauf mit Wettbewerb / Studienauftrag

Bei der Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbs / Studienauftrags sind — unabhangig
davon, ob er nach SIA oder modifiziert durchgefiihrt wird — sieben Hauptprozessschritte zu

durchlaufen:

Einholen eines Planungskredits fiir das Wettbewerbs-/ Studienauftragsverfahren bei
Einwohnerrat

Erarbeitung der Wettbewerbsunterlagen

Praqualifikation der Planerteams (,Architekten und Landschaftsarch.” oder ,General-
planer” (GP)

— Die Landis AG wiirde Generalplaner empfehlen, da so bereits die Fachplaner be-
stimmt sind und keine separaten Submissionen erfolgen mussen. Zudem ist mit einem
GP nur ein Vertragspartner fir die Gemeinde vorhanden.)

Durchfiihrung des Architekturwettbewerbs / Studienauftrags

Einholen des Planungskredits an Urne (<4.0 Mio. bei Einwohnerrat)

Nach erfolgter Erarbeitung des Projekts mit Kostenvoranschlag Einholen des Baukre-
dits

Ausfiihrungsplanung und Ausfiihrung

Ablauf mit Gesamtleistungsausschreibung

In einem Hauptprozess werden bei der Gesamtleistungsausschreibung die Schritte ,Suche

des geeigneten Planers”, ,Erteilung des Planungs- und Baukredits” sowie "Vergabe der Bau-

arbeiten" in einem sehr friihen Zeitpunkt zusammengefasst:

Einholen eines Planungskredits fiir das Gesamtleistungsverfahren bei Einwohnerrat
Erarbeitung der Ausschreibungsunterlagen

Praqualifikation des Gesamtleistungsanbieters (Team aus Architekten, Planern, Anbie-
ter Bauleistung)

Durchfiihrung der Gesamtleistungssubmission

Einholen des Baukredits (inkl. Anteil Planung) an Urne

Ausfiihrungsplanung und Ausfiihrung
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10.4 Gegenuberstellung Verfahren

Kosten bis Baukredit

Wettbewerb / Studienauftrag

Gesamtleistungssubmission

Variante "nur Neubauten"

ca. Mio. CHF 4.74

Variante "Total inkl. Sanierungen"

ca. Mio. CHF 6.87

ca. Mio. CHF 1.17
nicht sinnvoll

Grundlage fiir Baukredit KV (+/- 10%) Kostendach
Ablauf
Wettbewerbskredit 25.01.2024 25.01.2024

Projektierungskredit

ca. 30.11.2025

Baukredit

ca. 28.11.2027

Abschluss Neubau(ten)

ca. Sommer 2030

nicht notwendig
ca. 14.06.2026
ca. Ende 2029

Abschluss Umbauten

ca. Sommer 2031

ca. Ende 2030

Vorteile

Wettbewerb / Studienauftrag nach SIA erprobtes
Instrument, welches in Architekturkreisen gut
verankert ist.

allfalliger ,Prestigegewinn” fur die Bauherrschaft.
Dies vor allem durch eine hochkaratige Jury und
entsprechende Publikationen.

"Weiterentwicklung” des Projekts moglich

Schlankes, kostengunstiges und transparentes
Verfahren, welches mit einer einzigen
offentlichen Ausschreibung zum Ziel (Baukredit)
fihrt.

Verfahren, welches durch die
Zwischenbesprechung Méglichkeiten zur
Projektoptimierung bereits wahrend dem
Submissionsverfahren bietet (nicht anonym).

Hohe Kostensicherheit fir die Bauherrschaft in
Planung und Bau, da ein Kostendach mit offener
Abrechnung zur Anwendung kommt. (Grundlage
fur Baukredit)

Der GLA ist iber Bonus- / Malusregelungen
daran interessiert, fur das Bauwerk gtinstige
Losungen zu suchen und es termingerecht fertig
zu stellen.

Durch den GLA hat die Bauherrschaft nur noch
einen Ansprechpartner und muss Vergaben an
Subunternehmer nicht selber durchfiihren. Lokale
/ regionale Anbieter erhalten die Chance des
letzten Abgebots.

Das (hauptsachliche) Kostenrisiko liegt beim
GLA.

Nachteile

LFremdbestimmung” durch unabhéngige
Fachleute, welche in der Jury in der Mehrzahl sein
missen. (kann verhindert werden, falls der
Wettbewerb oder der Studienauftrag nur «in
Anlehnung» an die SIA-Norm durchgefiihrt wird)

Kostenunsicherheit der anstehenden
Planungsaufwendungen. Die Honorare fir die
anstehende Planung werden jeweils im
Kostentarif, als Funktion der zu erwartenden
Gebaudekosten ,fixiert”.

Die Anforderungen an das Bauwerk mussen vor
der Durchfiihrung des Verfahrens klar festgelegt
werden. Da dies noch ohne Projekt erfolgt,
stellen sich hohe Anforderungen an die mit der
Vorbereitung beauftragte Baukommission
(Vorstellungsvermégen).

Das Raumprogramm muss abschliessend vor der
Ausschreibung definiert sein. Die Bauherrschaft
muss klare Nutzungsvorstellungen haben.
Nachtrége, welche wéhrend des Baus erfolgen,
sind mehrkostenrelevant.

Es besteht nicht zwingend ein Interesse daran die
KV-Summe und / oder die Baukosten tief zu
halten, da die Honorare an die Baukosten
gekoppelt sind.

Sehr zeitaufwéndiges und teures Verfahren bis
ein Baukredit eingeholt werden kann. Bei
Ablehnung des Baukredits missten grosse
Summen an Planungsleistungen abgeschrieben
werden.

Fur den allfalligen Umgang mit dem Bestand
missen Themen wie Statik
(Erdbebenertiichtigung), Schadstoffe (Asbest-
und PCB-Gutachten, Naphtalin, Radon), etc.
vorgangig "definitiv"* abgeklart sein. Bei der
"Total inkl. Sanierungen" ist dies prekar aufgrund
der Umbau- und Sanierungsthemen.

BWA ("Beobachter fir Wettbewerbe und
Ausschreibungen”) steht der
Gesamtleistungssubmission kritisch gegentber
(alimentiert von SIA).

Méglichkeit / Chance

TU-Submission flr Kostensicherheit
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10.5

10.6

10.7

Kosten Studienauftrag

Die Gesamtkosten fiir den Kredit fiir die Durchfiihrung eines Studienauftrags (in Anlehnung an
die SIA Ordnung 143 mit Zwischenbesprechungen) belaufen sich auf

Studienauftrag Gesamtareal (inkl. Bestand) fiir Generalplaner

CHF 1'370'000 inkl. MwsSt.

Die Details sind dem Anhang K zu entnehmen.

Betreffend der Entschadigung der Teilnehmenden Generalplaner ist eine Gesamtsumme von
CHF 700'000 inkl. MwsSt. im Kredit enthalten. Unter anderem aus diesem Grund darum emp-
fiehlt die Landis AG das Verfahren nicht nach der SIA-Ordnung 143 durchzufiihren, da die
vorgeschlagene Entschadigung (wesentlich) tiefer ist als die SIA vorgibt (Entschadigung ent-
spricht der Summe eines Wettbewerbs nach SIA).

Die Landis AG ist liberzeugt davon, dass diese Gesamtsumme, vorallem auch im Hinblick auf
die grossen Siegchancen und dem damit einhergehenden grossen Folgeauftrag Ansporn ge-
nug ist, dass sich ausgezeichnete Architekturbilros / Landschaftsarchitekten und Fachplaner
(Generalplaner) melden, um sich an dem Verfahren zu beteiligen.

Empfehlung Landis AG

Durchflihrung eines Studienauftrags (in Anlehnung an die SIA Ordnung 143 mit Zwischenbe-
sprechungen) tber das Gesamtareal (inkl. Bestand) fiir Generalplaner.

Stellungnahme Begleitkommission Masterplanung

Gemdss Sitzung vom 17.08.2023 unterstlitzt die Begleitkommission den Verfahrensvorschlag.
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11 Ablauf
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In der Masterplanung wurde noch davon ausgegangen, dass das Konkurrenzverfahren
2023 startet (siehe Anhang 13 Finanzbedarf der Masterplanung).

Der Ablauf geméass Machbarkeitsstudie/ Konzept ist wie folgt:

Studienauftragskredit in Einwohnerrat 25.01.2024
Aktualisierung Schulraumplanung bis Mitte 2024 (Aktualisierung, um allfallige

Inputs in Rahmenbedingungen des Studien-

auftrags einfliessen zu lassen).

Vorbereitungsarbeiten Studienauftrag bis Mitte 2024 ]

Durchfiihrung Praqualifikation bis nach Sommerferien 2024 ]

Durchfiihrung Studienauftrag Generalplaner nach Sommerferien 2024-Juli 2025 ]

blanung Projektierungskredit ca. Urne vom 08.03.2026 ]
Baukredit frihestens Urne vom 28.11.2027 ]

Bezug Neubau(ten) ca. auf Schuljahresbeginn 2030/31 méglich I

Fertigstellung inkl. Umbauten Bestand ca. auf Schuljahresbeginn 2031/32 moglich |

-25 Alternativ zum Studienauftrag wird auf der Graphik auch ein méglicher Ablauf mittels Ge- | ||

samtleistungssubmission dargelegt. Es zeigt sich, dass der Zeitgewinn nur marginal ware

und der «Zeitgewinn» der Schule nichts bringt (Fertigstellung nicht auf neues Schuljahr).
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Prozess Studienauftrag

Die Landis AG schlagt vor einen Studienauftrag in Anlehnung an die SIA Ordnung 143 mit
Zwischenbesprechungen durchzufiihren. Gesucht werden Generalplaner, welche die durch die

Bauherrschaft und den Fachplanern gemachten Vorgaben in ein allfalliges Projekt umsetzen
mussen. Dabei wird folgendes Vorgehen vorgeschlagen:

= Bereitstellen der Grundlagen

= Definition des Raumprogramms sowie der Nutzungsbeziehungen und Rahmenbedingun-
gen sowie des Perimeters

= Ausarbeitung von Haustechnikkonzepten / Vorgaben

m Erstellen der Praqualifikationsunterlagen und Durchfihrung des Praqualifikationsverfah-
rens. Praqualifiziert werden sollen 7 Teams (ev. Nachwuchsblro, zu definieren).

m Erstellen der Studienunterlagen bestehend aus:
- Studienprogramm mit Pflichtenheft fiir beide Stufen
- Eingabeformular fur beide Stufen
- Grundlagenordner

= Abgleichen des Programms mit der Bauherrschaft und dem Beurteilungsgremium (inkl. Ab-
gleich mit «Aktualisierung Schulraumplanung»).

Durchfiihrung des Studienauftrags. Folgender Ablauf ist dabei vorgesehen:

= In einer ersten Stufe arbeiten diese Biiros eine Projektidee aus. Mit dieser zeigen Sie auf,
wie sie die gestellte Aufgabe angehen mochten.

= Anschliessend wird eine Zwischenbesprechung durchgefiihrt mit dem Ziel, allfallige
Korrekturen anbringen zu kdnnen.

= Die drei bis vier Projektideen mit dem grdssten Potential werden zur zweiten Stufe zuge-
lassen.

= Weiterbearbeitung der Projektideen unter Beriicksichtigung der Zwischenbesprechungen
in ,vertiefte Projektvorschlage’.

= Jurieren der ,vertieften Projektvorschlage’. Empfehlung fiir Weiterbearbeitung durch das
Beurteilungsgremium. Aus der Jurierung werden Empfehlungen fiir die Uberarbeitung des
Jvertieften Projektvorschlags” resultieren.

Zusatzlich zur Fachjury wird ein Kostenplaner sowie ein Nachhaltigkeitspriifer beigezogen.
Diese werden sicherstellen, dass finanzielle Risiken von Projekten friihzeitig erkannt werden
kdnnen. Vorgesehen ist, den Sieger dieses Verfahrens anschliessend mit der Weiterbearbei-
tung des Projekts zu beauftragen. Vorbehalten wird, dass das Vorhaben nach der Erlangung
der Baubewilligung auch einem Total- oder Generalunternehmer ibergeben werden kann. Der
Sieger des Verfahrens wiirde dannzumal mit der Ausfiihrungsplanung sowie der gestalteri-
schen Leitung beauftragt.
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In der weitergehenden Planung zu beriicksichtigen

Fur die weitergehende Planung / flr einen Studienauftrag sind voraussichtlich folgende

Grundlagen erforderlich (nicht abschliessend):

Definition des Perimeters (allfdlliger Landkauf / Umzonung)

— bestimmend fiir Start Studienauftrag / resp. Risiko

Die Strassenlinie ist bis Kat.-Nr. 5387 bestehend. Dementsprechend ist die Erschliessung
der Parzellen Kat.-Nr. 5387 + 5386 sicherzustellen, falls diese nicht im Perimeter (Landkauf
+ Umzonung) enthalten sind.

Geologische Untersuchungen inkl. Altlastengutachten (Baugrund)

Pflichtenheft Fachplaner (HLKSE)

Definition Abgrenzung Sanierungsumfang Bestand

Kanalisationsaufnahmen (Instandsetzung Grundleitungen)

Abklaren der Anliegen / Forderungen bezliglich behindertengerechtem Bauen
Digitalisierung Gebaudepladne, soweit notwendig

Larmgutachten

Brandschutz

Energetische Vorgaben

Definition Veloparkplatzsituation flir Lehrpersonen und Schiilerinnen

Definition Parkplatzbedarf (ober- oder unterirdisch)

Definition Spielplatze / Umgebung

Vertiefte Abklarungen Bauinventar Kanton Aargau / Einbezug Denkmalpflege

Ev. Mobilitatskonzept (ab 50 PP)

Definition Rahmenbedingungen Warmeverbund

Viele dieser Grundlagen sind fir den Bau kostenrelevant und kdnnten massgeblichen Einfluss

auf die Hohe des Baukredits resp. der Entwicklung der Baukosten haben.

Bei der Planung sind folgende Dokumente zu beriicksichtigen:

Masterplanung Schulrauminfrastruktur, 08.09.2022
Jeweiliger / entsprechender aktueller "Bericht Schulraumplanung” (derzeit: Monitoring
Schulraumplanung 2021, 15.04.2021)
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12

Schlussfolgerung/ Empfehlung weiteres Verfahren

Zwingend sind die bestehenden Bauten mit einer moglichst sinnvollen Nutzungsdisposition
zu verorten, um eine wirtschaftliche und nachhaltige Lésung zu erreichen. Um die bestehenden
Bauten betrieblich moglichst optimal fiir die heutigen und kiinftigen Bedurfnisse (z.B. Grup-
penrdume bei Klassenzimmern; Clusterbildung, etc.) nutzen zu kénnen, sind oftmals Umnut-
zungen und Umbauten im Bestand notwendig.

Fur die Schule ist die Schaffung von neuem Schulraum fiir die Bezirksschule (Lernateliers) pri-
oritar und fur die Primarschule (Cluster) sekundar. Am ehesten im Bestand zu verorten ist aus
Sicht der Schule die Sereal (mit betrieblichen Optimierungen).

Daher wurden verschiedene Konzeptansatze / Varianten ausgearbeitet und miteinander ver-
glichen:

= Konzeptansatz / Variante 1a «Neubau Bez»

= Konzeptansatz / Variante 1b «Neubau Bez auf Rasenspielfeld»

= Konzeptansatz / Variante 2a «Neubau Bez und PS»

= Konzeptansatz / Variante 2b «Neubau Bez auf Rasenspielfeld + PS»
= Konzeptansatz / Variante 3 «Neubau Bez und Sereal»

Die Gegenliiberstellung hat folgendes aufgezeigt:

= Schulbetrieblich sind alle Konzeptansatze / Varianten vorstellbar und unterscheiden sich
grundsatzlich in der Nutzungsdisposition des Bestands.

= Die Kosten sind prozentual gesehen nur minimal differierend (Differenz zwischen mind. CHF
111.2 Mio. (Konzeptansatz / Variante 1a) bis max. CHF 119.4 Mio. (Konzeptansatz / Variante
3) — Preisspanne CHF 8.2 Mio., resp. +7.4%

= Eine Uberbauung des heutigen Rasenspielfelds sollte eher nicht weiterverfolgt werden
(Konzeptansatz / Varianten 1b+2b). Vorallem die Lage und Anzahl der Rasenspielfelder auf
der Gesamtanlage ist schlechter gegenuber den Varianten der Zirkuswiese.

Der Perimeter und die Rahmenbedingungen fiir die weitere Projektierung sollen mdglichst

offen gelassen werden (keine Konzeptansatz-/ Variantenvorgabe; Nutzungsdisposition nicht

vorgeben) und eine Gesamtarealbetrachtung erfolgen. So kénnen die bestmoglichen Lésungs-

ansatze durch die Planer entwickelt werden.

Im Rahmen der Erarbeitung der Konzeptansatze / Varianten wurden Optionen definiert. Die
Begleitkommission empfiehlt, dass folgende Optionen weiterhin «optional» weiterverfolgt
werden sollen:

= Mehrflache Tagesschule Primar

= Mensa fur Oberstufe (Sereal+Bez)

= Snoezelen- und Time-out-Raum Oberstufe
= Kunstrasen (anstelle Rasenspielfeld)

= Tiefgarage (anstelle oberirdische Parkplatze)
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Die Landis AG wiirde empfehlen einen Studienauftrag mit Zwischenbesprechung durchzufiih-
ren (nicht anonym; «Entwicklung» im Dialog mit Bauherrschaft).

Die Gesamtkosten fiir den Kredit fiir die Durchfiihrung eines Studienauftrags (in Anlehnung an
die SIA Ordnung 143 mit Zwischenbesprechungen) Uber das Gesamtareal (inkl. Bestand; Um-
nutzungen im Bestand werden freigegeben) flir Generalplaner belaufen sich auf:

Studienauftrag Gesamtareal (inkl. Bestand) fiir Generealplaner: CHF 1'370'000 inkl. MwSt.

Geroldswil, 11.09.2023, rev. 07.12.2023

Landis AG
Thomas Brocker Serge Biitler
Geschaftsfiihrer Projektleiter
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Anhang A: Raumprogramm (Masterplanung)
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Anhang B: Potenziale Margelacker (Masterplanung)
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Raumprogramm Machbarkeitsstudie / Konzept

Anhang C
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Anhang D1: Variante 1 - Umbauten + Umnutzungen

Untergeschoss
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Erdgeschoss
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1. Obergeschoss
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2. Obergeschoss
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3. Obergeschoss
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4. Obergeschoss
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Zusammenstellung Umnutzung Schulhaus 2+3 zu PS
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Anhang D2: Variante 1a — Machbarkeit / Konzept

Situation

Grundriss Doppelturnhalle siehe Variante 2b (Anhang E3)
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Neubau Schulhaus 5 Sereal + Bez
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Neubau Schulhaus 6 Bez
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Anhang D3: Variante 1b — Machbarkeit / Konzept

Situation

Grundrisse Neubauten siehe Anhang D2
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Anhang E1: Variante 2 - Umbauten + Umnutzungen

Untergeschoss
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Erdgeschoss
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2. Obergeschoss
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3. Obergeschoss
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4. Obergeschoss
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Zusammenstellung Umnutzung zu Werkzentrum
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Anhang E2: Variante 2a — Machbarkeit / Konzept

Situation

Neubau Doppelturnhalle siehe Variante 2b (dito)
Neubau Schulhaus 5 Bez
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Neubau Schulhaus 6 Bez
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Neubau Schulhaus 7 PS
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Anhang E3: Variante 2b — Machbarkeit / Konzept

Situation

Grundrisse Neubauten siehe Anhang E2
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Neubau Doppelturnhalle
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Anhang F1: Variante 3 - Umbauten + Umnutzungen

1. Untergeschoss
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Anhang F2: Variante 3 — Machbarkeit / Konzept

Situation
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Neubau Schulhaus 5 Sereal
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Neubau Schulhaus 6 Bez
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Machbarkeitsstudie / Konzept Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese

aufgrund Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Gemeinde Wettingen

Total Variante 1a

Neubau Oherstufe pp lanl lscker+ inkl. Zirk
EinheitfAn. Menge CHF/Einheit CHF Bemerkungen EinheittAm Menge CHREinheit CHF Bemerkungen Einheitfanz. - Menge CHF/Einheit CHF
5% 2210000 5% 350000 2'710'000
fasterplanuny 1'000°000 1'n00'000
kein Rockbau E
al 54416 m3 9'800 900 8'520000 SI4416 m3 9'800 A'320'000
54416 m 15'300 900 13770000 SIA416 m3 15'300 13'770'000
Si4 416 m3 24100 900 21%50'000 S14416 m3 24100 271'690'000
54416 m3 = ]
keine 514416 m3 - -
nicht enthalten S14416 m3 - -
Sla 416 m3 10100 300 300000 514416 m3 3030000
SIA 416 m3 5'300 700 4060000 SIA416 m3 4'060°000
3'000'000
G'AAS'000
14775'000
5'3300000 geschatzr 5'600'000
m2 %15 2'880000 2 10115 3030'000
250000 310'000
300000 FE0'000
100900 100'000
m2 4050 1200000 m2 4950 1200000
nelfidchen m2 2045 B00000 2 204 600'000
mz 1 m
5% 2'640°000 5% 370'000 3'1a0'000
4762100 5762100
oFm2 13'606 4762100 4762100
geschatzt 260°000 260°000
2 1301000 260'000 260'000
60'222'100 4070000 93'726"100
A.1% 4'377'390 8.1% A53'670 A.1% 7'5971'814
. CHF 65100090 CHF 8'723'670 CHF 101'317'914
(DR 10.0% 5510008 Antell E] 10.0% 72387 478555
& - 1'000'000
nahrne) 750'000 B 950'000
39'901 3'963 53'531
CHF  72°400°000 CHF 9'600'000 CHF 111°200°000
72'400'000 72'400'000
CHF B04/m3 (BKP 1-2 ink. Mw5t] 9'a00'000 9'600'000
20'300°000
d'400°000
724007004 9'6{0 34 111200304
SIA 416 m3 1'oo0 a'oon 1'oo0'ong 1000000
SlA 416 m3 7ran 1'200 9'300°000 9300000
SlA 416 m3 600 T1'200 Foo'ono FOO 000
hme m2 4'050 250 1'000'000 1000000
2'300°000 2330000
lumen: uc SH5 1035m3|
uG SHE 1035m3
Kosten
Total
42'000'000
26'100°000
50'000°000
118"100°000 |
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aufgrund Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Gemeinde Wettingen

Total Variante 1b

Neubau Oberstufe Neubau Doppelturnhalle inkl. Aussenraume hulan} lscker+ inkl. Zirk
EinheitfAn. Menge CHF/Einheit CHF Bemerkungen EinheittAm Menge CHREinheit CHF Bemerkungen Einheitfanz. - Menge CHF/Einheit CHF
5% 2210000 5% 350000 2'710'000
fasterplanuny 1'000°000 1'n00'000
kein Rockbau E
al 54416 m3 9'800 900 8'520000 SI4416 m3 9'800 A'320'000
54416 m 15'300 900 13770000 SIA416 m3 15'300 13'770'000
Si4 416 m3 24100 900 21%50'000 S14416 m3 24100 271'690'000
54416 m3 = ]
keine 514416 m3 - -
nicht enthalten S14416 m3 - -
Sla 416 m3 10100 300 300000 514416 m3 3030000
SIA 416 m3 5'300 700 4060000 SIA416 m3 4'060°000
3'000'000
G'AAS'000
14775'000
6'350'000 geschatzr 720000
m2 131160 39501000 2 13'6640 4100000
400000 480'000
400000 460'000
200000 200'000
m2 4050 1200000 m2 49050 1200000
nelfidchen m2 2435 700000 2 2433 00'000
mz 1 5 . Jis
5% 2'720°000 5% 370'000 3'260'000
4762100 5762100
oFm2 13'606 4762100 4762100
geschatzt 260°000 260°000
2 1301000 260'000 260'000
671'322'100 4070000 95'326"100
A.1% 5'007'590 8.1% A53'670 A.1% 7721414
. CHF  66'820'690 CHF 8'723'670 CHF 103'047'514
128'690 10.0% 6'ha2'3es  Antell E] [) 10.0% 72387 057515
& - 1'000'000
nahrne) 750'000 B 950'000
37'341 3'963 50971
CHF  74'300°000 CHF 9'600'000 CHF 113100000
743000000 74'200'000
CHF B04/m3 (BKP 1-2 ink. Mw5t] 9'a00'000 9'600'000
20'300°000
d'400°000
743007004 9'6{0 34 11310304
SIA 416 m3 1'oo0 a'oon 1'oo0'ong 1000000
SlA 416 m3 7ran 1'200 9'300°000 9300000
SlA 416 m3 600 T1'200 Foo'ono FOO 000
hme m2 4'050 250 1'000'000 1000000
2'300°000 2330000
lumen: uc SH5 1035m3|
uG SHE 1035m3
Kosten
Total
42'000'000
26'100°000
50'000°000
118"100°000 |
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aufgrund Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Gemeinde Wettingen

Total Variante 2a

Neubau Oberstufe Neubau Doppelturnhalle inkl. Aussenraume lanl lscker+ inkl. Zirk
EinheitfAn. Menge CHF/Einheit CHF Bemerkungen EinheittAm Menge CHREinheit CHF Bemerkungen Einheitfanz. - Menge CHF/Einheit CHF
5% 1'580'000 5% 350000 2'a70'000
fasterplanuny 1'000°000 1'n00'000
kein Rockbau E
54416 m3 17'800 900 16020000 SI4416 m3 34'100 30'690'000
54416 m3 17'500 00 16750000 SIA416 m3 17500 15'750'000
S1A416 mi o .
54416 m3 = ]
keine 514416 m3 - -
nicht enthalten S14416 m3 - -
Sla 416 m3 10100 300 300000 514416 m3 107100 3030000
SIA 416 m3 5'300 700 4060000 SIA416 m3 5'a00 4'060°000
4'000'000
G'AAS'000
14775'000
4'970°000 geschatzr 6'030'000
m2 10854 3260000 2 13'684 4110000
250000 380'000
300000 4B0'000
10000 100'000
m2 1800 500000 m2 500'000
nelfidchen m2 1776 500000 2 500'000
mz m
5% 1'960°000 5% 370'000 3'360'000
3'314'500 5'793'250
oFm2 9470 3314500 4793250
geschatzt 260°000 260°000
2 1301000 260900 260'000
44'544°500 4070000 97'RAT'250
A.1% 3'608"105 8.1% A53'670 A.1% 7'912'667
. CHF 48"152°605 CHF 8'723'670 CHF 105'599'917
152'605 10.0% 4315200 Antell E] [) 10.0% 72387 H308'755
& - 2'000'000
nahrne) 750'000 B 7'200'000
-17'865 3'963 -6'673
CHF  53°700°000 CHF 9'600'000 CHF 117100000
53'700°000 76'000'000
CHF B04/m3 (BKP 1-2 ink. Mw5t] 9'a00'000 9'600'000
20'300°000
10700000
537007004 9'6{0 34 1171034
1000000
SlA 416 m3 7ran 1'200 9'300°000 9300000
SlA 416 m3 600 T1'200 Foo'ono FOO 000
hme m2 1'aon 250 500'000 500000
2'300°000 2330000
lumen: uc SH5 1035 m3|
uG SHE 1065 m3|
Kosten
Total
42'000'000
26'100°000
50'000°000
118"100°000 |
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aufgrund Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Gemeinde Wettingen

Total Variante 2b

Neubau Oberstufe Neubau Doppelturnhalle inkl. Aussenraume hulan} lscker+ inkl. Zirk
EinheitfAn. Menge CHF/Einheit CHF Bemerkungen EinheittAm Menge CHREinheit CHF Bemerkungen Einheitfanz. - Menge CHF/Einheit CHF
5% 1'580'000 5% 350000 2'a70'000
fasterplanuny 1'000°000 1'n00'000
kein Rockbau E
54416 m3 17'800 900 16020000 SI4416 m3 34'100 30'690'000
54416 m3 17'500 00 16750000 SIA416 m3 17500 15'750'000
S1A416 mi o .
SLA416 m3 - -
keine 514416 m3 - -
nicht enthalten S14416 m3 - -
Sla 416 m3 10100 300 300000 514416 m3 107100 3030000
SIA 416 m3 5'300 700 4060000 SIA416 m3 5'a00 4'060°000
4'000'000
G'AAS'000
14775'000
6'790°000 geschatzr 4'230'000
m2 16795 5040000 2 el 6110000
250900 360'000
300000 4B0'000
100000 100000
m2 1800 500900 m2 1800 500'000
nelfidchen m2 2123 B00000 2 00'000
mz m
5% 2'060°000 5% 370'000 3'4a0'000
3'314'500 5'793'250
GFmz 9470 3314500 4793250
geschatzt 260°000 260°000
2 130400 260'080 260000
46'524'500 4070000 100'007°250
A.1% 3'768'485 8.1% A53'670 A.1% A100'587
. CHF 5{0'292'935 CHF 8'723'670 CHF 108'107'837
292'985 10.0% 5029298 Antell E] [) 10.0% 72387 557547
& - 2'000'000
nahrne) 750'000 B T'200'000
27717 3'963 34'515
CHF  56"100°000 CHF 9'600'000 CHF 119°300°000
S 100 5 FARIO G0
CHF B04/m3 (BKP 1-2 ink. Mw5t] 9'a00'000 9'600'000
20'300°000
10700000
56100004 9'6{0 34 119900304
1000000
SlA 416 m3 7ran 1'200 9'300°000 9300000
SlA 416 m3 600 T1'200 Foo'ono FOO 000
hme m2 1'aon 250 500'000 500000
2'300°000 2330000
lumen: uc SH5 1035 m3|
uG SHE 1065 m3|
Kosten
Total
42'000'000
26'100°000
50'000°000
118"100°000 |
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Machbarkeitsstudie / Konzept Schulanlage Margelacker+ inkl. Zirkuswiese

aufgrund Masterplanung Schulrauminfrastruktur, Gemeinde Wettingen

Total Variante 3

Neubau Oberstufe Neubau Doppelturnhalle inkl. Aussenraume lanl lscker+ inkl. Zirk
EinheitfAn. Menge CHF/Einheit CHF Bemerkungen EinheittAm Menge CHREinheit CHF Bemerkungen Einheitfanz. - Menge CHF/Einheit CHF
5% 2270000 5% 350000 2'970'000
fasterplanuny 1'000°000 1'n00'000
kein Rockbau E
54416 m3 21'900 900 19710000 SI4416 m3 21'900 19'710'000
54416 m3 28'600 00 25740000 SIA416 m3 28'600 25'740'000
S1A416 mi o .
54416 m3 = ]
keine 514416 m3 - -
nicht enthalten S14416 m3 - -
Sla 416 m3 10100 300 300000 514416 m3 107100 3030000
SIA 416 m3 5'300 700 4060000 SIA416 m3 5'a00 4'060°000
7'000'000
G'AAS'000
14775'000
5'3300000 geschatzr 5'600'000
m2 %15 2'880000 2 10115 3030'000
250000 310'000
300000 FE0'000
100900 100'000
m2 4050 1200000 m2 4950 1200000
nelfidchen m2 2045 B00000 2 204 600'000
mz ]
5% 2'700°000 5% 370'000 3'450'000
4'305'500 5'305'500
oFm2 13730 2805500 4805500
geschatzt 260°000 260°000
2 1301000 260'000 260'000
671'555'500 4070000 99'469'500
A.1% 4'985'396 8.1% A53'670 A.1% A'057'030
. CHF 66'541'496 CHF 8'723'670 CHF 107'526'530
241496 10.0% 6854150 Antell E] [) 10.0% 72387 499417
& - 2'000'000
ateal (Annahme) 1'2000000 - 1'400'000
4'355 3'963 -25'946
CHF  74'400°000 CHF 9'600'000 CHF 119°400°000
74'400°000 74'400'000
9'600'000 9'600'000
20'300°000
14'600°000
744007004 9'6{0 34 11940004
SIA 416 m3 1'oo0 a'oon 1'oo0'ong 1000000
SlA 416 m3 7ran 1'200 9'300°000 9300000
SlA 416 m3 600 T1'200 Foo'ono FOO 000
hme m2 4'050 250 1'000'000 1000000
2'300°000 2330000
lumen: SH5 1035 m3|
SHE 1065 m3|
Kosten
Total
42'000'000
26'100°000
50'000°000
118"100°000 |
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Anhang H: Parkplatzberechnung

Stand: 04.05.2023 / sb, jc / ergénzt 03.07.2023

Als Richtlinie dient die Norm der Vereinigung
der Schweizerischen Strassenfachleute (VSS) SN 641 400.

geméss E-Mail Csaba Dul vom 30.03.23: Grundlage der Berechnung sind die VSS-
Normen mit dem zonenabhé&ngigen Minderungsfaktor geméass BNO. Die
Schulanlage Margelacker ist in der Zone B.

Abstellplatze far

Quelle / Bezug / Berechnungsgrundlage Bewohner | Besucher | Personal Kunden
VSS 40 281 Hort 0.2 pro Kl.-Z. | 1.0 pro Kl.-Z.
VSS 40 281 Kindergarten 0.2 proKl.-Z. | 1.0 proKIl.-Z.
VSS 40 281 Pirmarschule 0.2 proKl.-Z. | 1.0 proKIl.-Z.
VSS 40 281 Sekundarschule 0.2 proKl.-Z. | 1.0 proKI.-Z.
VSS 40 281 Musikschule 0.2 pro Unterrichtsr.| 10 pro Unterrichtsr.
VSS 40 281 Turnhalle 0.1pro Zuschauerplatz 2.0 pro 100m? Hallenfl
Abstellplatze far Total
ota
Berechnung IST heute Bewohner | Besucher | Personal Kunden
Anzahl Hort-Hauptrédume 0 Stk. 0.00 0.00 0.00
Anzahl Kindergérten 0 Stk. 0.00 0.00 0.00
Anzahl Klassenzimmer Primar 15 Stk. 3.00 15.00 18.00
Anzahl Klassenzimmer Sek 20 Stk. 4.00 20.00 24.00
Anzahl Musikschulrdume 1 Stk. 0.20 1.00 1.20
Flache Turnhalle 2'060 m2 41.20 41.20
Anzahl Zuschauer Turnhalle - Platze (Annahme) 0.00 0.00
Total 0.00 48.40 36.00| 0.00 84.40
‘minimaler Bedarf in % | 20%| 20%|
Parkplatzbedarf (minimal) | 9.68] 7.20] [ 16.88]
‘maximaler Bedarf in % | 60%| 60%|
Parkplatzbedarf (minimal) [ 29.04] 21.60] [ s50.64]
Zusammenstellung IST heutige Anzahl Parkplatze
Parkplatze Tiefgarage 0
Parkplatze oberirdisch 49
Total 49
Abstellplatze far Total
ota
Berechnung SOLL kiinftig Bewohner | Besucher | Personal Kunden
Anzahl Hort-Hauptréume 7 Stk. (Annahme) 1.40 7.00 8.40
Anzahl Kindergérten 0 Stk. 0.00 0.00 0.00
Anzahl Klassenzimmer Primar 13 Stk. 2.60 13.00 15.60
Anzahl Klassenzimmer Sek 52 Stk. 10.40 52.00 62.40
Anzahl Musikschulrdume 6 Stk. 1.20 6.00 7.20
Flache Turnhalle 2'892 m2, + 2x 416m2 57.84 57.84
Anzahl Zuschauer Turnhalle - Platze (Annahme) 0.00 0.00
Total 0.00 73.44 78.00| 0.00 151.44
Parkplatzmehrbedarf 0.00] 25.04] 42.00| 000  67.04
‘minimaler Bedarf in % | 20%| 20%|
Parkplatzmehrbedarf (minimal) | 5.01 | 8.40| | 13.41 |
‘maximaler Bedarf in % | 60%| 60%|
Parkplatzmehrbedarf (minimal) | 15.02| 25.20| | 40.22|
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Musikschule / Musikkojen | Urs| 6 !
Funktion Flache nnahme Anzahl

Tagesstrukturen Primar 02-1b 130 2

Mittagstisch Oberstufe 02b-1 225 3

Mittagstisch Primar 02b-2 130 2

Total 7

Berechnung IST
Funktion Anzahl IST Flache

Turnhalle \Al 5 2060
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: Werterhaltung
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Anhang J1: kommunale Schutzobjekte
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Anhang J2: Bauinventar-Auszug

Margelstrasse 4,6,8, Schulhaus Margelacker
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Anhang K: Kosten Verfahren

Die Kostenangaben stellen ungefahre Kosten dar!

Definition Verfahren / Ausziige SIA

Beschaffungsformen

Issungsorientierte leistungsarientierte
Beschaffungsformen Beschaffungsformen
Wettbewerb Studienauftrag Leistungsofferte
Leistungsofferte
funktionale iiber detailliertes
Leistung:
‘ offen x - x x
s
£ selektiv x x x x
£
2
= Einladung x ® x x
5
‘ =

freihdndig Gewinner Gewinner - -

* Fur 6ffentliche Bauherren gelten bei der Wahl| der Verfahrensart die gesetzlichen Worschriften

Auszug Anhang SIA 143, m selektive Verfahren

Ordnung SIA 142 {2009) Ordnung SIA 143 (2009}
Wettbewerb Studienauftrag
Durchfithrung anonym nicht anonym
Beurteilung Preisgericht Beurteilungsgremium
Planungswettbewerb | Gesamt- Planungsstudie Gesamt-
leistungs- leistungs-
wettbe- studie
#Arten Ideen- Projekt- et
wett- wett- Ideenstudie Projektstudie
bewerb bewerb
Auftrag/Folgeauftrag/
Zuschlag ohne/mit mit mit ohne mit ohne mit mit
o 3% 2% 1,6% 100% 80% 100% 80% 50%
RS Aufwand | Aufwand | Aufwand | Aufwand | Aufwand | Aufwand | Aufwand | Aufwand
Entschadigung
{gem. Art. 17) . .
Gesamtpreissumme Pauschalentschadigung pro Teilnehmer

Rangierung, Ermittiung

Rangierun: h
= = des Gewinners

Auszug Anhang SIA 143, B Verfahrensarten

keine Rangierung, Ermittlung des Gewinners

Abschitzung Planeraufwand Planung Vor- und Bauprojekt

Honorar- Annahme 'aufw .best. Baukosten' ermitteltes ermitteltes
Ordnung inkl. Honorar und Mw St. Honorar Honorar
Planer BP ink
e BevvlirI]Iig'.
Architekt SIA 102 | 12'400'000.00 (Kreditsumme) | 837'600.00 2'187'100.00
Bauingenieur SIA 103 18'488'000.00 (Annahme:~2%) 99'800.00 399'000.00
Landschaftsarch SIA 105 | 5'600'000.00 BKP 4 exkl. Mw St. | 96'600.00 165'100.00
Elektro SIA 108 7'868'000.00 (Annahme:~7%) 68'200.00 204'700.00
Heizung Liftung SIA 108 6'744'000.00 (Annahme: ~6%) 99'900.00 199'800.00
Sanitar SIA 108 5'620'000.00 (Annahme: ~5%) 51’500.00 171'600.00
Bauphysiker Annahme 20°000.00 30°000.00
Total inkl. Mw St. 1’350°000.00 3’600°000.00

Honorarermittlung (Abschatzung) fiir Vorprojekt (VP) und Bauprojekt (BP), Landis AG (approximativ)
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Entschadigung Wettbewerb (fiir Vergleich zu Studienauftrag)

510z wnp ‘uabunsiayesnz suyo ‘Bynis-|

Preissumme exkl MIVST
g 88358
§ 8858
R« B 8
BsdbB
Stundenaufwaind/ Team (approximaltiv)

40000 28
20000 | ) e
= g g g g g g g g g g
-3 -3 o 1= -3 £} o (-3
2 g 2 2 2 g g 2 2 2
z i ] g g g g ] H g

Baukosten BKP 2 + 4 exkl MWST

Auszug https://www.sia.ch/fileadmin/content/download/themen/vergabewesen/sia_142i-103d_Gesamtpreissumme_2015.pdf

Ermittlung Gesamtpreissumme; Landis AG (approximativ); Quelle: Formular SIA
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Berechnung Kredit Studienauftrag und sehr grobe Abschatzung Kredit Vor- und Bauprojekt

gemass Machbarkeitsstudie

Kreditberechnung Studienauftrag Total inkl. Sanierungen
al inid. >anierungen |

: L Kosten pro Kosten Gesamtkosten
Kostenart Beschrieb Einheit| o0 [CHF] | gesamt [CHF] [CHF]
Definition de.ztallllertes Raumprogramm und 1 20'000.00 50'000.00
Rahmenbedingungen
Pfllcfjtenheft Fachplaner HLKSE inkl. 1 50000.00 50°000.00
Gebaudautomation
Geologisches Gutachten / Sondierungen 1 50'000.00 50'000.00
Statische Gutachten 1 50'000.00 50'000.00
Vorbereitungsarbeiten Terrainaufnahmen + AV-Daten 1 5'000.00 5'000.00
Werkleitungen 1 1'000.00 1'000.00
Grundbuchauszug 1 1'000.00 1'000.00
Altlasten 1 40'000.00|  40'000.00
Larmgutachten 1 5'000.00 5'000.00
Kanalaufnahmen 1 30'000.00 30'000.00
Total Vorbereitung 252'000.00
Erstellen der Unterlagen 1 9'000.00 9'000.00
Praqualifikation Durchfiihren Praqualifikation 1 14'000.00 14'000.00
Total Praqualifikation 23'000.00
Modelle erstellen 7 2'500.00 17'500.00
Durchfihren Studienauftrag 1 100'000.00| 100°000.00
Entschadigung Projektidee 7
700'000.00
Entschadigung vertiefter Projektvorschlag 4
Studienauftrag Kosten Beurteilungsjury 5 12'000.00|  60'000.00
Nachhaltigkeit (Vorprifung) 1 40'000.00 40'000.00
Kostenplaner (Vorprufung) 1 40'000.00 40'000.00
Plan- und Druckkosten 15'000.00
Total Studienauftrag 972'500.00
Erstellung Weisung 10'000.00
. Ausstellung 10'000.00
Diverses
Plandigitalisierung 30'000.00
Total 50'000.00
in [%] der voraussichtlichen Kosten 65'000.00
Unvorhergesehenes 5%
Rundung 7'500.00 72'500.00
|Kredit Studienauftrag | linkl. Mwst. 1'370'000.00

Planungskosten Vorprojekt (Rest zu 1| 1,350,000.00| 1/350°000.00

Vorprojekt Studienauftragsentschadigung + inkl. Fachplaner)
Total Vorprojekt inkl. MwSt. 1’350°000.00
Bauprojekt Total Bauprojekt mit KV | | 3’600’000.00
Projektbegleitung 80’000.00
Bauherrenkosten 3% 148'500.00
Begleitung
Kostenplaner 40°000.00
Total Baubegleitung inkl. MwSt 268’500.00
Erstellung Weisung 4’000.00
Druckkosten 4’000.00
Nebenkosten —
Plane / Kopien 6°000.00
Total Weisung inkl. MwSt 14°000.00
|Unvorhergesehenes |ca. 5% der voraussichtl. Kosten + Rundung | | | 257'ooo_oo|

GESAMTKOSTEN VOR- UND BAUPROJEKT | 5’500°000.00

GESAMTKOSTEN STUDIENAUFTRAG inkl. VOR- und BAUPROJEKT BIS o
BAUKREDIT ‘ 6’870°000.00
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