Antrag des Gemeinderates

vom 10. November 2016 * Wettingen

an den Einwohnerrat P a Ve W

2016-0486

Kreditbegehren von Fr. 12‘787‘500.00 (inkl. MwSt.) fur den Neubau
eines Turnhallentrakts mit Dreifach-Turnhalle in der Schulanlage Mar-
gelacker

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Das Wichtigste in Kiirze

Seit mehreren Jahren zeigt die Planung der Schule den Bedarf fiir eine zusatzliche Dreifach-
Turnhalle auf. Die vorhandenen zehn Turnhallen bieten spatestens ab dem Schuljahr 2018/2019
nicht mehr gentigend Platz fiir den obligatorischen Schulunterricht. Als Folge der Raumknapp-
heit wirde zuerst der Turnunterricht auf Kindergartenstufe nicht mehr angeboten werden kon-
nen. Es wurde deshalb bereits im Jahr 2013 ein Wettbewerb fiir eine Dreifach-Turnhalle in der
Schulanlage Margelacker durchgefiihrt. Anschliessend genehmigte der Einwohnerrat am 4. Sep-
tember 2014 den Kredit zur Ausarbeitung eines Bauprojekts. Gleichzeitig beschloss der Ein-
wohnerrat, die Turnhalle mittels eines Totalunternehmerauftrags auszufiihren. Dieses Vorgehen
grundet auf einer Motion von Daniel Frautschi, Einwohnerrat der Fraktion SVP, vom 14. Marz
2013 betreffend Submissionen bei Grossprojekten. Dieses Modell hat den Vorteil einer grosse-
ren Kostengenauigkeit und Sicherheit, beinhaltet aber usanzgemass einen Risikozuschlag.

Nach Fertigstellung des Ausfihrungsprojekts wurde im Jahr 2016 eine Totalunternehmer-Sub-
mission im selektiven Verfahren durchgefiihrt. Insgesamt wurden vier Angebote eingereicht. Das
wirtschaftlich beste und preisgiinstigste Angebot wurde von der Firma Implenia AG, Aarau, ein-
gereicht.

Der zeitliche Ablauf der Planung und Ausflihrung wurde so koordiniert, dass die Anlage im Som-
mer 2018 rechtzeitig auf das Schuljahr 2018/2019 fertiggestellt wird. Die Gesamtkosten betragen
Fr. 14'736'000.00 (inkl. MwSt.).

1. Ausgangslage

Bereits im Bericht zur Schulraumplanung der Schule Wettingen vom 20. Mai 2010 wurde der
Bedarf fur einen neuen Turnhallentrakt angemeldet. Gestitzt auf diese Bedarfsanalyse hat der
Einwohnerrat Wettingen am 14. Marz 2013 einen Kredit von Fr. 333'000.00 (inkl. MwSt.) zur
Durchflihrung eines Projektwettbewerbs "Neubau Turnhallentrakt Margelacker" genehmigt. In
einem selektiven Verfahren wurden anschliessend aus 35 Bewerbungen sechs Architekturb(-
ros zur Teilnahme am Wettbewerb eingeladen. Das Buiro Nagele Twerenbold Architekten ETH/
SIA, Zirich, ging mit einem berzeugenden Projekt als Sieger aus dem Wettbewerb hervor.
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Am 4. September 2014 genehmigte der Einwohnerrat den Kredit zur Ausarbeitung eines Aus-
fuhrungsprojekts auf der Basis des Wettbewerbsprojekts. Nach der Erarbeitung des Ausfiih-
rungsprojekts konnte 2016 eine Totalunternehmer-Submission im selektiven Verfahren durch-
geflhrt werden. Insgesamt wurden vier Angebote eingereicht. Das wirtschaftlich beste und
preisginstigste Angebot liegt von der Firma Implenia AG, Aarau, vor.

2. Bedarf an Turnhallen

Bereits seit mehreren Jahren zeigt die Planung der Schule den Bedarf fir eine zusatzliche Drei-
fach-Turnhalle auf. Die vorhandenen zehn Turnhallen sind zurzeit von morgens bis abends bei-
nahe ununterbrochen belegt. Fir die steigende Anzahl Schilerinnen und Schiiler gibt es kiinftig,
insbesondere ab dem Schuljahr 2018/2019, nicht mehr gentigend Platz in den vorhandenen
Turnhallen. Als Folge der Raumknappheit wirde zuerst der Turnunterricht auf Kindergartenstu-
fe nicht mehr angeboten werden kénnen.
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Auszug aus dem definitiven Schulraumplanungsbericht vom 8. September 2016:

Mit den prognostizierten Klassenzahlen sind flr den Turnunterricht folgende Anzahl Turnhallen
notwendig:

Gebiet SOLL Turnhallen IST Turnhallen Differenz
gemass
Schulbauempfehlung
(16m x 26m= 416m?)
Bezirksschule Kapazitét 23 2 -0.5
Flache 957m? 710m? -247m?
(2.3x416) (355m?2+355m?)
1
Gymnastikhalle (ungenii-
354m? gend betr. Hohe)
Sereal Kapazitat 16 2 +0.3
" Flache 666m? 710m? 44m?
MargelaCker (1.6x416) (355m2+355m?) Mitbenitzung PS Marg.
PS Marge|écker Kapazitat 17 0 -1.7
Flache 707m? 0m? -707m?
Mitbenitzung Sereal Mitbenitzung Sereal Mitbeniitzung Sereal
Dorf Kapazitat 1.2 1 -0.2
Flache 500m? 327m? -173m?
(1.2x416)
Zehntenhof Kapazitat 19 2 -0.1
Flache 790m? 706m? -84m?
(1.9x416) (353+353m?)
Altenbu rg Kapazitat 1.6 2 +0.4
Flache 665m? 771m? +106m?
(1.6x416) (377m?+394m?)
KIGA Kapazitat 1 0.5 -0.5
(16m x 26m= 416m?) (Gymnastikhalle BEZ) -208m?
Total Kapazitat -2.3
Fliche -1'269m?

Da auch Kindergarten mit zwei Lektionen in der Woche (Anlehnung an Kanton Ztrich) turnen
sollten, dirfte die Belegungsplanung (Kindergarten vorwiegend nur morgens) sehr schwierig
sein. Bisher wurden den Kindergarten zu wenig ,Turnhallenzeiten zugestanden. Zusatzlich
mussen somit fur den Kindergarten-Turnunterricht noch ,Turnhallenzeiten vorgesehen wer-
den. Pro Abteilung werden zwei Lektionen (Total 46 bis 50 Lektionen) angenommen. Dies ent-
spricht einem Defizit von zirka einer halben Turnhalle auf Stufe Kindergarten. Die Gymnastik-
halle (entspricht ca. 0.5 TH gemass SBE) an der Bezirksschule, welche flur Bezirksschuler un-
geniigend ist, kann fir den Turnunterricht auf Stufe Kindergarten benutzt werden. Uber die
gesamte Schule gesehen (inkl. Kindergarten) besteht somit ein Defizit von ca. 2.3 Turnhallen.

Die Dreifach-Turnhalle ist fir die Erflllung des Bildungsauftrags erforderlich. Zusatzlich kann

die Halle in den Abendstunden den Vereinen flr den Vereinssport zur Verflgung gestellt wer-
den.

3. Losungsansatz
3.1. Projektumfang

3.1.1. Turnhalle

Die neue Dreifach-Turnhalle steht an der Gelandekante zwischen den bestehenden Sportplat-
zen und den tiefer gelegenen Aussenbereichen an der Margelstrasse. Das Gebaude flgt sich
in das bestehende orthogonale (rechtwinklige) Raster der Schulanlage ein. Es vermittelt so-
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wohl funktional zwischen den Schulbereichen und den Sportanlagen wie auch volumetrisch
zwischen den hohen Schulgebauden und der kleinmassstablichen Wohnbebauung. Eine neue
Treppenanlage verbindet die Margelstrasse im Stiden mit den Sportplatzen und dem Eingang
der Turnhalle.

Das teilweise ins Erdreich versenkte Gebaude ist dreigeschossig konzipiert. Auf der oberen
Ebene der Sportplatze ist das Eingangsgeschoss mit Foyer und Zuschauerbereich angeord-
net. Es orientiert sich Richtung Sportplatze, ist aber auch Uber einen Weg entlang der Spiel-
wiese mit dem Osten des Quartiers verbunden. Im Westen ist die Turnhalle an den Pausen-
platz der Schule angeschlossen. Im Zwischengeschoss befinden sich die Garderoben und
WC-Anlagen. Darunter liegen auf Hohe des Hallenbodens die Gerateraume fur die Schule und
Vereine sowie die notwendigen Technikrdume. Die drei Geschosse sind Uber eine zentrale
Treppenanlage und eine behindertengerechte Aufzugsanlage miteinander verbunden. Insbe-
sondere im ersten Untergeschoss wurde den Anforderungen an das Bauen fir Menschen mit
Beeintrachtigung Rechnung getragen: Sowohl die Garderobe als auch die Dusch- und WC-An-
lagen sind in der erforderlichen Zahl und gemass den Vorgaben vorhanden.

In Anlehnung an die bestehenden Gebdude der Schulanlage wird der neue Turnhallentrakt mit
Aussenwanden aus Sichtbeton erstellt. Der obere Abschluss der Aussenwande ist gerade und
verdeckt die Sicht auf ein Sheddach, das in Stahl konstruiert die drei Hallen iberspannt. Die
vertikalen Felder des Sheddachs sind mit Oblichtbandern versehen und erméglichen die natlr-
liche sowie blendfreie Belichtung der drei Hallen von Norden her. Die drei Hallen werden durch
vertikal bewegliche Trennvorhange unterteilt.

Die vorhandenen Sportplatze und die Spielwiese mit der Laufbahn auf der Nordseite bleiben
unverandert. Ein zusatzliches Gebaude fir die Aussengerate schliesst den nérdlichen Sport-
platz gegen die Maiacherstrasse ab. Fur die zusatzliche Zahl der Nutzer werden 125 Uber-
dachte Fahrradabstellplatze geschaffen.

Fur die Verpflegung bei Vereinsanlassen steht im Erdgeschoss ein Korpus mit Spulbecken
und den notwendigen Elektro-Anschlissen zur Verfligung.

3.1.2. Energiekonzept

Das Gebaude erfillt die Minergie-Anforderungen nach SIA 380/1, 2009. Eine Zertifizierung des
Neubaus wird wegen des aufwendigen Zertifizierungsverfahrens nicht angestrebt.

Die Warme wird von der bestehenden Holzschnitzel-/Gasheizung der Schulanlage Uber eine
Fernwarmeleitung im Erdreich zum Turnhallentrakt gefuihrt. Die Warmeabgabe erfolgt Uber
eine Fussbodenheizung oder Lufterhitzer. Die Warmwasseraufbereitung wird Gber die Fernw-
armeleitung sichergestellt.

Die Turnhallen, Garderoben, WC-Anlagen und Nebenrdume werden mit einer gemeinsamen Liiftungs-
anlage beliiftet. Die AuBBenluft wird an der Ost-Fassade im Erdgeschoss gefasst und im Technikraum im
zweiten Untergeschoss aufbereitet. Das Liiftungsaggregat ist mit einem Plattenwérmetauscher zur Wir-
meriickgewinnung ausgestattet. Zusitzlich ist eine natiirliche Liiftung der Turnhalle iiber das Offnen der
Fenster bei Bedarf gewéhrleistet.

Abklarungen bei einem Fachbiro flr Photovoltaikanlagen haben ergeben, dass die ungunstige
Lage der schragen Dachflachen den Einbau von Photovoltaikmodulen nicht sinnvoll erschei-
nen lassen.
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3.1.3. Sprunggrube und Wettkampfturngerate

Die Kosten fiir eine Sprunggrube und fur Wettkampfturngerate waren im Wettbewerbsprojekt
fur eine Turnhalle zur Abdeckung des gesetzlichen Bildungsauftrags nicht enthalten. Mit dem
Bau der Dreifach-Turnhalle bietet sich jedoch die Chance, fir die Starkung der sozialen Struk-
tur und des Vereinssports von Wettingen eine Sprunggrube sowie wettkampftaugliche Turnge-
rate zu realisieren.

3.1.4. Erschliessung, Langsam-Verkehrsverbindungen

Der Leitfaden ,Planungen und Projekte der Gemeinde Wettingen“ sowie der kommunale Ge-
samtplan Verkehr zeigen im Bereich der Schulanlage Margelacker Handlungsbedarf und mog-
liche Verbesserungen betreffend die Erreichbarkeit, die Schulwegsicherheit und die Langsam-
Verkehrsverbindungen auf.

Aufgrund der zu erwartenden Synergien und der damit verbundenen Kosteneinsparungen sol-
len die Massnahmen zur Verbesserung der Schulwegsicherheit und die Verbesserungen der
Langsam-Verkehrsverbindungen neu mit dem Turnhallenprojekt koordiniert und im Rahmen
des Totalunternehmerauftrags erstellt werden. Diese Massnahmen sind nicht Teil des ur-
spriinglichen Wettbewerbsprojekts.

Folgende Massnahmen werden umgesetzt:

- Hindernisfreie Wegverbindung flr Fahrradfahrer
Bau eines Weges entlang der Spielwiese zwischen Turnhallentrakt und Feldeggstrasse

- Hindernisfreie Wegverbindung fir Rollstuhlfahrer
Bau einer flachen Rampe (6 %) stidlich des Schulhauses 4 und westlich des Turnhallen-
trakts

- Erschliessungsplananderung Margelstrasse
Kein Durchgangsverkehr mit Elterntaxis mehr, Bau eines Wendehammers am Ende der
Margelstrasse

3.2. Projektumsetzung mit dem Totalunternehmermodell

Mit der Genehmigung des Projektierungskredits flr die Dreifach-Turnhalle vom 14. September
2014 hat der Einwohnerrat beschlossen, die Ausfihrung des Neubaus einer Totalunternehmung
zu Ubertragen. Dieses Vorgehen grundet auf einer Motion von Daniel Frautschi, Einwohnerrat
der Fraktion SVP, vom 14. Marz 2013 betreffend Submissionen bei Grossprojekten.

Bei der Realisation des Neubaus mittels eines TU-Vertrags wird der Unternehmung die Verant-
wortung flr die Planung sowie die Ausfiihrung Ubertragen. Dies ergibt den Vorteil, dass sich bei
der Abgrenzung von Planer- und Unternehmerhaftung keine Schnittstellenprobleme ergeben,
da sowohl Projektierung als auch Ausfihrung in einer Hand liegen. Bei Vertragsabschluss sind
zudem bereits alle wesentlichen Fragen des Projekts abschliessend geklart und die Detailpla-
nung des Bauvorhabens ist abgeschlossen. Dies fiihrt zu einer grésseren Kostengenauigkeit
und Sicherheit. Es ist jedoch zu beachten, dass der Totalunternehmer in seiner Offerte einen
Risikozuschlag zusatzlich zur ermittelten Bausumme einrechnet, um gegeniber der Bauherr-
schaft die Kostengarantie gewahrleisten zu kénnen.

Nach Fertigstellung des Ausfihrungsprojekts wurde eine Praqualifikation mit anschliessender
Submission, gestlitzt auf die Vorschriften Uber die 6ffentlichen Beschaffungen, durchgefiihrt. Es
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sind insgesamt vier Angebote eingegangen. Die Firma Implenia AG, Aarau, hat das wirtschaft-
lich beste und gleichzeitig gunstigste Angebot eingereicht.

/

Vi

4. Finanzen
4.1. Investitionskosten

1. Erstellungskosten der Totalunternehmung Fr. 11°750°000.00
Werkpreis Generalunternehmung vom 4. November 2016
(inkl. Sprunggrube und Wettkampfturngerate von Fr. 223'800.00)

2. Projektierungskredit Fr. 1°948‘500.00
Honorare Projektierungskosten bis zum 4. November 2016
Abrechnungssumme entspricht Kreditbetrag

3. Baunebenkosten Fr. 315000.00
Kanalisationsanschlussgeblihren, Versicherungen usw.
Nicht Bestandteil des Auftrags mit der Totalunternehmung

4. Unvorhergesehenes Fr. 471‘000.00
z.B. Altlasten, Baugrund

5. Ausstattung Fr. 251‘500.00
Mobile Turngeréte fiir die Schule sowie Reinigungsmaschine

Totale Kosten (inkl. MwSt.) Fr. 14‘736‘000.00

abzgl. Projektierungskredit vom 4. September 2014 - Fr.__1'948‘500.00

Kreditantrag Baukredit (inkl. MwSt.) Fr. 12787°500.00
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Vor Durchfuhrung des Projektwettbewerbs im Jahr 2013 wurden aufgrund einer Grobkosten-
schatzung Fr. 13'500°000.00 fur den Neubau eines Turnhallentrakts im Margelacker in den In-
vestitionsplan aufgenommen. Im aktuellen Investitionsplan sind fir den neuen Turnhallentrakt
Fr. 14°900'000.00 enthalten.

Die Gesamtkosten liegen um Fr. 1°236‘000.00 Uber der urspringlichen Grobkostenschatzung
und dem Finanzplan 2013. Es ist zu beachten, dass es sich bei den vorliegenden Erstellungs-
kosten um das aktuell glinstigste Angebot des freien Markts handelt, das héher ausgefallen ist
als erwartet. In der Grobkostenschatzung waren jedoch u.a. die Aufwendungen fiir die hinder-
nisfreien Verkehrsverbindungen sowie die Aufwendungen flr Sprunggrube und Wettkampf-
turngerate nicht enthalten. Zudem ist eine Reserve fur Unvorhergesehenes in den Gesamtkos-
ten eingerechnet.

Die Erstellungskosten wurden mittels einer 6ffentlichen Ausschreibung (Totalunternehmersub-
mission) ermittelt. Es handelt sich um ein Komplettangebot, in dem alle Aufwendungen fiir die

Planung und fir alle Arbeitsgattungen bereits enthalten sind. Auf eine detailliertere Aufstellung
der Erstellungskosten nach Baukostenplan, wie sie fiir eine konventionelle Bauweise Ublich ist,
wird daher verzichtet.

4.2. Beitrage Swisslos-Sportfonds

Die Turnhalle mit Sprunggrube wird am Abend und an den Wochenenden dem Vereinssport
zur Verfugung stehen. Seitens des Swisslos-Sportfonds wird ein Beitrag an die Erstellung der
Dreifach-Turnhalle erwartet. Der Gemeinderat hat deshalb bereits ein Beitragsgesuch einge-
reicht. Der Kanton wird nach Vorliegen des Baukredits Uber das Beitragsgesuch entscheiden.

4.3. Finanzierung und Folgekosten

4.3.1.Finanzierung

Die Turnhalle wurde bereits in der letzten Amtsperiode in den Finanzplan aufgenommen und
ist seitdem bei allen Finanzbetrachtungen berticksichtigt worden. Das Projekt fihrt demzufolge
zu keinen negativen Auswirkungen auf den Steuerfuss. Die Finanzierung ist sichergestellt.

4.3.2.Finanzplan

Gemass dem aktuellen Finanzplan 2016-2020 betragt die Selbstfinanzierung in den Planjah-
ren 2018-2020 durchschnittlich rund 5.4 Mio. Franken.

Durch die Finanzierungsfehlbetrage steigen die Schulden auf Ende der Planperiode auf rund
132 Mio. Franken an. Der Anstieg der Fremdkapitalzinsen ist in der Erfolgsrechnung jedoch zu
verkraften und ist vollumfanglich bertcksichtigt. Durch ein aktives Kontroll- und Zinsmanage-
ment kénnen diese Investitionen und die Zinsen getragen werden. Die langfristig planbaren
tiefen Fremdkapitalzinsen ermdglichen eine verlassliche Planungssicherheit. In diesem Sinne
konnen die erforderlichen Investitionen trotz Schuldenzunahme in einem gunstigen Zeitpunkt
der tiefen Fremdkapitalzinslandschaft getatigt werden.

5. Ausfiihrung

Die erfahrene Firma Implenia AG mit gutem Leistungsausweis ist Siegerin der 6ffentlichen
Ausschreibung. Die Firma verfligt Uber genligend Kapazitaten, um den Neubau in der vorge-
gebenen kurzen Zeit mit der erforderlichen Qualitat realisieren zu kénnen.
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5.1. Zeitplan

Genehmigung Baukredit durch Gemeinderat 10. November 2016
Genehmigung Baukredit durch Einwohnerrat 14. Dezember 2016
Genehmigung Baukredit durch Stimmvolk 12. Februar 2017
Definitive Auftragserteilung Totalunternehmung Februar 2017
Bewilligungsverfahren Dezember 2016 bis April 2017
Baubeginn Mai 2017
Bauvollendung Juli 2018

* % %

Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat folgenden Beschluss zu fassen:

BESCHLUSS DES EINWOHNERRATES

Das Kreditbegehren von Fr. 12787'500.00 (inkl. MwSt.) flr den Neubau eines Turnhallentrakts
mit Dreifach-Turnhalle in der Schulanlage Margelacker wird genehmigt.

Wettingen, 10. November 2016

Gemeinderat Wettingen

Dr. Markus Dieth Barbara Wiedmer
Gemeindeammann Gemeindeschreiberin



