Antrag des Gemeinderates

vom 4. April 2019 * wettingen

an den Einwohnerrat

stern an der limmat

2019-0097

Kreditbegehren von Fr. 1'565'000.00 (inkl. MwSt.) zur Erweiterung
und Instandsetzung der Liegenschaft Schartenstrasse 42

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

e chi Sk
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1. Einleitung / Ausgangslage

Bereits im Fruhling 2017 war der Verein Kita Baden/Wettingen mit dem Anliegen einer Erweite-
rung ihrer vorhandenen Raumlichkeiten an die Bau- und Planungsabteilung herangetreten.
Damals wurde, unter Einbezug von Alt-Vizeammann Antoinette Eckert, die Mdglichkeit einer
Erweiterung im Areal der Villa Fluck kurz angedacht, aber wieder verworfen.

Daraufhin beauftragte der Verein im Herbst 2017 ein Architekturbiiro mit der Ausarbeitung eines
Vorprojekts fir die Erweiterung des Altbaus an der Schartenstrasse 42. Das Biiro schlug in ih-
rem Vorprojekt einen Anbau in Leichtbauweise aus Holz, der an den Altbau anschliesst, vor.

Da sich der Altbau in einem schlechten baulichen Zustand befindet, wurde im Juni 2018 nicht
nur ein Betrag fiir den Neubau, sondern auch ein Betrag fir die Instandsetzung des Altbaus,
zusammen Fr. 1°020°000.00, in den Investitionsplan eingefigt.

Im Wissen darum, dass sich der Engpass beim vorhandenen Platz fir die Tagesstrukturen im
Altenburg ab Sommer 2019 weiter zuspitzt, ist im Juli 2018 der Geschéaftsleiter Schule an die
Betriebsleiterin der Kita herangetreten mit der Idee eines zusatzlichen Bereichs fiir die Tagess-
trukturen im geplanten Neubau. Darauf aufbauend haben der Geschaftsleiter Schule und die
Betriebsleiterin der Kita das urspriingliche Vorprojekt um einen Bereich fiir die Tagesstrukturen

erweitert.

2. Problemstellung

Die Kita Baden/Wettingen ist Mitglied des Krippenpools der Region Baden. Die Betreuung der
Kinder in zwei voneinander getrennten Liegenschaften ist sehr unwirtschaftlich. Auch die Dauer
des Mietverhaltnisses mit der privaten Vermieterin ist ungewiss.

Mit den wachsenden Schilerzahlen sollten die Klassenzimmer im Schulhaus Altenburg kiinftig
wieder ausschliesslich zu Unterrichtszwecken genutzt werden. Daher ist fiir die Kinder aus
dem Doppel-Kindergarten Langenstein eine Tagesstruktur-Losung in der Nahe des Kindergar-

tens anzustreben.

Auslastung Tagesstruktur Alten- November September September September
burg (jeweils Mo/Di/Mi/Do/Fr) 2013 2016 2017 2018
Standort Hauswartwohnung

Friihbetreuung 07.00 - 08.15 Uhr 0/2/4/3/3 0/5/0/7/0 0/3/0/4/0 0/5/0/5/0
Mittagsbetreuung 11.50 - 13.30 Uhr 28/30/13/30/28 | 44/43/13/44/22 | 27/39/0/39/19 | 40/58/0/58/16
Nachmittagsbetreuung 13.30 - 15.15 Uhr kein Angebot | kein Angebot | kein Angebot | kein Angebot
Spatnachmittagsbetreuung 15.15 - 18.00 Uhr kein Angebot 18/23/0/16/3 | 13/17/0/13/0 22/33/0/23/0
Standort Villa Fluck

Frihbetreuung 07.00 - 08.15 Uhr kein Angebot

Mittagsbetreuung 11.50 - 13.30 Uhr 7/8/0/5/10

Nachmittagsbetreuung 13.30 - 15.15 Uhr 7/3/0/1/10

Spatnachmittagsbetreuung 15.15 - 18.00 Uhr 1/8/0/10/2

Standort Klassenzimmer/Korridor

Mittagsbetreuung 11.50 - 13.30 Uhr 23/25/4/25/24 | 23/24/17/23/24 | 25/25/21/23/24
Nachmittagsbetreuung 13.30 - 15.15 Uhr 19/21/6/8/24 | 16/13/13/11/22 | 18/22/16/13/20
Spéatnachmittagsbetreuung 15.15 - 18.00 Uhr 5/3/0/12/1 9/8/0/3/3 6/3/0/8/5
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Vertragspartnerin der Gemeinde fir den Standort an der Schartenstrasse 42 soll, sowohl fiir
den Bereich der Kinderkrippe als auch fir den Bereich der Tagesstrukturen, der Verein Kita
Baden/Wettingen sein.

Im Bauprojekt wurde mit 38 Platzen gerechnet (Platz fiir 7 Sauglinge und 16 Kleinkinder im
Bereich der Kinderkrippe sowie 15 Kindergartenkinder im Bereich der Tagesstrukturen). Ge-
nutzt werden kann das Angebot von bis zu 80 Kindern.

Die projektierte Grundflache des Neubaus von 5 m? pro Kind entspricht der minimalen Vorgabe
der kibesuisse, des Verbands fiir die Kinderbetreuung in der Schweiz. Auch der Bereich der
Tagesstrukturen erfillt lediglich die Minimalanforderung an die Flache gemass Betriebsbewilli-
gung mit dem Tagesstern Wettingen. Es ist keine Raumreserve geplant.

3. Losungsansatz

Die geschilderten Probleme, bei den Tagesstrukturen mit dem fehlenden Platz und bei der Kin-
derkrippe mit der mangelnden Wirtschaftlichkeit, konnen nur mit der Erweiterung des Altbaus
um einen Neubau an der Schartenstrasse 42 gelost werden. Aufgrund der kurzen Bauzeit
kommt nur ein eingeschossiger Bau in standardisierter Holzelementbauweise in Frage.

4. Finanzen

a) Architektenauftrag

Fur die Erarbeitung eines Bauprojekts mit Kostenvoranschlag wurde im Herbst letzten Jahres
eine Honorarsubmission unter drei Architekturblros durchgefihrt. Als Ergebnis der Submissi-
on wurde das Architekturbiro EGLIN SCHWEIZER ARCHITEKTEN, Baden, mit der Ausarbei-
tung eines Bauprojekts beauftragt. Dieses Buro gewann bereits den Architekturwettbewerb flr
die Aufstockungen in der Schulanlage Margelacker.

b) Bauvolumen

Aus Spargrinden und um Zeit zu sparen, wird auf ein Untergeschoss verzichtet. Weiter wird
der eingeschossige Neubau nicht fiir eine spatere Aufstockung vorbereitet, ebenfalls um Kos-
ten zu sparen.

c) Bauweise

Der Neubau ist, wie der Doppel-Kindergarten im Langacker, in Holzelement-Bauweise geplant.

d) Heizungsanlage

Anstelle der vorhandenen Elektroheizung im Altbau ist flr beide Gebaudeteile eine Luft/\Was-
ser-Warmepumpenanlage vorgesehen. Die Warme soll im Neubau Uber eine Fussbodenhei-
zung und im Altbau Uber Heizwande an den Raum ubertragen werden. Auf eine kontrollierte

Luftung im Neubau wird aus Spargriinden verzichtet.

e) Photovoltaik

In der Umgebung des Neubaus steht ein machtiger Zuckerahorn, dem weiterhin Sorge getra-
gen werden soll. Die stattliche Baumkrone hat einerseits den Vorteil, die Kinder im Sommer
vor Sonneneinstrahlung zu schiitzen, andererseits den Nachteil, eine Photovoltaikanlage auf
dem Flachdach des Neubaus zu beschatten. Am Bau und Betrieb einer Photovoltaikanlage
hatte die EWW AG Interesse, doch soll mit deren Installation bis zum Lebensende des Baums
in ca. zehn Jahren zugewartet werden.
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f) Hindernisfreiheit

Sowohl der Neubau als auch das Erdgeschoss des Altbaus sind hindernisfrei geplant.

g) Umgebungsarbeiten

Um auch die Kosten der Umgebungsarbeiten tief zu halten, soll die Umgebung der Nachbarlie-
genschaft der Jugendarbeit Wettingen an der Schartenstrasse 40 nicht verandert werden.

h) Altbau

Die Kosten des Altbaus beinhalten eine sanfte Instandsetzung mit einer neuen, wassergefihr-
ten Heizungsanlage, der Erneuerung der Elektroinstallationen sowie neue Boden-, Wand- und
Deckenmaterialien. Ausserdem ist der Grundriss des Erdgeschosses im Altbau wegen der An-
bindung an den Neubau anzupassen. Aussen soll die Fassade des Neubaus neu gestrichen
und die maroden Fensterladen ersetzt werden.

i) Materialisierung

Sowohl im Neubau als auch im Altbau sind im Innenausbau gunstige Materialien eingerechnet,
wie z. B. Bodenbelage aus Linoleum sowie konventionelle Anstriche auf Wanden und Decken.
j) Ausstattung

Um die Ausstattung im Bereich der Kita kimmert sich der Verein, sowohl gestalterisch als auch
finanziell. FUr die Ausstattung im Bereich der Tagesstrukturen ist die Gemeinde zustandig.

k) Kosten

Die Kosten wurden mit Hilfe von Kennzahlen vergleichbarer Bauten ermittelt:

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 24'000
BKP 10 Bestandsaufnahmen, Baugrunduntersuchungen Fr. 9000
BKP 11 R&umungen, Terrainvorbereitungen Fr. 15000
BKP 2 Gebdaude Fr. 1‘365°000
BKP 21 Rohbau 1 Fr. 425000
BKP 22 Rohbau 2 Fr. 159000
BKP 23 Elektroanlagen Fr. 80000
BKP 24 HLK-Anlagen, Gebdudeautomation Fr. 107000
BKP 25 Sanitédranlagen Fr. 65000
BKP 27 Ausbau 1 Fr. 70000
BKP 28 Ausbau 2 Fr. 165000
BKP 29 Honorare Fr. 294000
BKP 4 Umgebung Fr. 80°000
BKP 41 Rohbau- und Ausbauarbeiten Fr. 57000
BKP 42 Gartenanlagen Fr. 23000
BKP 5 Baunebenkosten Fr. 45000
BKP 51 Bewilligungen, Geblihren Fr. 23000
BKP 52 Dokumentation, und Présentation Fr. 15000
BKP 53 Versicherungen Fr. 2500

BKP 56 Ubrige Baunebenkosten Fr. 4500
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BKP 6 Reserve Fr. 30000
BKP 9 Ausstattung Fr. 21'000
BKP 90 Moébel Fr. 21°000
Total (inkl. MwSt.) Fr. 1565000

I) Erstellungskosten Gemeinde

Die Erstellungskosten des ersten Vorprojekts wurden vom Architekturbiro mit Fr. 1°775'000.00
veranschlagt. Durch die Reduktion der Flache und die Vereinfachung der Konstruktion konnte
der Betrag auf Fr. 1°'565‘000.00 reduziert werden. In diesem Betrag sind die Baukosten des
Neubaus und des Altbaus enthalten. Der Anteil des Altbaus an den Gesamtkosten betragt
Fr. 236'000.00.

m)Mietzins

Die Miete flr den Altbau betragt seit Mietbeginn im Jahr 2005 Fr. 1°000.00/Mt. Gemass Verein
Kita Baden/Wettingen liegt die Hochstgrenze beim neuen Mietzins fir den Altbau und den Neu-
bau zusammen bei Fr. 5'500.00/Mt. Dies wurde einem Quadratmeterpreis von Fr. 125.00 fur
den Bereich der Tagesstrukturen und Fr. 215.00 fur den Bereich der Kita bzw. einem durch-
schnittlichen Quadratmeterpreis von Fr. 187.50 fur beide Bereiche zusammen entsprechen.
Der Betrag von Fr. 125.00/m? entspricht dem Mietzins fiir den Tagesstrukturenraum im Langa-
cker.

n) Eigenmittel Verein

Die Finanzierung der Innenausstattung fiir das padagogische Bewegungskonzept der Kita und
der Tagesstrukturen im Betrag von ca. Fr. 145°‘000.00 Gbernimmt der Verein Kita Baden/ Wettin-
gen. Dieser ist deshalb nicht im Baukredit enthalten. Ebenfalls ist der Verein bereit, mit Spen-
dengeldern einen Beitrag an die Umgebungsgestaltung zu leisten.

5. Zeitplan

Genehmigung Baukredit durch Einwohnerrat 16. Mai 2019
Bewilligungsverfahren Juli/August 2019
Baubeginn Erweiterung (Neubau) September 2019
Bauvollendung Neubau Dezember 2019
Baubeginn Instandsetzung (Altbau) Januar 2020

Bauvollendung Altbau April 2020
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6. Folgekosten

Nachweis der Folgekosten gemass § 90g GG

Investitionskosten einmalig CHF (brutto)
Investitionskosten extern 1'565'000
Investitionsbeitrage / Subventionen (ohne Vorzeichen erfassen)

Total externe Kosten 1'565'000

interne Kosten
Gesamtkosten 1'565'000

Investitionsfolgekosten (jahrlich wiederkehrend) CHF (brutto)

Kapitalfolgekosten
1/2 der externen Invesitionsausgaben (in TCHF) 783
Verzinsung (zum aktuell gliltiger hypothekarischer Referenzsat: 1.50% 11'738

Abschreibung
Gebaude, Hochbauten 35 44'714

Betriebliche Folgekosten -
Betriebliche Folgeertrdge (ohne Vorzeichen erfassen) 54'000

Total Investitionsfolgekosten jéahrlich 2452
2180 Tagesstrukturen

Die zusatzlichen Kapitalfolgekosten und Abschreibungen werden so weit mdglich durch hdhe-
re Mieteinnahmen kompensiert. Netto fallen deshalb praktisch keine Folgekosten an.

* % %

Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat folgenden Beschluss zu fassen:

BESCHLUSS DES EINWOHNERRATES

Das Kreditbegehren von Fr. 1'565'000.00 (inkl. MwSt.) zur Erweiterung und Instandsetzung
der Liegenschaft Schartenstrasse 42 wird genehmigt.

Wettingen, 4. April 2019

Gemeinderat Wettingen

Roland Kuster Barbara Wiedmer
Gemeindeammann Gemeindeschreiberin

Aktenauflage
— Planunterlagen



