STADT AARAU
L WfCEFEAryrT
Stadtrat

Rathausgasse 1 - 5000 Aarau
Tel. 062 836 05 13 - Fax 062 836 06 30
kanzlei@aarau.ch

Aarau, 11. November 2013
GV 2010-2013/418

Bericht und Antrag an den Einwohnerrat

Aufstockung Primarschule Telli; Baukredit

Schulhaus T

Zu dieser Vorlage findet am Donnerstag, 28. November 2013, um 19.30 Uhr
in der Aula der Primarschule Telli eine éffentliche Informationsveranstaltung

fiir die Eltern und die Mitglieder des Einwohnerrates statt.
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Sehr geehrter Herr Président
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Beschluss vom 25. Februar 2013 bewilligte der Einwohnerrat fiir die Projektierung der
Aufstockung des Primarschulhauses Telli einen Projektierungskredit in der Hohe von
Fr. 630'000.00 inkl. MWST (zuziiglich allfdlliger teuerungsbedingter Mehrkosten) zu Lasten
der Investitionsrechnung (Aktenauflage Nr. 5).

Nachdem der Einwohnerrat am 17. Juni 2013 den Verpflichtungskredit zur Erstellung von
provisorischen Schulrdumen wihrend der Bauarbeiten flir die Aufstockung des Primarschul-
hauses Telli abgelehnt hat, wurde der Bauablauf neu organisiert. Auf die Provisorien wird
verzichtet, die Bauarbeiten werden unter laufendem Betrieb der Schule durchgefiihrt. Die
Bauimmissionen (Lirm und Bauschmutz) sollen fiir die Schiiler- und Lehrerschaft moglichst
gering gehalten und der Umbau innerhalb eines realistischen zeitlichen Rahmens durchgefiihrt
werden.

Heute unterbreitet der Stadtrat dem Einwohnerrat das iiberarbeitete Bauprojekt mit Kosten-
voranschlag flir die Aufstockung des Primarschulhauses Telli.

1 Ausgangslage
1.1 Schulraumbedarf Primarschule Telli

Aufgrund der Anderung des aargauischen Schulmodells (von 5 Jahren auf 6 Jahre Primar- und
von 4 Jahren auf 3 Jahre Oberstufe) und den demographischen Prognosen fiir das Quartier
ergibt sich fiir die Schulanlage Telli ein erheblicher Erweiterungsbedarf fiir die Primarschule.

1.2 Projektorganisation

Zur Begleitung der Bauaufgabe und zur Ermittlung der Bediirfnisse flir die Erweiterung des
Schulhaus Telli hat der Stadtrat eine Projektdelegation eingesetzt, welche aktuell wie folgt
zusammengesetzt ist:

Dr. Lukas Pfisterer, Stadtrat und Ressortleiter, Prasident der Projektdelegation
Andreas Liischer, Leiter Primarschulhaus Telli, Vertretung Schulleitung
Barbara Dumont, Vertretung Schulpflege Aarau

Hans Fiigli, Einwohnerrat Aarau

Heinz Suter, Einwohnerrat Aarau

Ruedi Gubler, Sektion Liegenschaften der Abteilung Finanzen

Daniel Ott, Baderpartner AG planen bauen nutzen, Auftragnehmer

Stephan Pfister, Baderpartner AG planen bauen nutzen, Auftragnehmer
Nadine Koller, Projektleiterin Sektion Hochbau Stadtbauamt

Nach der Riickweisung des Verpflichtungskredites wurde die Projektdelegation durch die
beiden Einwohnerrite erginzt.
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2 Projektumfang und Zielsetzung

Am Standort Telli hat es heute neun Abteilungen der Primarstufe, davon eine Einschulungs-
klasse.

Der Bedarf an zusétzlichem Schulraum steigt ab Schuljahr 2014/2015 kontinuierlich. Ab dem
Schuljahresbeginn 2016/2017 besteht im Telli-Schulhaus Bedarf fiir insgesamt zwdlf Abtei-
lungen der Primarstufe. Dieser Bedarf kann durch Aufstockung des bestehenden Schulhauses
um ein Geschoss abgedeckt werden. Eine solche Aufstockung wurde bereits wihrend der Pla-
nung und Erstellung der Schulbaute vorgesehen und baulich berticksichtigt.

Die Aufstockung der Primarschule Telli schrinkt die zukiinftige Planung des gesamten Schu-
lareals in der Telli nicht ein.

Ritrattstrasse

Situation Primarschule Telli
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3 Bauprojekt Aufstockung

Das Bauprojekt hat sich durch den neuen Bauablauf im Vergleich zum Bauprojekt der Mach-
barkeitsstudie grundsdtzlich nicht geéndert. Der Projektumfang verglichen mit der Machbar-
keitsstudie hat sich bis auf die zusitzlich notwendigen rdumlichen Anpassungen im Bestand
und der Aufwertung der Spielwiese nicht verdndert.

3.1 Aufstockung: Architektur und Betrieb

Das am 3. August 1994 erdffnete Tellischulhaus wurde von der Metron Architektur AG pro-
jektiert und zwischen 1993 und 1994 ausgefiihrt. Im Projekt wie auch in der Ausfithrung wur-
de eine mogliche spétere Aufstockung immer beriicksichtigt und volumetrisch wie strukturell

auch ausgewiesen. So wurde das grossziigige Treppenhaus samt Lift bis in das Dachgeschoss
geflihrt (Aktenauflagen Nrn. 1 und 2).

Der Grundriss des 1. oder 2. Obergeschosses wird fiir die Aufstockung identisch iibernom-
men. Die Gestaltung (Farb- und Materialwahl, Fassadengestaltung etc.) und Ausstattung der
Aufstockung werden analog dem Bestand ausgefiihrt. Durch die steigende Anzahl Lehrperso-
nen werden einzelne Rdume im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss geringfligig dem neuen
Bedarf angepasst (Aktenauflage Nr. 3).

3.1.1 Farb- und Materialkonzept

Die Materialisierung entspricht dem Bestand. Das bestehende Farbkonzept wird mit Hilfe des
damaligen Farbgestalters fortgesetzt.

3.1.2 Haustechnik

Die Heizung wurde bereits bei der Erstellung auf die Aufstockung hin dimensioniert. Die
Elektroinstallationen erfolgen iiber die bestehenden Steigzonen. Einzig die Liiftungszentrale
der kontrollierten Liiftung im Untergeschoss wurde bei Erstellung nicht auf eine Erweiterung
ausgelegt. Die entsprechenden Einrichtungen fiir die Beliiftung des 3. OGs werden im neuen
Geschoss platziert.

3.1.3 Fassaden

Die Rasterung der Fassaden sowie die Materialisierung und Farbgebung werden analog des
Bestandes ausgefiihrt. Mit Farbabweichungen (Witterungseinfluss, Patina etc.) muss jedoch
gerechnet werden.

3.1.4 Umgebungsgestaltung

Die nordlich gelegene Spielwiese ist durch die schlechte Entwésserung selten nutzbar. Der
Aussenraum im Bereich des Telli-Schulhauses ist sehr knapp und durch die steigende Schii-
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lerzahl wird sich die Situation noch verschlechtern. Deshalb sind gut nutzbare Aussenrdume
notwendig. Die Spielwiese wird durch einen festen Bodenbelag aufgewertet.

3.2 Tragstruktur / Erdbebensicherheit

Der Untersuchungsbericht des Bauingenieurs bestétigt, dass die Erdbebenresistenz fiir ein
Normbeben gewihrleistet ist. Es sind keine Ertiichtigungsmassnahmen notwendig

3.3 Aspekte des nachhaltigen Bauens

Fiir die Aufstockung wird der Minergie-Eco-Standard angestrebt. Die Zertifizierung ist nicht
moglich, weil im vorliegenden Fall keine Teilzertifizierungen erteilt werden konnen. Das be-
stehende Schulhaus wurde vor der Minergie-Zertifikatsvergabe errichtet. Das bedeutet aber
nicht, dass die Grundséitze von Nachhaltigkeit und Energieeffizienz nicht beachtet werden.
Bei allen neuen Gebdudeteilen werden energiebewusste Losungen mit geringem Energiever-
brauch realisiert. Folgende Massnahmen sind vorgesehen:

e Die neue Gebdudehiille wird eine ausgezeichnete Warmeddmmung aufweisen.

e Die Liiftungsgeridte werden mit Warmeriickgewinnung ausgestattet.

e Beiden neu einzubauenden Gerdten und bei der Beleuchtung wird auf eine hohe Energie-
effizienz geachtet.

e Die bestehende thermische Solaranlage wird revidiert und auf dem neuen Dach wieder
installiert. Der Wiederaufbau wird vom Fachplaner als sinnvoll bewertet.

e Die Realisierbarkeit einer Photovoltaikanlage wird gepriift und voraussichtlich im Mérz
2014 dem Einwohnerrat zur Genehmigung vorgelegt.

4 Organisation Schul- und Bauablauf

Da wihrend der Umbauzeit auf Provisorien verzichtet wird, werden die Bauarbeiten fiir die
Aufstockung unter laufendem Betrieb der Schule durchgefiihrt.

Der Umbau unter laufendem Betrieb ist eine sehr anspruchsvolle Aufgabe, da Schulalltag und
Baubetrieb einander grundsitzlich behindern. Staub, Schmutz und Lérmbeeintrichtigungen
sind bei einem Umbau unter laufendem Betrieb nicht zu vermeiden. Die Bauimmissionen
(Larm und Bauschmutz) sollen fiir die Schiiler- und Lehrerschaft aber moglichst gering gehal-
ten und der Umbau innerhalb eines realistischen zeitlichen Rahmens durchgefiihrt werden.

Damit sowohl der Bau-, als auch der Schulbetrieb moglichst reibungslos nebeneinander statt-

finden kdnnen, wurde in Zusammenarbeit mit der Schulleitung, der Schulpflege und den Ar-
chitekten der gesamte Bauablauf neu organisiert.
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4.1 Bereinigter Bauablauf

Damit die Umbauarbeiten den Schulbetrieb so wenig wie mdglich storen, ist ein Baustart im
Friihling 2014 am sinnvollsten. Somit kénnen sehr lirmintensive Bauarbeiten konzentriert in
den Sommerferien erledigt werden.

Grundsitzlich wurde das neue Terminprogramm darauf ausgerichtet, dass die larmintensiven
Arbeiten nach Moglichkeit in den Schulferien durchgefiihrt werden kdnnen. Aus bauorganisa-
torischen Griinden ist die vollstdndige Verschiebung dieser Arbeiten in die Ferienzeit jedoch
nicht moglich. Deshalb werden wéhrend der offiziellen Schulzeit der Schulbetrieb und die
Bauarbeiten teilweise parallel erfolgen miissen.

Um die unvermeidbare Larmbelastung fiir die Schiiler- und Lehrerschaft moglichst gering zu
halten, wird der Tagesablauf des Baubetriebes zweigeteilt. Morgens wihrend der Hauptunter-
richtszeit diirfen nur Arbeiten ausgefiihrt werden, welche mdglichst keinen Larm verursachen,
wihrend am Nachmittag die larmintensiven Arbeiten erledigt werden. Der Stundenplan wird
so organisiert, dass nachmittags nur Schullektionen stattfinden, welche besser mit einer hohe-
ren Larmbelastung umgehen konnen. Staubwédnde und eine klare rdumlichen Trennung von
Schule und Baustelle sollen helfen, die Staub- und Schmutzbelastung einzuschrénken.

Um die Larm- und Schmutzbelastung fiir die Schiiler- und Lehrerschaft zusétzlich zu reduzie-
ren, werden zwei externe Schulprojektwochen durchgefiihrt. Wéhrend dieser Abwesenheit der
Klassen werden nochmals konzentriert larmintensive Arbeiten stattfinden.

In der Schuljahresplanung werden die aussergewohnlichen Bedingungen beriicksichtigt. Eine
enge Zusammenarbeit zwischen Bau- und Schulleitung ist fiir das Gelingen des Umbauvorha-
bens erforderlich. Auf unvorhergesehene Ereignisse wird die Lehrerschaft mit flexiblen Lo-
sungen reagieren.

4.2 Zusitzlicher Bedarf/ Auslagerung

Durch den unerwartet raschen Auszug der HPS/Stiftung Schiirmatt anfangs 2014 in den
Nordpark besteht die Moglichkeit, den frei werdenden Raum fiir die Primarschule zu nutzen.
Fiir die Auslagerung der gesamten Schule wéhrend der Bauzeit ist das frei werdende Raum-
angebot jedoch zu klein.

Durch die frei werdenden Rdume besteht die Option, die larmbelasteten Unterrichtsstunden
am Nachmittag ins benachbarte Schulareal auszulagern. Ein Schulzimmer soll ganztags als
Ausweichvariante zur Verfligung stehen. Ausserdem wird ein zusétzlicher Raum fiir sehr
larmempfindliche Unterrichtslektionen (Therapieunterricht) im Schulhaus HPS ganztags zur
Verfiigung stehen. Somit konnen die Bauimmissionen fiir Schiiler- und Lehrerschaft noch
starker reduziert werden.
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Vor allem der zusitzliche Bedarf an Schulrdumen nach dem Systemwechsel 6/3 (nach den
Sommerferien 2014) kann durch die Auslagerung in die Raumlichkeiten der HPS/Stiftung
Schiirmatt abgedeckt werden.

Trotz Auszugs der HPS/Stiftung Schiirmatt ist es nicht moglich, auf die Aufstockung zu ver-
zichten. Der frei werdende Schulraum reicht fiir den Bedarf der Primarschule nicht aus. Schon
ab Schuljahr 2015/2016 konnte der notwendige Schulraumbedarf gemdss Richtraumpro-
gramm nicht mehr gedeckt werden. Zudem bedeutet eine zweigeteilte Schule einen erhebli-
chen organisatorischen und betrieblichen Mehraufwand.

4.3 Turnhallenbedarf

Die HPS/Stiftung Schiirmatt hat im "Nordpark" keine Moglichkeit, den obligatorischen
Sportunterricht durchzufiihren. Die HPS/Stiftung Schiirmatt wird deshalb die Turnhalle in der
Telli noch bis Ende Schuljahr 2013/2014 benutzen. In Absprache mit der Geschéftsleitung der
Schule werden ab Schuljahr 2014/2015 fiir die HPS/Stiftung Schiirmatt freie Turnhallenkapa-
zitdten in anderen stédtischen Turnhallen zur Verfiigung gestellt.

Ab den Sommerferien 2014 konnen die frei werdenden Turnhallenkapazititen von der Pri-
marschule Telli genutzt werden. Der Turnhallenbedarf der Primarschule kann dadurch ge-
deckt werden.

5 Bereinigter Kostenvoranschlag Aufstockung

Dadurch, dass der Baustart urspriinglich im Sommer 2013 geplant war, wurde das 1. Verga-
bepaket bereits im Mai 2013 ausgeschrieben. Der vorliegende Kostenvoranschlag basiert zu
rund 80 % auf den eingereichten Offerten inkl. Nachtrégen fiir die einschrankenden Arbeits-
zeiten. Als Basis dafiir dienen die Ausschreibungsunterlagen der Architekten.

Bei den noch nicht ausgeschriebenen Arbeiten dienten Richtofferten und Erfahrungspreise,
welche dem Projekt, der Lage, der Konstruktion, etc. entsprechen, als Preisgrundlage. Die

Projektplidne der Architekten bilden die Grundlage fiir die Kostenermittlung.

Der neu ermittelte Kostenvoranschlag wurde von den Architekten sorgfiltig und detailliert
durchgefiihrt.

Der bereinigte Kostenvoranschlag unterschreitet die Grobkostenschdtzung vom 21. Januar
2013 um Fr. 559'000.-.
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5.1 Anlagekosten Aufstockung

Im Kostenvoranschlag vom 25. Oktober 2013 werden die Aufwendungen fiir die Aufstockung
(Erginzung eines Geschosses, inkl. Anpassungen im Bestand und die Aufwertung der Spiel-
wiese) ausgewiesen.

5.1.1 Anlagekosten Aufstockung

Die Anlagekosten inkl. MwSt. (8 %) belaufen sich auf:

BKP Bezeichnung Betrag

1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 219'000.-

2 Gebiude Fr.  3'478'000.-

4 Umgebung Fr. 106'000.-

5 Baunebenkosten Fr. 323'000.-

6 Reserven Fr. 0- "
9 Ausstattung Fr. 354'000.-
Total Anlagekosten inkl. MwSt. 8 % Fr. 4'480'000.-

Kostengenauigkeit + 10 %. CH - Baupreisindex Hochbau, Nordwestschweiz Kostenstand
01.04.2013

! Es wird darauf verzichtet, offene Reserven auszuweisen. Die Kostengenauigkeit des Kredi-
tes betrdgt = 10 %.

? Altlasten sind nicht beriicksichtigt, da keine zu erwarten sind. Der Altbaubestand ist in ei-

nem guten Zustand, deshalb werden ausser dem Ersatz der bestehende Liiftungs- und Hei-
zungssteuerung keine Baumassnahmen vorgesehen.

5.1.2 Photovoltaikanlage

Die Dachfliche der Primarschule wiirde sich fiir den Bau einer Photovoltaikanlage anbieten.
Nebst der thermischen Solaranlage (siehe Ziff. 3.3) hitte auf der restlichen Dachfliche eine
Photovoltaikanlage von einer Grosse von ca. 300m” Platz.

Die Realisierbarkeit der Photovoltaikanlage wird gepriift und dem Einwohnerrat voraussicht-
lich im Mérz 2014 vorgelegt.

5.2 Betriebskosten Aufstockung

Mit der Aufstockung um ein Geschoss wird die zu reinigende Fliche um 25 % zunehmen.

Demzufolge werden sich der Reinigungsaufwand und die Betriebskosten entsprechend erhd-
hen.
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5.3 Politikplan 2013 - 2017

Im Politikplan 2013 — 2017 sind im Konto 3000.G60.5.013 Fr. 630'000.- fiir die Projektierung
der Aufstockung des Primarschulhauses Telli eingestellt. Fiir die Realisierung sind
Fr. 5'039'000.- (Konto 3000.G60.5.015) gemdss Kostenschidtzung beriicksichtigt (Aktenaufla-
ge Nr. 7).

6 Voraussichtliche Termine

e  Baubewilligungsverfahren lauft

e Baukreditvorlage Einwohnerrat Dezember 2013

e Rechtskraft Baubewilligung bis spatestens
Januar 2014

e Ausfiihrungsplanung ab Januar 2014

e Ausflihrung ab Friithling 2014

e Inbetriebnahme Haustechnik Dezember 2014

e Bezug Dezember 2014

Die Termine setzen einen optimalen Projektablauf voraus. Jegliche Abweichungen oder Ein-
wendungen gegen Baugesuche konnen Auswirkungen auf die Termin- oder Kostensituation
haben.

Die Baubewilligung der Aufstockung ist bis zum heutigen Zeitpunkt durch eine Einwendung
noch ausstehend. Liegt bis zum Arbeitsbeginn der Phase 5 (Realisierung) im Januar 2014 kei-
ne rechtskriftige Baubewilligung vor, wird das Bauvorhaben um mindestens ein Jahr ver-
schoben werden miissen, denn der geplante Baubeginn im Friihling 2014 ist auf den parallel
gefiihrten Bau- und Schulbetrieb optimal ausgerichtet.

7 Schlussbemerkungen, Zusammenfassung

Um das auf die Sommerferien 2014 ausgerichtete Bauprogramm realisieren zu konnen, bedarf
es eines Kreditbeschlusses an der Sitzung des Einwohnerrates vom 9. Dezember 2013.
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10

Der Stadtrat stellt dem Einwohnerrat wie folgt
Antrag:

Der Einwohnerrat moge filir die Aufstockung der Primarschule Telli einen Verpflichtungskre-
dit von Fr. 4'480'000.-, Kostengenauigkeit +/- 10%, zuziiglich teuerungsbedingter Mehrkos-
ten seit dem 1. April 2013 bewilligen.

Mit freundlichen Griissen

IM NAMEN DES STADTRATES
Der Stadtprésident Der Vize-Stadtschreiber

Dr. Marcel Guignard Stefan Berner

Anhang:
o Baueingabeplidne Aufstockung Primarschulhaus Telli, Baderpartner AG

Verzeichnis der aufliegenden Akten:

1. Machbarkeitsstudie A:
Quartierschulhaus Telli, Aufstockung, Modul A: Abkldrungen, Grundlagen Machbarkeit
21. September 2012, Metron Architektur AG

2. Machbarkeitsstudie B:
Quartierschulhaus Telli, Aufstockung, Modul B: Machbarkeitstudie
31. Oktober 2012, Metron Architektur AG

3. Aufstockung Primarschule Telli, Aarau
Baubeschrieb und Kostenvoranschlag inkl. Terminplan, 30. Oktober 2013

4. Bericht und Antrag des Stadtrates an den Einwohnerrat vom 21. Januar 2013 (GV 2010 —
2013 /330): Projektierungskredit fiir den ab August 2014 benétigten Schulraum.

5. Beschluss des Einwohnerrates vom 25. Februar 2013: Projektierungskredit fiir die Auf-
stockung des Primarschulhauses Telli in der Hohe von Fr. 630'000.00.

6. Bericht und Antrag des Stadtrates an den Einwohnerrat vom 21. Mai 2013 (GV 2010 —
2013 / 361): Teilauslagerung Primarschule Telli; Baukredit Container-Provisorium

7. Beschluss des Einwohnerrates vom 17. Juni 2013: Riickweisung des Verpflichtungskredi-
tes von Fr. 644'000.- fiir das Provisorium fiir die Teilauslagerung der Primarschule Telli

8. Auszug Politikplan 2013 — 2017
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