‘ STADT BADEN

Baden, 2. November 2020

Der Stadtrat an den Einwohnerrat

71/20
Primarschule, Schulraumplanung; Umbau und Sanierung Schulhaus Pfaffechappe;
Baukredit

Antrag:

1. Fur den Umbau und die Sanierung des Schulhauses Pfaffechappe sei ein Baukredit
von brutto CHF 31'145'000 (inkl. MW ST, Kostengenauigkeit +/- 10%, Kostenstand
24.09.2020) zu bewilligen.

2. Von den jahrlich wiederkehrenden Investitionsfolgekosten von CHF 1'682'313 zulasten der

laufenden Rechnung sei Kenntnis zu nehmen.

Sehr geehrter Herr Préasident.
Sehr geehrte Damen und Herren

Das Wichtigste in Kirze

Der Einwohnerrat hat an der Sitzung vom 11. Dezember 2018 den Projektierungskredit Giber
CHF 2,155 Mio. fir den Umbau und die Sanierung des Schulhauses Pfaffechappe genehmigt.

Die Projektierung erfolgte gemass Beschluss des Einwohnerrats unter Berlicksichtigung des
Einbaus einer (kontrollierten) Luftung und der Sanierung der Schwimmbhalle.

Soweit der Einwohnerrat den Baukredit genehmigt, ist die Volksabstimmung am 7. Méarz 2021
vorgesehen.

Mit der Ausfuhrung der Sanierungs- und Umbaumassnahmen soll im August 2021 begonnen
werden, der Bezug ist fir das Schuljahr 2023/24 geplant.

1 Ausgangslage

An der Sitzung vom 11. Dezember 2018 wurde dem Einwohnerrat der Projektierungskredit tiber
CHF 1,6 Mio. zur Genehmigung vorgelegt, der auf Basis der damaligen Gesamtkosten von
CHF 22,0 Mio. (Kostengenauigkeit + 30%) berechnet wurde. Im Rahmen der Sitzung sprach
sich die Mehrheit des Einwohnerrats fur die Projektierung einer (kontrollierten) Liftung und der



Schwimmhallensanierung aus, wodurch sich die Gesamtkosten auf CHF 29,5 Mio. (Kosten-
genauigkeit + 30%), und in der Folge auch der Projektierungskredit, erhéhten.

Mit Entscheid vom 11. Dezember 2018 wurde der Projektierungskredit in Hohe von CHF 2,155
Mio. auf Basis der Gesamtkosten von CHF 29,5 Mio. (Kostengenauigkeit = 30%) vom Ein-
wohnerrat genehmigt.

Die Erarbeitung des Vorprojekts wurde Ende September 2019 mit einer Kostenschatzung von
CHF 33,0 Mio. (Kostengenauigkeit + 15%, Kostenstand 31. Oktober 2019) abgeschlossen.
Gemass Entscheid Stadtrat vom 16. Dezember 2019 wurde die Kostenschatzung genehmigt
und die Abteilung Planung und Bau beauftragt, das Bauprojekt mit Kostenvoranschlag zu er-
arbeiten.

2 Projekt Sanierung und Umbau Schulhaus Pfaffechappe
2.1 Projektbeschrieb

2.1.1 Gebéaude

Das Schulhaus Pfaffechappe soll zu einem reinen Primarschulhaus umgebaut und dabei um-
fassend saniert werden. Gemass aktueller Schulprognose Baden 2020 kann davon ausge-
gangen werden, dass die Anzahl der Unterrichtszimmer den Bedarf der prognostizierten

24 Abteilungen bis 34/35 abdecken wird.

Im Zug der Sanierung soll das Schulhaus neu organisiert und den Anspriichen eines modernen
und zeitgemassen Primarschulhauses angepasst werden. Dies umfasst eine rdumliche Neu-
strukturierung des Gebaudes mit clusterartig organisierten Unterrichtsraumen im obersten Ge-
schoss des Westtrakts und den oberen beiden Geschossen des Osttrakts sowie die Bereit-
stellung der bendétigten Fach- und Werkrdume. Die notwendigen "Gruppenraume" werden als
offene Raumlandschaften organisiert, die eine multifunktionale Bespieglung ermdglichen. Zu-
dem wird ein barrierefreier Schulbetrieb durch den Einbau von zwei Liften gewahrleistet.

Fur die Aula haben Brandschutzauflagen zur Folge, dass sich die Flache verkleinern wird, da
seitliche Abschlisse zu den Gangen erforderlich sind, um notwendige Fluchtwege zu erstellen.
Diese Massnahme sowie eine Umorganisation im Grundriss des Osttraktes haben zur Folge,
dass sich die Flache der Aula um ca. 50% verkleinert, weshalb Einwohnerratssitzungen nach
dem Umbau nicht mehr in der Pfaffechappe stattfinden kénnen. Es ist vorgesehen, dass diese
in der Aula des bis dahin fertiggestellten Sekundarstufenzentrums Burghalde stattfinden.

Gleichzeitig wird der Aula im Primarschulhaus eine neue Bedeutung zukommen: fur den kinf-
tigen Betrieb an der Primarschule wird angestrebt, die Aula im Schulalltag in vielfaltiger Art und
Weise, flexibel und jederzeit, ohne grossen organisatorischen Aufwand, nutzen zu kénnen.
Réaumlich wird diesen neuen Anforderungen mit dem Einbau einer Sitzstufentreppe begegnet,
die die Eingangshalle mit der Aula verbindet. Die Aula wird durch den Einbau der Sitzstufen
vielseitig, spontan und verstarkt auch im Regelunterricht als altersadaquater Lernort nutzbar.
Auch Weiterbildungen/Teamsitzungen von Lehrpersonen kdnnen ohne grossen Aufwand
durchgefuihrt werden. Die Verbindung von Eingangshalle und Aula erh6ht somit einerseits die
Nutzungsvielfalt und klart andererseits die rAumliche Beziehung. Als zentrales Element des
offenen Raumgefiiges wird die Sitzstufentreppe zum Ort der Begegnung und Kommunikation.
Im Hinblick auf den Unterhalt gibt es keine Mehraufwendungen.
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Neben der genannten Umorganisation der Grundrissstruktur, wird die gesamte Gebé&udehtille
saniert und die Haustechnik erneuert. In den obersten Geschossen werden die Unterrichts-
raume mit einer dezentralen kontrollierten Liftung ausgestattet, welche im Hinblick auf die Luft-
gualitat und somit die Leistungsfahigkeit der Schilerinnen und Schiler und der Lehrerinnen und
Lehrer von grosser Bedeutung ist. Uberdies ist die kontrollierte Liiftung unumganglich, um die
Anforderungen des Gebaudestandards 2019 erflillen zu kénnen. Die anderen Bereiche sind wie
bisher an die zentrale Liftungsanlage des Gebaudes angeschlossen. Im Zug der Sanierungs-
arbeiten werden Uberdies Vorinstallationen fir eine Sommerkihlung der Unterrichtszimmer
ausgefihrt. Auf Grundlage einer Simulation der Warmeentwicklung, welche die Wahrschein-
lichkeit einer Uberhitzung der Unterrichtsraume als gering auswies, und Expertenempfehlung
wurde entschieden, auf die Anschaffung und den Einbau von Kuhlgeraten zu verzichten. Die
effektive Warmeentwicklung in den sanierten Unterrichtszimmern soll in den ersten Jahren nach
Inbetriebnahme aufgezeichnet und analysiert werden, um die Notwendigkeit einer Sommer-
kuhlung abschliessend beurteilen zu kénnen.

Im Schulhaus Pfaffechappe wird sowohl ein Anschluss an das Fernwarme- als auch das Fern-
kaltenetz vorbereitet, welches die Regionalwerke Baden in Planung haben. An das Fernwarme-
netz wird sobald wie mdglich, voraussichtlich 2024/2025, angeschlossen. Der Ausbau eines
Fernkéltenetzes ist bis dato hingegen noch nicht bestatigt. In Bezug auf den optionalen Ausbau
der Sommerkihlung wére jedoch bauseits die Moglichkeit geschaffen, dass an das Fernkalte-
netz angehangt werden kénnte, was sich sowohl auf die Investitions- als auch auf die Betriebs-
kosten positiv auswirken wiirde. In jedem Fall misste ein Kredit beantragt werden, sollte sich
wider Erwarten herausstellen, dass eine Sommerkihlung bendétigt wird.

Auf dem Dach der Schulanlage wird eine Photovoltaikanlage erstellt, die neben der kontrollier-
ten Liftung und dem Anschluss an das Fernwarmenetz, ein wichtiges Modul zur Erreichung des
aktuellen Gebaudestandards ist. In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass das
Bauprojekt der Energiekommission vorgestellt wurde, die das geplante Vorgehen unterstitzt
und die Anforderungen des Geb&audestandards im Rahmen der vertretbaren Moglichkeiten als
erflllt erachtet (s. Beilage, Stellungnahme Energiekommission).

Gemass Einwohnerratsentscheid vom 11. Dezember 2018 wird Uberdies die Schwimmbhalle mit
Hubboden inklusive der Badtechnik saniert. Fir eine 6ffentliche Nutzung der Schwimmbhalle
ausserhalb der Schulzeit wird eine entsprechende Kasseninfrastruktur geschaffen.

Die Umbaumassnahmen im Gebaude haben zudem Einfluss auf die Fluchtwegsituation in der
Einstellhalle. Gemass Abklarungen mit der Aargauischen Gebaudeversicherung ist die Entfluch-
tung aus der Einstellhalle den aktuellen Brandschutzvorschriften anzupassen. Kostenbedingt
wurde entschieden, die zusatzlichen Fluchtmdglichkeiten tber das Schulhaus zu organisieren
anstatt einen externen Fluchttunnel zu erstellen. Dies hat zusatzliche Sicherungsmassnahmen
fur das Primarschulhaus zur Folge. So missen die beiden Fluchtwegtiren, die von der Einstell-
halle in das Schulhaus fihren, mit einer Tlrliberwachung ausgeriistet werden.

2.1.2 Umgebung

Wesentlicher Leitgedanke fiir samtliche Interventionen in der Umgebung und fir die Umbau-
massnahmen am Gebaude ist es, eine Verbesserung der Ubersicht herbeizufiihren sowie eine
Optimierung und Vergrdsserung der Flache zu gewahrleisten. Dabei soll eine Aufwertung des
Zugangsbereiches von der Grabenstrasse und eine bessere Vernetzung mit den umgebenden
Spielbereichen wie dem Spielplatz Graben erreicht werden. So verlauft durch eine Egalisierung
des Terrains neu die bespielbare, befestigte Flache von den neuen Eingangen des Schulhauses
im Westen unter den Briickenbdgen hindurch bis zum Spielplatz Graben. Die vorhandenen
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Niveauspringe und Stufenanlagen auf dem Pausenhof werden weitestgehend aufgehoben bzw.
an die Rander verschoben, um einen grosszugigen Eingangsplatz und Bewegungsraum zu ge-
nerieren, der den Anforderungen eines Primarschulhauses gerecht wird.

Ein besonderes Potential bieten in diesem Zusammenhang die Raume unter der Hochbrticke.
Den Bruickenbdgen kommt durch das Schliessen der beiden heute gedeckten Eingangs- und
Pausenbereiche am Schulgebaude selber kinftig eine gréssere Bedeutung als witterungs-
geschutzte Aufenthalts- und Spielbereiche in den Pausen zu, weshalb auf die bestehenden
zehn oberirdischen Parkplatze unter den Brickenbdgen verzichtet wird. Die baurechtlich er-
forderlichen drei Parkpléatze werden in der Einstellhalle des Schulhauses oder oberirdisch
innerhalb der bestehenden Parkfelder "Im Graben" angeordnet.

Um auch die vorhandenen Spielmdglichkeiten unter den Briickenbdgen hangabwaérts Richtung
Limmat besser mit dem Schulgelande zu verbinden, soll die Wegeflhrung Ubersichtlicher ge-

staltet werden. Der Hang bietet einen naturnah gestalteten, griinen Riickzugsort als Ausgleich
und Abwechslung zur offenen, befestigten Pausenhofflache auf dem Niveau Eingangsbereich.

Mit einem Partizipationsprojekt haben die Schilerinnen und Schiler die Moglichkeit, Ideen und
Woinsche fur den Pausenhof einzubringen. Im Rahmen eines freiwilligen Workshops werden
diese, im Rahmen der Machbarkeit, gemeinsam erarbeitet und in ihrer Umsetzung begleitet.

Im Hinblick auf die Erfahrungen der letzten Jahre (Vandalismus, Littering) wird im Aussenraum
eine permanente Videolberwachung installiert, die zum einen Sicherheit vermitteln soll und fer-
ner die Betriebskosten, welche durch Instandsetzungs- und Reinigungsarbeiten sowie einem
erhdhten Einsatz eines Sicherheitsdienstes generiert werden, reduzieren soll.

2.1.3 Kunst und Bau

Gemass Entscheid der Kunstkommission bleibt die Bestandeskunst von Paul Agustoni sowohl
im Innenraum als auch im Aussenraum erhalten und wird neu platziert. Die Elemente im Innen-
raum sind in gutem Zustand und werden in der Eingangshalle verortet. Die Elemente im Aus-
senraum werden neu produziert und auf der Pausenhofflache in Gruppierungen angeordnet,
wobei sie neu auch verankert werden. Entsprechend der erfolgten Werkanalyse wird bei der
Neuplatzierung darauf geachtet, dass originale Setzungen tibernommen werden.

Ferner wird das Budget fur Kunst und Bau fir einen Wettbewerb im Einladungsverfahren aufge-
wendet, der nach dem Volksentscheid am 7. Marz 2021 beginnt.

2.2 Abhéangigkeit zu anderen Projekten

Der Kanton Aargau plant fir den Zeitraum von voraussichtlich Anfang Marz bis Ende September
2021 eine umfassende Sanierung der Hochbricke. Eine Koordinationssitzung mit dem Kanton
hat stattgefunden, bei der die Schnittstellen und Ablaufe flr den kritischen Zeitraum August/
September 2021, in der es eine Uberschneidung der beiden Bauvorhaben gibt, aufeinander
abgestimmt werden konnten.

Eine weitere Abhangigkeit besteht zum neuen Sekundarstufenzentrum Burghalde, nach dessen
Bezug im Sommer 2021 die 4 Primarschulklassen im Schulhaus Pfaffechappe fur die Dauer der
Umbau- und Sanierungsarbeiten in den gekauften Teil der Provisorien auf der Landliwiese um-
ziehen werden (zusammen mit den bis Ende 2022/23 prognostizierten zusatzlichen drei Klassen
sowie Technisches und Textiles Gestalten, Schulsozialarbeit und Schulische Heilpadagogik).
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3 Kosten
3.1 Baukredit

Die Gesamtkosten fir die Sanierung und den Umbau des Schulhauses Pfaffechappe betragen
gemass Kostenvoranschlag vom 24. September 2020 CHF 33,3 Mio. (inkl. MWST., Kosten-
genauigkeit + 10%).

BKP Hauptgruppe Kosten in CHF
1 Vorbereitungsarbeiten 2'819'700
2 Gebéaude 24'480'400
4 Umgebung 2'192'700
5 Baunebenkosten 857'300
6 Reserve 1'013'700
9 Ausstattung 1'936'200

Gesamtkosten Total 33'300'000

Abzlglich Projektierungskredit - 2'155'000

Baukredit Total 31'145'000

Weitere Informationen zur Zusammenstellung der Kostengruppen kdénnen der Bauprojektdoku-
mentation, die Beilage der Vorlage ist, und dem detaillierten Kostenvoranschlag, der Teil der
Auflageakten ist, entnommen werden.

Im Investitionsplan 2021 - 2030 sind CHF 30'845'000 eingestellt.
3.2 Kostenentwicklung

Der Einwohnerrat hat an der Sitzung vom 11. Dezember 2018 den Projektierungskredit bezlig-
lich Umbau und Sanierung des Schulhauses Pfaffechappe genehmigt. Die Mehrheit des Ein-
wohnerrats sprach sich fur eine Projektierung inkl. (kontrollierter) Liftung und Schwimmhalle
und somit fir einen Kreditbetrag von CHF 2'155'000 aus.

Die Abteilung Planung und Bau legte dem Stadtrat an seiner Sitzung vom 28. Januar 2019 den
aktualisierten Projektauftrag mit den neuen Gesamtkosten von CHF 29,5 Mio. (Kostengenauig-
keit + 30%) vor.

Bis Ende September 2019 wurde das Vorprojekt mit einer Kostenschatzung mit Gesamtkosten
von CHF 33 Mio. (Kostengenauigkeit + 15%, Kostenstand 31.0Oktober 2019) erarbeitet. Gemass
Entscheid des Stadtrats vom 16. Dezember 2019 wurde die Kostenschatzung genehmigt und
die Abteilung Planung und Bau beauftragt, das Bauprojekt mit Kostenvoranschlag zu erarbeiten.
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3.2.1 Kostenentwicklung Vorprojekt

Die Kostenentwicklung im Rahmen des Vorprojekts geht auf diverse Massnahmen zuriick, die in
der nachfolgenden Tabelle ausgewiesen werden. So wurden einige Positionen erst in der tiefe-
ren Bearbeitungsphase ersichtlich und quantifizierbar (Pos. 1 und 2). Auch die Massnahmen im
Mitteltrakt (Pos. 5) fallen hierunter, da auf eine Sanierung im Mitteltrakt zun&chst verzichtet wer-
den sollte. Die weitere Bearbeitung zeigte jedoch auf, dass Arbeiten in angrenzenden Bereichen
gewisse Massnahmen im Mitteltrakt unabdingbar machen. Weitere Positionen, wie der zusétz-
liche Personenaufzug oder die Evakuationsanlage 'light' (Pos.3 und 4), wurden hingegen auf-
grund naherer Bedurfnisabklarungen in das Projekt integriert.

Kosten in CHF
Strategische Planung, Grobkostenschatzung + 30% 29'500'000
Pos. Zusatzmassnahmen und Kosten Vorprojekt
1 Brandschutzerttichtigung Tragwerk 425'000
2 Altlastensanierung 260'000
3 Personenaufzug Westtrakt 80'000
4 Einbau Evakuationsanlage 'light' 55'000
5 Massnahmen Bereich Mitteltrakt 1'080'000
6 Reserve 1'000'000
7 Sommerkihlung 600'000
Stand Vorprojekt, Kostenschéatzung + 15% 33'000'000

3.2.2 Kostenentwicklung Bauprojekt

Im Hinblick auf die Positionen 1 - 4 der nachfolgenden Tabelle sei auf die vorhergehenden Er-
l[Auterungen unter Pkt. 2.1.1 (Gebaude) und 2.1.2 (Umgebung) verwiesen.

Darlber hinaus hat die weiterfiihrende Bearbeitung aufgezeigt, dass gewisse Massnahmen er-
forderlich sind, die die Einstellhalle tangieren. Einerseits muss fir die 26 Eigentimer von Tiefga-
ragenstellplatzen eine Parkplatzentschadigung fir die Dauer von 12 Monaten eingestellt wer-
den. Zum anderen bedingen die Umbaumassnahmen im Geb&ude, dass die Fluchtwegsituation
in der Einstellhalle angepasst werden muss, weshalb im Rahmen des Bauprojekts Loésungsvor-
schlage erarbeitet wurden, welche den aktuellen Brandschutzauflagen entsprechen. In diesem
Zusammenhang sei ebenfalls auf die Erlauterung unter Pkt. 2.1.1 hingewiesen.

Seite 6 von 9



Pos. Zusatzmassnahmen und Kosten Bauprojekt
1 Minderkosten Verzicht Sommerkihlung* - 502'000
2 Zusatzmodul Kasseninfrastruktur Schwimmbad 116'000
3 Zusatzmodul Videouberwachung 41'000
4 Zusatzmodul Totalersatz Geb&udeautomation 317'000
5 Diverse Mehrkosten gemass Vertiefung Bauprojektphase 328'000

(Parkplatzentschadigung Eigentimer Tiefgarage,

Turdberwachung, Elektroinstallationen Aula,

Grundwasseraufbereitung Badwasser, Sitzbanke in der

Umgebung, neue Beleuchtungsmasten infolge

VideolUberwachung)
Stand Bauprojekt, Kostenvoranschlag + 10% 33'300'000

*Nur CHF 98'000 fiir die Vorinstallationen einer Sommerkiihlung werden in Anspruch genommen (s. Pkt.

2.1.1)

3.3 Sparmassnahmen und Kosten Bauprojekt

Im Hinblick auf das Kostenziel wurden im Rahmen des Bauprojekts Optionen fiir Einsparungen
geprift. Die nachfolgend aufgefiihrten Massnahmen wurden hierbei verabschiedet und sind in
den Gesamtkosten beriicksichtigt.

Pos. Massnahme Einsparung in
CHF
1 Reduktion Elektroanlagen (Fenstersteuerung, Lichtbénder) 55'000
2 Reduktion Oberlichter Dacher Ost- / Westtrakt 260'000
3 Reduktion Verglasung Turflugel 55'000
4 Verzicht Sitzauflagen Sitzstufen Umgebung und Sitzbanke 60'000
5 Verzicht externer Notausgang 180'000
Total Einsparungen 610'000

(in Kosten von CHF 33,3 Mio. berlicksichtigt)

3.4 Investitionskosten und Investitionsfolgekosten

Investitionskosten (einmalig)

CHF (brutto)

Externe Kosten (Baukredit) 31'145'000
Interne Kosten 790'000
(Schéatzung Zeitaufwand der am Projekt beteiligten stadtischen Mitarbeitenden: ca.

3% von BKP 2)

Gesamtkosten 31'935'000

Investitionsfolgekosten (jahrlich wiederkehrend)
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Kapitalfolgekosten (zinsanteil = Halfte Investitionsausgaben (extern) mal 194'656
gultiger hypothekarischer Referenzzinssatz 1.25%) *

Abschreibungen (35 Jahre, Gesamtkosten CHF 31'145'000) 889'857
Betriebliche Folgekosten (Schatzung Abteilung Immobilien; pro Jahr)* 590'000
Mindereinnahmen Parkplatze unter Brickenbtgen 7'800
Betriebliche Folgeertrage: nicht bekannt 0
Total Investitionsfolgekosten jahrlich 1'682'313

*aktuell betriebliche Folgekosten des Bestandsschulhauses und der Bestandsschwimmbhalle

4 Termine

Der voraussichtliche terminliche Ablauf sieht wie folgt aus:

Genehmigung Baukredit im Einwohnerrat: 08./09. Dezember 2020
Volksabstimmung Baukredit: 07. Marz 2021
Baubewilligungsverfahren: 1. Quartal 2021
Baubeginn: August 2021

Bezug: Juli 2023

Das Baubewilligungsverfahren wird aufgrund der zeitlichen Abhangigkeit zum Schulbetrieb vor
der Volksabstimmung durchgefihrt, damit der Baubeginn nach den Sommerferien 2021 und der
Bezug zum Schuljahr 2023/24 erfolgen kann.

5 Kommunikation, Volksabstimmung

Der Baukredit untersteht dem obligatorischen Referendum, da er tber der aktuellen Grenze fir
einmalige Ausgaben von rund CHF 6,4 Mio. liegt. Die Volksabstimmung ist am 7. Marz 2021
vorgesehen.

Im Vorfeld zu der Volkabstimmung soll die Bevélkerung breit Gber das Projekt informiert wer-
den.

6. Zusammenfassung
Bei dem geplanten Primarschulhaus handelt es sich um ein vorausschauend geplantes Projekt,

das den Anspriichen eines zeitgemassen Unterrichts fur Kinder im Primarschulalter Raum
bietet.

1 https://mww.bwo.admin.ch/bwo/de/home/mietrecht/referenzzinssatz.html
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In der Projektierungsphase wurde tber die gesamte Dauer intensiv am Projekt weitergearbeitet
und die Planung detailliert. Zudem wurden Optimierungsmaglichkeiten gesucht und wo mdglich
umgesetzt. Das Ergebnis dieser intensiven Arbeit ist, dass das Kostenziel eingehalten werden
konnte.

k %k k 3k 3k

Beilage(n):
- Bauprojektbroschire, ERP Architekten, vom 12. Oktober 2020, mit folgenden Inhalten:
- Projektbeschrieb, ERP Architekten AG, vom 8. Oktober 2020
- Kostenvoranschlag, ERP Architekten AG, vom 24. September 2020
- Bauprojektplanen, ERP Architekten AG, vom 24. September 2020
- Projektbeschrieb und Umgebungsplan, Hager Partner AG, vom 5. Oktober 2020
- Stellungnahme Energiekommission vom 24. September 2020

Auflageakten:
- Bauprojektdossier mit detailliertem Kostenvoranschlag, ERP Architekten AG, vom 21.
Oktober 2020
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