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1. Kontext

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Die Arbeitsgruppe hat mit dem Entscheid vom 22. Marz 2021 den in der
Phase 1 erarbeiteten Raumbedarf bestatigt und gab zur Fortsetzung des
Projektes die Phase 3 zur Ausarbeitung von Richtprojekten frei.

Im vorliegenden Bericht zur Phase 3 des Projektes werden auf Basis der Er- Auftrag Phase 3
gebnisse aus Phase 1 nun Richtprojekte ausgearbeitet sowie deren Kosten Machbarkeitsstudie
abgeschatzt.

Das Resultat der Phase 3 Machbarkeitsstudie wird dem Gemeinderat in Be-
richtform, erganzt mit Empfehlungen bzw. Antragen, nun zum Entscheid vor-
gelegt.

Das Bau- und Planungsprojekt unterliegt den rechtlichen Bestimmungen
tber das offentliche Beschaffungsverfahren. Das Richtprojekt Kindergarten
kann fir den vorgesehenen Wettbewerb den teilnehmenden Architekturte-
ams als Bestellung unterbreitet werden. Das Richtprojekt Mehrzweckge-
baude kann fir den vorgesehenen Studienauftrag den teilnehmenden Archi-
tekturteams als Bestellung unterbreitet werden.

Das Richtprojekt Schulraum kann fiir eine freihandige Vergabe unterbreitet
werden.

Abbildung 1: Darstellung Vorgehen
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Die Arbeitsgruppe, die fir die Phase Bedarfskonsolidierung aufgestellt
wurde, begleitet ebenfalls die Machbarkeitsstudie. Sie besteht aus den ehe-
maligen Mitgliedern und weiteren Vertreter*innen des Gemeinderats, der
Schule, der Kultur- und Sportvereine. Sie wird durch das externe Planungs-
team unterstitzt:

Gisela Taufer, Gemeindeprasidentin

Ines Fichera, Prasidentin Schulpflege

Ralf Wunderlin, Gemeinderat, Ressort Schule und Schulanlage
Simone Kohler, Schulleiterin

Alexander Kohler, Gemeinderat, Ressort Bau und Volkswirtschaft
Sheena Heinz, Gemeindeschreiberin

Sybille Massarenti, Vertretung Lehrpersonen

Reto Bienz, Hauswart

Andreas Kagi, Vertretung Vereine

Hans Wagner, Vertretung Vereine

Simon Stocker, Vertretung Vereine

Jacqueline Loepfe, Vertretung Vereine

Jorg Rauschenbach, Vertretung Vereine

Daniel Graf, Vertretung Vereine

Chantal Drayer, Planungsteam Kontextplan

Lukas Mathis, Planungsteam Kontextplan
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2.1

Grundlagen

Dokumente

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

)

(7]

(8]

(9]

[10]

[11]

Bericht Kontextplan vom 27. September 2019 zur Schulraumplanung
Zeiningen, Phase 1: «Handlungsbedarf»

Genehmigung durch Gemeinderat am 27. September 2019 der Phase 1
und Auslosung der Phase 2: «Ldsungskonzeption»

Bericht Kontextplan vom 10. Dezember 2019 zum Gebaudezustand
Zeiningen, Phase 1: «Gebaudezustandsanalyse»

Bericht Kontextplan vom 09. Marz 2020 zur Schulraumplanung Zeinin-
gen, Phase 2 «Losungskonzeption»

Genehmigung und Variantenentscheid durch Gemeinderat am 09. Marz
2019 der Phase 2 und Auslosung der Phase 3: «Machbarkeitsstudie»

Bericht Kontextplan vom 20. Juli 2020 zur Schulraumplanung Zeiningen,
Phase 3 «Machbarkeitsstudie»

Genehmigung und Variantenentscheid durch Gemeinderat am 27. Juli
2020 der Phase 2 und Auslosung der Phase 3: «Machbarkeitsstudie»

Bericht Kontextplan vom 15. Dezember 2020 zur Schul-, Kultur- und
Sportraumplanung Zeiningen, Phase 2 «Bedarfsplanung Vereine»

Genehmigung und Variantenentscheid durch Gemeinderat am 22. Ja-
nuar 2021 und Ausldsung der Phase 1: «Konsolidierung Bedarf»

Bericht Kontextplan vom 15. Marz 2021 zur Schul-, Kultur- und Sport-
raumplanung Zeiningen, Phase 1 «Konsolidierung Bedarf»

Genehmigung durch Gemeinderat am 22. Marz 2021 der Phase 1 und
Auslosung der Phase 3: «Machbarkeitsstudie»
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2.2 Massgebliches Sollraumprogramm Kindergarten

Das Sollraumprogramm wurde im Bericht «Handlungsbedarf» [1] hergelei-
tet und in den Berichten «Machbarkeitsstudie» [6] und «Konsolidierung Be-
darf» [10] aktualisiert.

Der Raumbedarf und das padagogische Konzept bleiben gemass dem Be-
richt «Konsolidierung Bedarf» [10] fiir den Kindergarten unverandert.

Das detaillierte Raumprogramm findet sich im Anhang (Kap. 2.11).

Raumtyp Raume NF Anzahl  NF Gesamt
in m?
Unterricht
Hauptraum 75 3 225
Nebenraum 35 3 105
Garderobe 20 3 60
Begegnungsraum 80-100 1 100
Lehrperson/Dienste
Aufenthaltsraum / Biro 30 1 30
Kiche 15 1 15

Abbildung 2: Auszug Raumprogramm Kindergarten: Unterricht und Lehrpersonenbereich

2.3 Massgebliches Sollraumprogramm Mehrzweckgebaude

Das Sollraumprogramm wurde im Bericht «Bedarfsplanung Vereine» [8][1]
hergeleitet und im Bericht «Konsolidierung Bedarf» [10] aktualisiert.

Anhand dieser Machbarkeit wurde eruiert, ob die Musikschule oder das
Spielhisli und ihre entsprechenden Raume im Raumprogramm des Mehr-
zweckgebaudes inkludiert werden. Ebenfalls wurde eruiert, ob der Kinder-
garten zusammen mit dem Mehrzweckgebiude auf Annermatt erstellt wer-
den konnte.

Eine Ubersicht des Raumprogramms Mehrzweckgebaude stellt die Nachfol-
gende Tabelle dar (Stand vor der Variantenpriifung). Das aktualisierte und
detaillierte Raumprogramm ist im Anhang zu finden (Kap. 12.2).

Raumtyp Raume NF An- NF Ge-
in m? zahl  samt
Mehrzwecknutzung
Mehrzweckhalle 420 1 420
Bihne 150 1 150
MZ-Raum / Sitzungszimmer 80 1 80
Foyer 100 1 100
Verpflegung
Kiche Vereine / 60 1 60
Veranstaltungen
Office 15 1 15
Essraum 60 1 60
Musikschule
Unterrichtsraum 25 2 50
Perkussionsraum 50 1 50
Kopier- Kaffeeecke 5 1 5
Spielhisli
Gruppenraum 60 1 60
Garderobe 15 1 15
WC Anlage 10 1 10

Abbildung 3: Auszug Hauptnutzungen Raumprogramm Mehrzweckgeb&ude (vor der Varianten-
priifung)
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2.4 Massgebliches Sollraumprogramm Schulraum

Die Zahlen (Stand vom 07. Januar 2021) zeigen eine Zunahme der Anzahl
Schiler*innen ab dem Jahr 2022/23. Die Zahl der Schiiler*innen wird in den
nachsten 5 Jahren stetig ansteigen. Infolgedessen bendatigt die Schule im-
mer mehr zusatzliche Klassenraume.

Die Gemeinde hat sich fir die Umnutzung der Bestandsgebaude Brugglis-
matt ausgesprochen.

Der Bedarf an bendtigten Klassenrdumen und Gruppenraumen sieht dabei
im zeitlichen Verlauf wie folgt aus:

Anzahl neuer Anzahl neue

Jahr Klassenzimmer Gruppenrdume Losungskonzeption

2021/22 0 0 Bedarf ist im Bestand gedeckt
2022/23 2 1 Umbau / Umnutzung Brugglismatt 1
2023/ 24 3 2 Umbau / Umnutzung Brugglismatt 1/ 2
2025/ 26 4 3 Umbau / Umnutzung Brugglismatt 1/ 2

Abbildung 4: Anzahl neuer Klassenzimmer und Gruppenraume im Zeitverlauf
Das gesamte Sollraumprogramm ist im Anhang (Kap. 12.3] zu finden.

Durch leichte Baumassnahmen am Bestand sowie der raumlichen Umnut-
zung (Raumrochaden] in den beiden Schulhausern Brugglismatt 1 und
Brugglismatt 2 kann der benétigte Raum bis zum Schuljahr 2025/26 unter
Beriicksichtigung des Zeithorizontes gedeckt werden.

Ein Ausblick bis 2035 mit 3 weitere Klassenzimmer ist als Erweiterung des
Schulraums vorgesehen. Der Neubau Kindergarten auf Brugglismatt 3 soll
dafiir aufgestockt werden und ist dementsprechend geplant.

Die Lésung fiir das Schuljahr 2022/23 bildet Etappe 1 und ist als Richtprojekt
Schulraum im Kapitel 10 abgebildet.
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Baurecht

Die baulichen Rahmenbedingungen werden im Anhang (Kap. 12.4) in einem
Situationsplan und einem Schemaschnitt abgebildet.

Die Standorte Brugglismatt und Annermatt 2 beinhalten die Parzellen Nr.
944, 140, 143 fiir die Bauten und 2303, 973, 2293, 199, 1446, 1660, 2218 fir
die Aussenflachen. Samtliche Parzellen befinden sich in der OeBA.

Die Parzellen des Bearbeitungsperimeters grenzen an folgende Zonen:

Brugglismatt: Wohnzone 2 (W2), Wohn- und Gewerbezone 2 (WG2)
Annermatt: Wohnzone 2 (W2), Dorfkernzone (D), Wohn- und Gewerbezone
3 (WG3)

beide grenzen an die Uferschutzzone (US)

Abbildung 5: Brugglismatt und Annermatt 2, Bauzonenplan

Baumasse und Abstdnde

Auf den Parzellen 944, 140 und 143 (Brugglismatt) und den Parzellen 199
und 1446 (Annermatt) werden die Hohen und Abstinde der Zonen W2 und
WG?2 bertiicksichtigt:

Fassadenhdhe 7m
Gesamthohe 12m
Grenzabstand (klein und gross identisch) ~ 4m

Auf der Parzellen 973 (Annermatt) werden die Hohen und Abstande der Zone
WG3 beriicksichtigt:

Fassadenhdhe 10m
Gesamthohe 15m
kleiner Grenzabstand 5m
grosser Grenzabstand 10m
Gewasserraum Gewdasserraum

Die Gewdsserraumzone fir den Mohlinbach innerhalb Baugebiet wirkt als
Grundnutzungszone. Deren Breite betragt gesamthaft 20 m, gemessen beid-
seitig je 10 m ab Gewassermitte.
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Strassenabstande

Der Kantonsstrassen- und Gemeindestrassenabstand ist in § 111 des Bau-
gesetzes (BauG) geregelt und betrégt fiir Bauten und Anlagen gegeniber
Kantonsstrassen 6 m, gegeniiber Gemeindestrassen 4 m.

3.2 Parkierung Auto / Velo

Parkierung MIV

Fir die Berechnung der Anzahl an Abstellplatzen fir Personenwagen gilt die
Schweizer Norm SN 640 281.

Der Bedarf an Parkfelder wird fir Schul-, Sport- und Kulturnutzungen sepa-
rat berechnet. Synergien sollen bei der Parkierung ausgenutzt werden.

Fir die Schulnutzung betragt der Richtwert 12 PP.
Fir die Sportnutzung betragt der Richtwert 22 PP.
Fir Kulturanldsse betragt der Richtwert 68 PP.

Die OV Giiteklasse fiir die Schulanlage entspricht den Klassen D und E. Der
Richtwert kann dementsprechend bis minimal auf 70% reduziert werden.

Dies bedeutet fiir das Projekt gemass gesetzlichen Vorgaben, dass:
_ fiir die Schule zwischen 9 und 12 PP erstellt werden sollen

_ fir Sportnutzungen zwischen 15 und 22 PP erstellt werden sollen
_ fur Kulturnutzungen zwischen 47 und 68 PP erstellt werden sollen

Als Grundlage fiir die Variantenprifung und das Richtprojekt ist das Be-
darfstotal an Autoparklatzen auf 16 Parkfelder am Friedhofweg, 15 auf dem
Parkfeld nordlich von Brugglismatt 2 fiir die Schule sowie bis zu 60 weitere
Parkfelder fiir die Sport- und Kulturnutzung auf der Annermatt definiert.

Parkierung Velo

Die Anzahl der Veloabstellplatzen wird gemass kantonaler Bauverordnung
und BNO der Gemeinde Zeiningen in der Schweizer Norm SN 640 065 gere-
gelt.

Das bedeutet fiir das Projekt, dass etwa 90 Veloabstellplatze (Berechnung
mit Mittelwerten) erstellt werden sollen. Diese Zahl entspricht der Bedarf im
Jahr 2025 von 10 Primarklassen und 3 Kindergarten.

Es wird empfohlen, davon 90% als sog. Langzeitabstellplatze, und 10% als
Kurzzeitabstellplatze zu bauen.

Die Veloabstellplatze sollen moglichst dezentral an den jeweiligen Eingan-
gen platziert werden. Ausserdem ist eine hohe Qualitat zu gewahrleisten,
zum einen, damit die Abstellplatze rege genutzt werden, zum anderen zum
Schutz vor Vandalismus und fiir eine Langlebigkeit.

Veloabstellplatze sind Teil des Projekts Schulraum. Der heutige Standort fir
Veloabstellplatze ist auf dem Vorplatz zwischen Friedhof und Schulhaus
Brugglismatt 1. Dieser Bereich ist Teil des Betrachtungsperimeter fir den
Wettbewerb Neubau Kindergarten. Die Planungsteams werden in der Wett-
bewerbsphase aufgefordert, nicht verpflichtende Gestaltungsvorschlage fir
diesen Bereich (inkl. die Veloparkierung) zu erarbeiten. Die Entscheidung
zur Umsetzung dieser Vorschlage liegt bei der Gemeinde in Absprache mit
der Schule.
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3.3  Entwicklung Annermatt

Das Gebiet nordlich der Liegenschaften Annermatt 973, 199, 1446, wo das
Mehrzweckgebaude erstellt wird, ist Gestaltungsplan pflichtig. Die 6ffentli-
che Auflage zum Gestaltungsplan kdnnte voraussichtlich Ende Sommer 2021
veroffentlicht werden.

Allenfalls kdnnten alle ndtigen Informationen zur Erschliessung der Nach-
barliegenschaften zu diesem Zeitpunkt im Verfahrensprogramm zum Studi-
enauftrag fir das Mehrzweckgebaude aufgenommen werden.

3.4 Pramissen der Arbeitsgruppe

In dieser Phase dienen weitere Pramissen als Rahmenbedingungen:

1. Der Neubau Kindergarten soll eine zuklnftige Aufstockung fur drei Pri-
marklassen samt den notigen Nebenraumen ermoglichen.

2. Im Mehrzweckgebaude konnten die Garderoben fur Sport und Kultur zu-
sammengelegt werden, solange diese im Untergeschoss des Neubaus
vorgesehen werden.
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4. Variantenpriifung

4.1 Variantenfacher

Auf Antrag der Arbeitsgruppe wurde geprift, ob in das Mehrzweckgebaude
weitere Nutzungen integriert werden kénnten: Kindergarten, Musikschule
und Spielhusli.

Die Variantenstudie zeigt die Potenziale einer Kombination von den unter-
schiedlichen Nutzungen mit der Kultur- und Sportnutzung auf, die im Mehr-
zweckgebidude vorgesehen ist. Als Alternative zum Standort Annermatt wird
Brugglismatt 3 als Standort fir den Kindergarten betrachtet. Als Alternative
zum Standort Annermatt wird das Schulhaus Mitteldorf als moglicher Stand-
ort fur die Musikschule und das Spielhisli betrachtet.

Zur Variantenprifung wurden folgende moglichen Varianten erarbeitet:

Variante A, Standort Kindergarten
A1 Referenzvariante freistehend Brugglismatt 3
A2 KiGa kombiniert mit Mehrzweckgebiude Annermatt

Variante B, Standort Musikschule
B1 im Schulhaus Mitteldorf
B2 im Mehrzweckgebdude Annermatt

Variante C, Standort Spielhdsli
B1im Schulhaus Mitteldorf
B2 im Mehrzweckgebdude Annermatt
B3 extern gemietet

Alle Varianten wurden mit Kostenrichtwerten aus den vorherigen Phasen be- Richtwerte fiir Zwischen-
rechnet: Machbarkeitsstudie Schulraum (Juli 2020) und Bedarfserhebung kostenberechnung
Vereine (Dez. 2020). Die angegebenen Kostenschatzungen weisen eine Ge-

nauigkeit von +/- 25% auf und bilden eine Zwischenkostenschatzung ab, wel-

che lediglich als Entscheidungsgrundalge fiir den Variantenentscheid die-

nen. Die endgliltige Kostenschatzungen der Richtprojekte sind in den Kapitel

6 und 8 zu finden.

Die Varianten wurden anhand von weiteren Kriterien bewertet:

Variante A, Standort Kindergarten: Innen- und Aussenraumaqualitat, synerge-
tisches Potenzial, Betriebsqualitat, Nachverdichtungspotenzial, Ter-
mine, Kosten

Variante B, Standort Musikschule: Innen- und Aussenraumqualitat, synerge-
tisches Potenzial, Betriebsqualitat, Nahe des schulischen Unter-
richts, Termine, Kosten

Variante C, Standort Spielhusli: Innen- und Aussenraumaqualitat, synergeti-
sches Potenzial, Betriebsqualitat, Vermietung-/Verkaufspotenzial,
Termine, Kosten

Die Tabellen zur Nutzwertanalyse der Varianten sind im Anhang (Kap. 12.5) zu
finden.
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4.2 Standort Kindergarten

Brugglismatt 3 wird als Standort fiir den Kindergarten bevorzugt. Die Emp-
fehlung der Arbeitsgruppe zum Standort wurde im Bericht «Konsolidierung

Bedarf» [10] formuliert.

Variante A1 freistehend auf Brugglismatt 3
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Abbildung 7: Schemaplan und Schemaschnitt Mehrzweckgebiude (Annermatt)

Alle Innen- und Aussenraume fur den Kindergarten und das Mehrzweckge-
baude sind, samt den erforderlichen Qualitaten, im Schemaplan zu finden.

Die Erstellungskosten fir die Neubauten Mehrzweckgebiude (8.3 MIQ) und
KiGa (3.0 MIO] betragen insgesamt 11.3 MIO. Die Kosten einer zukiinftigen

Aufstockung des KiGa sind nicht beriicksichtigt.

Die Inbetriebnahme VA1 des Mehrzweckgebaude ist im Sommer 2025 vorge-
sehen.

Die Inbetriebnahme VA1 des KiGa ist im Sommer 2024 vorgesehen.

KONTEXTPLAN AG
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Variante A2 KiGa kombiniert mit Mehrzweckgebaude auf Annermatt
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Abbildung 8: Schemaplan und Schemaschnitt Kindergarten und Mehrzweckgebaude kombiniert

Der Bedarf samtlicher Innenraume des Mehrzweckgebaude werden gedeckt.
Die Lichtqualitat ist fir den MZ-Saal ungeniigend. Ebenso kann der Bedarf
an allen KiGa Innenraumen gedeckt werden. Die Lichtqualitat ist ebenfalls
ungeniigend, insbesondere mit Bezug auf die Unterrichtsraume (Nebenraum
und Garderobe), welche gar kein Tageslicht sowie eine Sicht nach Aussen
erhalten. Der Begegnungsraum weist keine Aufenthaltsqualitaten auf. Der
Grundriss ist weder kompakt ausformuliert noch effizient. Die Parkierung
weist 23 Parkfelder auf. Die Flachenanforderung (min. 15*50m) an den Hart-
platz ist nicht erfullt.

Alle bendétigten Kindergartenaussenraume finden sich vor. Ihre Qualitat ist
gering. Die Rdume bestehen aus Restflachen um das Gebaude. Die Durch-
wegung Uber das Areal Stid/Nord ist nicht méglich. Eine zukiinftige Aufsto-
ckung des Kindergartens ist nicht maglich.

Die Erstellungskosten fir den Neubau Mehrzweckgebadude und KiGa belau-
fen sich auf insgesamt 11.2 MIO. Die Kosten der VAT sind leicht hoher auf-
grund der doppelten Vorbereitungsarbeiten. Die VA2 weist aber eine gerin-
gere Effizienz im Grundriss auf, was den Kostenunterschied reduziert.

Die Inbetriebnahme VA2 ist fiir den Friihling 2026 vorgesehen.

Laut der Nutzwertanalyse schneidet Variante A1 bei den qualitativen Krite-
rien und den Terminen wesentlich besser ab als Variante A2, welche aber ei-
nen leichten Kostenvorteil gegendber der Variante A1 aufweist.

Die Arbeitsgruppe empfiehlt einstimmig die Variante A1 zu verfolgen und als
Richtprojekt zu erarbeiten: Kindergarten freistehend auf Brugglismatt 3 und
Mehrzweckgebiude freistehend auf Annermatt.
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4.3 Standort Musikschule

Die Arbeitsgruppe empfiehlt den Schulunterricht vom Musikunterricht ge-
trennt zu halten. Die heutige Doppelbelegung von Unterrichtsraumen im
Schulhaus Brugglismatt soll aufgehoben werden.

Die Richtlinien Kanton Aargau integrierter Instrumentalunterricht empfehlt
kurze Wege zwischen Musik- und Schulunterricht.

Herr Sacher, Leiter der Musikschule unteres Fricktal empfiehlt eine Zentra-
lisierung der Musikschulraume.

Der Ensembleraum mit 80 m2 wird in der Synergienutzung betrachtet. Dafir
konnen der Mehrzweckraum und die Biihne im Mehrzweckgebaude genutzt
werden.

Der Raumbedarf der Musikschule ist wie im Bericht «Konsolidierung Be-
darf» [10] ausformuliert mit Ausnahme des Perkussionsraumes: Neu sind
dafiir 50 m2 anstatt 25 m2 bericksichtigt. Eine Abklarung dieser Flache soll
zwischen der Gemeinde und der Musikschule erfolgen. Die Musiklehrperso-
nen bendtigen einen Kaffee-, Kopier- und Lagerraum von 5 m2.

Variante B1 im Schulhaus Mitteldorf

Bibliothek E rkyssionsraumK.k JMUraum 1MUr.2
Gemeinde gm%
50 m?2 Lage25 m2 25m2
10 mJ
MUraum 3 MUraum 3
25 m2 T 25 m2

Abbildung 9: Schemapline Musikschule im Schulhaus Mitteldorf [Erdgeschoss und 1. Oberge-
schoss)

Bei dieser Variante sind alle Unterrichtsraume mit Ausnahm des Ensemble-
raums im 1. OG Mitteldorf untergebracht. Die nétigen akustischen Massnah-
men im Altbau sind herausfordernd: Eine komplette Abschottung vom 1. 0G
zum EG und 2. OG ist schwierig, da dies enorme Eingriffe in der Bausubstanz
bendtigt (Decken, Leitungen). Eine leichte akustische Abtrennung ist mog-
lich. Eine solche Losung bringt grosse Larmstorungen fir die weiteren Nut-
zungen im Altbau. Der barrierefreie Zugang ist nicht gewahrleistet. IVWC
sind nicht vorhanden. Im Mehrzweckgebaude ist die Flache ohne Perkussi-
onsraum um 50 m2 reduziert.

Die Kosten flir den Umbau Musikschule im Schulhaus Mitteldorf beinhalten
Baumassnahmen im 1.0G und leichte akustische Massnahmen. Nicht inbe-
griffen sind die Kosten fiir den Einbau eines Liftes und der IV WC-Anlage so-
wie die komplette akustische Abschottung der Musikschule. Die Erstellungs-
kosten flir den Umbau Musikschule im Schulhaus Mitteldorf sind 250000
CHF. Der Gesamtbetrag fiir den Neubau Mehrzweckgebaude ohne Perkussi-
onsraum und die Musikschule im Schulhaus Mitteldorf belauft sich auf 8.3
MIO.
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Die Inbetriebnahme VB1 der Musikschule ist fir den Winter 2024 vorgese-
hen. Die Baumassnahmen finden nach dem Umzug des KiGas in den Neubau
Brugglismatt 3 im Sommer 2024 statt.

Variante B2 Musikschule mit Mehrzweckgebaude

rrr

nnnnn

i : - ‘ \%\

Abbildung 10: Schemaplan Mehrzweckgebaude mit Musikschule

Im Mehrzweckgebdude benoétigt die Musikschule nur zwei kleine Musikun-
terrichtsraume (2*25 m2) zur Eigennutzung. Die zwei weiteren kleinen Mu-
sikunterrichtsraume werden geteilt und in Synergie genutzt. Dafir ist der
unterteilte Mehrzweckraum vorgesehen. Diese Aufteilung funktioniert, wenn
die Musikschule bei der Nutzung des Mehrzweckraums tagsiiber Prioritat
hat. Die mobile Trennwand im Mehrzweckraum muss hohen akustischen
Anforderungen gerecht werden.

Die Erstellungskosten fir den Neubau Mehrzweckgebaude mit integrierter
Musikschule betragen 8.6 MIO.

Die Inbetriebnahme VB2 des Mehrzweckgebaude ist fiir den Sommer 2025
vorgesehen.

Laut der Nutzwertanalyse schneidet Variante B2 bei den qualitativen Krite-
rien deutlich besser ab als Variante B1, welche dafiir bei den Kosten und im
Terminplan leicht besser abschneidet.

Die Arbeitsgruppe empfiehlt einstimmig die Variante B2 zu verfolgen und als
Richtprojekt auszuarbeiten: die Musikschule wird im Mehrzweckgebaude in-
tegriert.
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4.4  Standort Spielhiisli

Die bendtigten Innenraume weisen eine Flache von 80 m2 auf: Ein Gruppen-
raum inklusive Materialecke 60 m2, Garderobe 15 m2 und 2xWC 5 m2. Der
Garten im Bestand weist 200 m2 auf. Eine ahnlich grosse Flache ist ge-

wiinscht.
[ |
Gruppenr.
60m2 ||
L
L
[ B |

Abbildung 11: Schemaplane Spielhiisli im Schulhaus Mitteldorf (Erdgeschoss und 1. Oberge-
schoss)

Variante C1 im Schulhaus Mitteldorf

[
[ ]
ar.
16 m2
74
N
|

Das Spielhisli befindet sich im Erdgeschoss (Ostbereich) damit ein einfacher
Zugang von aussen fir kleine Kinder gewahrleistet ist. Die Bibliothek wird
zur Halfte in das 1.0G verlegt. Ein barrierefreier Zugang ist nicht gewahrleis-
tet. Ein IV WC sind nicht vorhanden. Der Garten kdnnte auf dem Rasenplatz
im sudlichen Teil des Aussenraums Mitteldorf eingezaunt werden. Ein direk-
ter Zugang vom Innenraum ist in der Lage nicht maglich.

Die Erstellungskosten des Spielhisli im Schulhaus Mitteldorf betragen
85'000 CHF. Nicht inbegriffen sind die Kosten fiir den Einbau einer Lift- und
IV WC-Anlage. Der Gesamtbetrag fir den Neubau Mehrzweckgebaude und
Spielhisli im Schulhaus Mitteldorf betragt 8.4 MIO.

Die Inbetriebnahme VC1 vom Spielhisli ist fiir den Herbst 2024 vorgesehen.
Die Baumassnahmen finden nach dem Umzug des KiGas in den Neubau
Brugglismatt 3 im Sommer 2024 statt.
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Variante C2 Spielhiisli mit Mehrzweckgebaude
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Abbildung 12: Schemaplan Mehrzweckgeb&dude mit Spielhiisli

Uber den gedeckten Eingangsbereich wird sowohl das Mehrzweckgebiude
als auch das Spielhisli erschlossen. Der Garten vom Spielhiisli ist direkt
vom Innenraum (Garderobe, Gruppenraum) zuganglich und umzé&unt. Es sind
keine Synergien moglich.

Die Erstellungskosten fir den Neubau Mehrzweckgebaude mit integriertem
Spielhisli betragen 8.6 MIO.

Die Inbetriebnahme VC2 des Mehrzweckgebaudes ist fir den Sommer 2025
vorgesehen.

Variante C3 extern gemietet

Die Bruttomietkosten in der Region Zeiningen / Madhlin fir Rdumlichkeiten,
die dem Raumbedarf entsprechen (Innenraumfléche von 75m2 inkl. WC) be-
laufen sich auf 22000 - 30°000 CHF pro Jahr.

Im geplanten Quartier auf Annermatt ist kein Aussenraum von 200 m2 Fl4-
che vorhanden. Die Verfiigbarkeit von Innenrdumen, die im Quartier zur Ver-
mietung stehen, ist mit den Bauherrschaften abzuklaren.

Die Arbeitsgruppe empfehlt einstimmig das Spielhisli nicht ins Mehrzweck-
gebaude zu integrieren. Es wird keine Variante bevorzugt. Die Gemeinde wird
weitere Standorte Uberprifen.

4.5 Fazit

Kosten

Termine

Kosten

Verfugbarkeit

Die Empfehlungen der Arbeitsgruppe fir alle Varianten ist wie folgt:

Das Richtprojekt fur den Kindergarten wird auf dem Standort Brugg-
lismatt 3 erarbeitet.

Das Richtprojekt des Mehrzweckgebaudes integriert die Musik-
schule.

Das Spielhisli wird nicht weiter in den erarbeiteten Projekten be-
ricksichtigt.
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5. Richtprojekt Kindergarten

5.1 Projektdefinition

Das Richtprojekt basiert auf dem erarbeiteten Raumprogramm (Anhang
12.1) und den Ereignissen der Variantenpriifung. Das Richtprojekt stellt eine
informative Losung dar. Die Flachen weichen zwischen Raumprogramm und
Planen leicht ab.

Der Betrachtungsperimeter umfasst die Schulanlage um das Schulhaus
Brugglismatt1 sowie die nahe Umgebung der Parzellen 140 und 143 (Stras-
senraum, Bachufer).

Der Bearbeitungsperimeter umfasst die gesamte Parzelle 143 und ein Teil
der Parzelle 140. Der Perimeter weist einen Abstand von 4m gegeniiber dem
Schulhaus Brugglismatt 1 auf.

Im Neubau auf B3 befindet sich der Kindergarten im Erdgeschoss. Die Mdg-
lichkeit zur Aufstockung des Gebaudes fir die Erweiterung der Primarschule
ist Teil des Wettbewerbs.

Abbildung 13: Situationsplan Brugglismatt 3: Bearbeitungs- (rot) und Betrachtungsperimeter
(gelb)

Der Kindergarten besteht aus: Drei Unterrichtseinheiten mit Haupt-, Neben-
raum und Garderobe, ein Lehrpersonenbereich mit Aufenthaltsraum und
Kiche (diese wird auch von den Kindern benutzt) und die nétigen Neben-
raume (WC Anlage, Materialraum, Technik, usw.).

Zentral in dem Projekt ist der Begegnungsraum welcher als Erschliessungs-
flache mit einer hohen Aufenthaltsqualitat zu gestalten ist. Anlasse mit allen
drei Kindergarten, Filmprojektionen sowie weiteren Veranstaltungen sollen
in diesem Begegnungsraum stattfinden. Der Raum verbindet alle weiteren
Bereiche und ist in den Garderoben dank mobiler Moblierung erweiterbar.
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Unterrichtseinheit 1 ' Unterrichtseinheit 2 Unterrichtseinheit 3 ' Zaun / Aussenbereich
Nebenraum Nebenraum Nebenraum Spielplatz
35 m2 35 m2 35m2 100 m2
Garderobe Garderobe Garderobe
20 m2 20 m2 20 m2 ‘ ‘
Hartplatz Rasenplatz
Lehrpersonen B 300 m2
Kiiche
A.gerateraum Sand/Kiesanlage;
60 m2
Aufenthalt Begegnungsraum L
m 100 m2 Vorplatz ged.
60 m2
Pflanzbeete
30 m2
“Wasserstelle
Nebenrdume 202

_ Eingangsbereich
T | B | [Boa] [, | b

Zugang Strasse / Pausenhof / Veloparkierung
Abbildung 14: Funktionsschema Kindergarten

Das Funktionsschema basiert auf dem erarbeiteten Raumprogramm (An-
hang 12.1). Es zeigt einerseits die Flachen der unterschiedlichen Raume, die
erforderliche Beziehungen zwischen den Raumen und die Zusammenhange.

A\

2227

‘; .:I;-gc,-ﬂsik /:?Hf;r%thalt 3Nsel:;r_1 Y ussen
A /‘ Rasenplatz ger. "
[P [T [ 300 m2 2V
| m. m
! M Hartplatz
! l” Garderobe 1 210 m2
V3 20 m2
VAl %ﬂzx Begegnunsraum Vorplatz ged.
107 m2 62 m2
| (+ Garderoben 185 m2)
j Eingangsb.
lgedeckt
| 20m2
(1N Garderobe 3 Garderobe 2 v
! 20 m2 20 m2
U ||t Spielplatz _’_./"’/..
ebener.3 | Nebenr. 2 100 m2 :

35m2 35m2 . : L

Abbildung 15: Schemaplan Kindergarten

Der Schemaplan basiert auf dem erarbeiteten Funktionsschema. Es stellt
einen informativen Plan dar, der nicht als Lésung zu verstehen ist. Die defi-
nitive Lage des Kindergartens ist Teil der Aufgabenstellung des anstehenden
Architekturwettbewerbs. Dieser Plan dient als Grundlage fir die Grobkos-
tenschatzung (Kapitel 6).
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6. Kosten Kindergarten

6.1 Methode zur Grobkostenschitzung

Auf Basis des Richtprojektes wird eine Einschatzung der Kosten verfasst.
Eine entsprechende Schatzung des Finanzbedarfs mit einer Genauigkeit von
+ 25%, soll als Entscheidungsgrundlage dienen.

Es gelten folgende Vorgaben:

1. Behindertengerechte Ausstattung ist eingerechnet. Generelle Bedingungen

2. Keine Berlcksichtigung von Anforderungen spezifischer Energielabels.
Es wird das kantonale Energiegesetz beriicksichtigt; daraus entste-
hende Kosten werden in einer nachsten Phase aufgrund des ausge-
wahlten Projektes definiert.

3. Keine Berlicksichtigung der Kosten fiir Grundwasser- oder Hochwas-
serschutzmassnahmen.

4. Die Kostenangaben der einzelnen Positionen enthalten keine Reserven.
Die Reserven fir Unvorhergesehenes werden offen ausgewiesen.

Die Kostenberechnung dient in dieser Phase der Planung nicht als Kosten-
voranschlag, sondern als Kostenrichtwert.

Fir die Kostenangaben der einzelnen Elemente wurden Einheitspreise aus
kirzlich ausgefiihrten Projekten entnommen. Die effektiven Baukosten sind
abhangig von den Ausfiihrungsgrossen und deren Qualitaten. Neben den
Terminen, den Quantitaten und der Auswirkung der Baukonjunktur sind im
vorliegenden Projekt auch der Projektentwicklung besondere Aufmerksam-
keit zu schenken. Kosten fir allfallige Teuerungen sind nicht beriicksichtigt
(Regelung uber Index). Die Kostenberechnung geht von folgenden Vorgaben
aus:

Kostenberechnung,
Methode

Kostengenauigkeit: £25%
Betrage auf CHF 10°000. - gerundet

Inklusive Mehrwertsteuer von 7.7%.

6.2 Standard

Mit dem Ziel die Erstellungskosten in einem fiir die Gemeinde tragbaren
Rahmen zu halten, wird fir den Kindergarten ein Baustandard definiert, wel-
cher durch eine einfache und kostenglinstige Bauweise und Materialisierung
gepragt wird. Die Definition des Baustandard hat bei entsprechend sorgfalti-
ger Wahl der Planer keinen Einfluss auf die architektonische Qualitat und
Nutzung des Gebaudes.

Es besteht das Bediirfnis seitens der Bauherrschaft, die Option einer zukiinf-
tigen Aufstockung des Kindergartens offen zu halten. Hierfir wird unter Po-
sition BKP 6 ein Betrag fir eine entsprechende Vorleistung zur zusatzlichen
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Ertichtigung der Tragstruktur vorgesehen. Weitere Kosten einer Aufsto-
ckung wie beispielsweise zusatzliche Treppen und Transportanlagen werden
in dieser Kalkulation nicht beriicksichtigt.

Fir die Kostenschatzung wurden folgende Annahmen beziiglich der Bau-
weise und Qualitat getroffen:

Ebener Bauplatz mit optimalen und grossziigigen Platzverhaltnissen,
sehr gut erschlossen mit einfacher Zufahrt und Baustelleninstalla-
tion. Wenige Vorbereitungsarbeiten wie z.B. Rodungen oder Bestan-
desaufnahmen natig.

gute Standardisierung dank einer, wo dies maglich ist, vereinheitlich-
ten Bauweise mit einem Uberdurchschnittlich hohen Anteil an vor-
fabrizierten, gleichartigen Bauteilen wie z.B. Fenstern und Einbaumo-
beln.

Kompakte und einfache Gebaudeform mit wenigen vorgelagerten
bzw. eingezogenen Bereichen und relativ grosser Gebaudetiefe. Ein
einfaches Flachdach ohne Attikageschoss oder einfaches Schragdach
ohne Lukarnen.

Aussenhiille mit verputzter Aussenwarmedammung mit einem hohen
Fensteranteil von bis zu 60%.

Funktionaler Ausbau mit einfachen, zweckmassigen Gipser-, Schrei-
ner- und Schlosserarbeiten, standardisierte Einbauschranke und Gar-
deroben. Robuste Bodenbelage in einer durchschnittlichen Preis-
klasse. Wande und Decken gestrichen oder mit Tapete, Nasszellen
mit Keramikplatten.

Durchschnittliche Elektroanlagen mit einer blichen Anzahl Installa-
tionen, Apparaten und Einbauleuchten. TV, Telefon und Multimediaan-
schlisse. Teilweise elektrifizierter Sonnenschutz.

Externe Warmeerzeugung mit Bodenheizung sowie Komfortliftung.
Einfache Sanitaranlagen mit Gblichen Apparaten und Armaturen.

Die Kosten fiir die Ausstattung wurden anhand einer entsprechenden
Referenzofferte eines vergleichbaren Schulprojektes berechnet.

Bei den Umgebungsarbeiten wird unterschieden zwischen dem ei-
gentlichen Kindergartenbereich (Richtwert fur derartige Anlagen) und
der Ubrigen Umgebung auf der Parzelle ohne weitere Gestaltung.
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6.3 Grobkostenschidtzung

Die Grobkostenschatzung mit einer Genauigkeit von +25% bezieht sich auf die
PKP Positionen 1-9. Der Wert des Grundstiickes (BKP 0] wird nicht beriick-
sichtigt.

Grobkostenschatzung *25%

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten CHF 20’000 0.6%
BKP 2 Gebadude (ohne Honorare BKP 29) CHF 1°840°000 60%

20 Baugrube CHF -

21 Rohbau 1 CHF 720°000

22 Rohbau 2 CHF 520°000

23 Elektroanlagen CHF 90’000

24 HLK- Anlagen CHF 110°000

25 Sanitdaranlagen CHF 70°000

26 Transportanlagen CHF -

27 Ausbau 1 CHF 140°000

28 Ausbau 2 CHF 190°000
BKP 29 Honorare CHF 430°000 14%
BKP 4 Umgebung CHF 200’000 6%
BKP 5 Baunebenkosten CHF 100°000 3%
BKP 6 (Reserve) Ertiichtigung Statik CHF 200°000 6%
BKP 7 Reserve (~10% BKP 2 und 4) CHF 250°000 8%
BKP 9 Ausstattung CHF 50°000 2%
BKP 1-9 Erstellungskosten CHF 3'090°000 100%

Kostenkennwerte BKP 2 inkl. MWST
CHF / m2GF SIA 416 CHF/m CHF 2'871
CHF / m3 GV SIA 416 CHF/m2 CHF 717

Die ermittelten Erstellungskosten von CHF 3'090°000 verstehen sich inklu-
sive Mehrwertsteuer und weisen eine der Planungsphase entsprechende Ge-
nauigkeit von +25% auf.

Pro Kindergarten belaufen sich die Erstellungskosten auf durchschnittlich
rund 1 MIO.

6.4 Fazit

Innerhalb des errechneten Kostenrahmens von rund 3 MIO kann ein 3-fach-
Kindergarten ohne einschneidende Qualitats- oder Raumeinsparungen in-
nerhalb des kostenoptimierten Standards erstellt werden.

Wesentlich fiir das Erreichen des Kostenziels sind entsprechende Zielvorga-
ben bereits im Planerwahlverfahren, eine konsequente Kostenkontrolle so-
wie eine strikte Ausgabendisziplin mit dem Ziel Mehraufwendungen weitest-
gehend zu vermeiden.
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7. Richtprojekt Mehrzweckgebaude

7.1 Projektdefinition

Das Richtprojekt basiert auf dem erarbeiteten Raumprogramm (Anhang
12.2) und den Ereignissen der Variantenpriifung. Das Richtprojekt stellt eine
informative Losung dar. Die Flachen weichen zwischen Raumprogramm und
Planen leicht ab.

Der Betrachtungsperimeter umfasst die Liegenschaften Annermatt (973,
199, 1446, die Sportanlagen Brugglismatt, den Strassenraum Haldengasse
sowie die nérdlich angrenzende Liegenschaft 972 (Gestaltungsplanpflicht).

Der Bearbeitungsperimeter umfasst die Liegenschaften Annermatt: 973,
199, 1446 inkl. den Fussweg zwischen Haldengasse und Brugglismatt.

Im Neubau befinden sich alle Raume zur Kultur- und teilweise Sportnutzung
der Vereine sowie die Musikschule.

Abbildung 16: Situationsplan Annermatt 2: Bearbeitungs- (rot) und Betrachtungsperimeter
(gelb)

Das Mehrzweckgebaude besteht aus: einem Mehrzwecksaal inklusive
Bihne, einem Bereich fur die Verpflegung, den Raumen der Musikschule,
einem Mehrzweckraum und allen nétigen Nebenrdumen (WC Anlage, Haus-
wart, Lager Kultur/Sport/Mobiliar, Requisiten, Garderoben, Technik, usw.).
Im Aussenraum gibt es einen Hartplatz (Parkfelder) und einen gedeckten
Bereich.
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Requisiten/Lager/Technik

. 70 m2
Gerateraum
40 m2 Lager Mobiliar
30 m2
Verpflegung
Essraum Kiiche Office
— || _ . MZSaal
60 m2 60 m2 15 m2 420 m2
Musikschule
Foyer
Kopierecke 5 m2 100 m2
Perkussion Mehrzweckraum
Musik  Musik 50 m2 80 m2
25m2 25 m2 Hauswart ]
35 m2
Putzraum
6 m2x
gedeckter
Aussenraum
100 m2
Hartplatz
750 m2

Zugang Fussweg / Strasse / Sportanlage / Schule Brugglismatt

Abbildung 17: Funktionsschema Mehrzweckgebaude

Biihne
150 m2

Nebenraume

7

Vertikale
Erschliessung

WC Anlage (F, M, IV)

55 m2

Garderobe
Sport
45 m2

Garderobe
Kultur
30 m2

Lager
Kultur
30 m2

Reinigung
20 m2

Technik
120 m2

Garderobe
Sport
45 m2

Garderobe
Kultur
30 m2

Aussenmoblierung

20 m2

Das Funktionsschema basiert auf dem erarbeiteten Raumprogramm. Es
zeigt einerseits die Flachen der unterschiedlichen Raume, die erforderlichen
Beziehungen zwischen den Raumen und ihre Zusammenhange.
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Lager Mobiliar Requisiten
30 m? 4

Gerater.
40 m?

M- N gedeckter
[ |

Technik
120 m2

Rein.
20 m2j

Lager |Garderobe JGarderobe N
Kultur ~ |Kultur Kultur
30m2 |30 m? 30 m?

A A
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Garderobe | Garderobe \Jwc F
Sport Sport 25 m?
45 m? 45 m?

Abbildung 18: Schemaplan Mehrzweckgebaude, Erdgeschoss und Untergeschoss

Der Schemaplan basiert auf dem erarbeiteten Funktionsschema. Als infor-
mativer Plan, stellt dieser keine Losung dar. Dieser Plan dient als Grund-
lage fiir die Grobkostenschatzung (Kapitel 8).
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8. Kosten Mehrzweckgebaude

8.1 Methode zur Grobkostenschitzung

Auf Basis des Richtprojektes wird eine Einschatzung der Kosten verfasst.
Eine entsprechende Schatzung des Finanzbedarfs mit einer Genauigkeit von
+ 25%, soll als Entscheidungsgrundlage dienen.

Es gelten folgende Vorgaben:

1. Behindertengerechte Ausstattung ist eingerechnet. Generelle Bedingungen

2. Keine Berlcksichtigung von Anforderungen spezifischer Energielabels.
Es wird das kantonale Energiegesetz beriicksichtigt; daraus entste-
hende Kosten werden in einer nachsten Phase aufgrund des ausge-
wahlten Projektes definiert.

3. Keine Berlicksichtigung der Kosten fiir Grundwasser- oder Hochwas-
serschutzmassnahmen.

4. Die Kostenangaben der einzelnen Positionen enthalten keine Reserven.
Die Reserven fir Unvorhergesehenes werden offen ausgewiesen.

Die Kostenberechnung dient in dieser Phase der Planung nicht als Kosten-
voranschlag, sondern als Kostenrichtwert.

Fir die Kostenangaben der einzelnen Elemente wurden Einheitspreise aus Kostenberechnung,
kirzlich ausgefiihrten Projekten entnommen. Die effektiven Baukosten sind Methode
abhangig von den Ausfiihrungsgrossen und deren Qualitaten. Neben den

Terminen, den Quantitaten und der Auswirkung der Baukonjunktur sind im

vorliegenden Projekt auch der Projektentwicklung besondere Aufmerksam-

keit zu schenken. Kosten fir allfallige Teuerungen sind nicht beriicksichtigt

(Regelung uber Index). Die Kostenberechnung geht von folgenden Vorgaben

aus:

Kostengenauigkeit: £25%
Betrage auf CHF 10°000. - gerundet

Inklusive Mehrwertsteuer von 7.7%.

8.2 Standard

Mit dem Ziel die Erstellungskosten in einem fiir die Gemeinde tragbaren
Rahmen zu halten, ist das Mehrzweckgebaude in erster Linie als ein funktio-
naler Bau zu verstehen, welcher den ortlichen Vereinen und der Musikschule
einen angemessenen Raum bietet, um ihren Aktivitaten nachzugehen. Dem
entsprechend wird ein Baustandard definiert, welcher trotz einer einfachen
und kostengiinstigen Bauweise und Materialisierung den teilweise komple-
xen Anspriichen (Stichwort Raumakustik, Saalliftung, etc.) bestmaglich in-
nerhalb der gegebenen finanziellen Mdglichkeiten gerecht werden kann.

Die Definition des Baustandards hat bei entsprechend sorgfaltiger Wahl der
Planer keinen Einfluss auf die architektonische Qualitat und Nutzung des
Gebaudes.
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Fir die Kostenschatzung wurden folgende Annahmen beziiglich der Bau-
weise und Qualitat getroffen:

Ebener Bauplatz mit optimalen und grossziigigen Platzverhaltnissen,
sehr gut erschlossen mit einfacher Zufahrt und Baustelleninstalla-
tion. Wenige Vorbereitungsarbeiten wie z.B. Rodungen oder Bestan-
desaufnahmen natig.

Gute Standardisierung dank einer, wo dies maglich ist, vereinheitlich-
ten Bauweise mit einem Uberdurchschnittlich hohen Anteil an vor-
fabrizierten, gleichartigen Bauteilen wie z.B. Fenstern, Einbaumaobeln,
etc.

Kompakte und einfache Gebaudeform mit teilweise vorgelagerten
bzw. eingezogenen Bereichen. Ein einfaches Flachdach mit einem Ho-
henversatz im Bereich der grossen Mehrzweckhalle oder einfaches
Schragdach wenigen und einfachen Lukarnen.

Aussenhiille mit einer hinterliifteten Fassadenkonstruktion mit einfa-
cher und leichter Verkleidung mit einem Ublichen Fensteranteil von
25-35%.

Funktionaler Ausbau mit tblichen und zweckmassigen Gipser-,
Schreiner- und Schlosserarbeiten, normierte Einbauschranke und
Garderoben. Robuste Bodenbelage in einer durchschnittlichen Preis-
klasse. Erhohte Qualitat im Hinblick auf die notwendigen, raumakusti-
schen Massnahmen an Wande und Decken, Nasszellen mit Keramik-
platten.

Durchschnittliche Elektroanlagen mit einer blichen Anzahl Installa-
tionen, Apparaten und Einbauleuchten. TV, Telefon und Multimediaan-
schlisse. Teilweise elektrifizierter Sonnenschutz.

Externe Warmeerzeugung mit Bodenheizung sowie Komfortliftung
als Grundausstattung, sowie ein erhohter Standard zur Gewahrleis-
tung der Liftung der Raume mit grésserer Personenbelegung.
Einfache Sanitaranlagen mit Giblichen Apparaten und Armaturen.

Fir den Einbau einer Kiiche zur Bewirtung des Mehrzweckgebaudes
wird ein entsprechender Budgetbetrag von CHF 80°000 eingesetzt.
Fir die Bereitstellung der zum Betrieb notwendigen Licht- und Ton-
technik wird ein Budgetbetrag von CHF 100°000 veranschlagt.

Fir die Grundausstattung wie die Moblierung des Saals, des Essrau-
mes und der Raume der Musikschule wird ein entsprechender Betrag
angenommen.

Bei den Umgebungsarbeiten wird unterschieden zwischen dem as-
phaltierten und dem humusierten und einfach begriinten Bereich un-
terschieden.

In den Erstellungskosten nicht beriicksichtigt werden Massnahmen und Ein-
richtungen, welche der Nutzung durch die diversen Vereine dienen und nicht
Bestandteil der Ublichen Grundausstattung bzw. das dafir veranschlagte
Budget Uberschreiten.
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8.3 Grobkostenschatzung

Die Grobkostenschatzung mit einer Genauigkeit von +25% bezieht sich auf
die BKP Positionen 1-9. Der Wert des Grundstiickes (BKP 0) wird nicht be-
rucksichtigt.

Berechnet werden zwei Varianten auf der Grundlage des beschriebenen
Standards. Eine erste Variante beinhaltet das Raumprogramm gemass des
Variantenentscheids vom 5. Mai 2021 mit Integration der Musikschule im
Mehrzweckgebaude. Eine zweite Variante legt die Erstellungskosten ohne
Musikschule dar.

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten CHF 30°000 0.4%
BKP 2 Gebdude (ohne Honorare BKP 29) CHF 4’980°000 63%

20  Baugrube CHF 120°000

21 Rohbau 1 CHF 1'860°000

22 Rohbau 2 CHF 620°000

23  Elektroanlagen CHF 260000

24 HLK- Anlagen CHF 680°000

25  Sanitaranlagen CHF 1807000

26  Transportanlagen CHF 50°000

27  Ausbau 1 CHF 530000

28  Ausbau 2 CHF 680000
BKP 29  Honorare CHF 1°200°000 15%
BKP 3 Betriebseinrichtungen CHF 180°000 2%

33  Elektroanlagen (Beleuchtungs-/Tonanlagen) CHF 100°000

35  Sanitdranlagen (Kiche) CHF 80°000
BKP 4 Umgebung CHF 550’000 7%

42  Gartenarbeiten CHF 50°000

45  Erschliesung (+Parking) CHF 500000
BKP 5 Baunebenkosten CHF 250°000 3%
BKP 7 Reserve (~10% BKP 2 und 4) CHF 620°000 8%
BKP 9 Ausstattung CHF 80°000 1%
BKP 1-9 Erstellungskosten CHF 7°890°000 100%

Kostenkennwerte BKP 2 inkl. MWST

CHF / m2GF SIA 416 CHF/m CHF 3136
CHF / m3 GV SIA 416 CHF/m2 CHF 603
Die ermittelten Erstellungskosten von CHF 7°890°000 verstehen sich inklu- Erstellungskosten: 8 Mio

sive Mehrwertsteuer und weisen eine der Planungsphase entsprechende Ge-
nauigkeit von +25% auf.
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8.4 Fazit

Innerhalb des errechneten Kostenrahmens von rund 8 Mio kann ein Mehr-
zweckgebaude inklusive Musikschule ohne einschneidende Qualitats- oder
Raumeinsparungen innerhalb des kostenoptimierten Standards erstellt wer-
den.

Ein Weglassen der Musikschule wiirde zu Einsparungen von ca. CHF 230'000
fihren.

Wesentlich fir das Erreichen des Kostenziels sind entsprechende Zielvorga-
ben bereits im Planerwahlverfahren, eine konsequente Kostenkontrolle so-
wie eine strikte Ausgabendisziplin mit dem Ziel Mehraufwendungen weitest-
gehend zu vermeiden.
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9. Terminplan Kindergarten, Mehrzweckgebaude

Ziel ist es, den Neubau Kindergarten auf Mitte 2024 und den Neubau
Mehrzweckgebaude auf Mitte 2025 fertig zu stellen und zu beziehen. Ein
mogliches Szenario unter Berlicksichtigung der Planungs- und
Realisierungsdauern sieht wie folgt aus:

Kindergarten

S ph 2021 2022 2023 2024 2025
ase
Q1102]Q3]041Q1]1Q2]Q3[Q4)1Q1]1Q2]Q3[04]Q1]1Q2]Q3|Q41Q1]Q2] Q3| Q4
2] Machbarkeitsstudie
[22] selektives Wettbewerb ’
[31] Vorprojekt <>
[32] Bauprojekt
[33] Bewilligungsverfahren <>
[41] Ausschreibung
E:g Ausfithrungsplanung & Ausfiihrung
[53] Inbetriebnahme, Abschluss
Mehrzweckgebaude
2021 2022 2023 2024 2025
SIA Phase
Q1102]Q3]Q41Q1]1Q2]Q3]Q4)1Q1]1Q2]Q3[Q4]1Q1]1Q2]Q3|Q4]1Q1]Q2] Q3| Q4

2] Machbarkeitsstudie

22
[22] Studienauftrag mit Praqualifikation ‘

[31] Vorprojekt <>

[32] Bauprojekt

[33] Bewilligungsverfahren <>

[41] Ausschreibung

[51]

521 Ausfiihrungsplanung & Ausfiihrung

[53] Inbetriebnahme, Abschluss

‘ Abstimmung Verfahrens- und Projektierungskredit (bis Vorprojekt)
<> Abstimmung Projektierungs- (ab Bauprojekt) und Baukredit
<> Eingabe Baugesuch

Tabelle 19: Grobterminplan Kindergarten und Mehrzweckgebaude

Im Sommer 2021, am 25. August, werden beide Projekte zur Abstimmung
gestellt, um den Planungskredit zu besprechen. Der Planungskredit verlauft
bis und mit dem Vorprojekt (Phase 31).

Die Arbeitsgruppe hat deutlich zum Ausdruck gebracht, die beiden Projekte
parallel laufen zu lassen. Bei der Abstimmung im Dezember 2022 zu den
Projektierungs- und Baukrediten werden voraussichtlich beide Projekte be-
sprochen.

Das Verfahren fir den Kindergarten ist ein Wettbewerb mit Praqualifikation.
Das Verfahren fur das Mehrzweckgebaude ist ein Studienauftrag mit
Praqualifikation. Die entsprechenden Offerten wurden der Gemeinde im
Marz 2021 von Kontextplan unterbreitet.
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10. Richtprojekt Schulraum

Die Arbeitsgruppe spricht sich dafir aus, den Raumbedarf im Bestand unter-
zubringen und die anstehenden Instandsetzungsmassnahmen (insb. jene der
Geb&udehiillen) der Schulhduser Brugglismatt 1 und 2 im Richtprojekt und
inder Kostenschatzung nicht zu beriicksichtigen. Diese Kosten werden im Be-
richt Gebdudezustandsanalyse [3] aufgezeigt und separat im Finanzplan der
Gemeinde bericksichtigt.

Bei einer Begehung der beiden Schulhduser Brugglismatt 1 und 2 wurden die
notigen Massnahmen der ersten Etappe definiert. Diese wurden von einem
Ausschuss der Arbeitsgruppe bestehend aus Vertreter*innen der Gemeinde,
der Schule und der Vereine entschieden.

Bis Anfang des Schuljahres 2022 werden im Schulhausgeb&aude Brugglismatt Massnahmen Etappe 1
1 weitere Raume unterbracht: 2 Klassenzimmer und 1 Gruppenraum.

Im Dachgeschoss wird der heutige Gruppenraum von 69 m2 in einem Klas-
senzimmer und das Lager von 50 m2 in einen Gruppenraum umgenutzt. Das
Material vom Lager wird in das Untergeschoss Brugglismatt 2 verlegt. Um
geniigend Tageslicht fiir en Gruppenrum zu schaffen, werden neue Offnungen
geschafft.

Im 1. Obergeschoss wird der Arbeitsraum der Lehrpersonen in ein Klassen-
zimmer umgenutzt. Die Arbeitsraume der Lehrpersonen werden im Aufent-
haltsraum und im Bereich des Sekretariats und der Schulleitung unterbracht.
Optional konnte ein Klassenzimmer fir Fremdsprachenunterricht als Haupt-
klassenzimmer benutzt werden. Der Fremdsprachenunterricht konnte als
Zwischennutzung in die Aula und in einen grossen Gruppenraum verlegt wer-
den. Anfangs Schuljahr 2025/26 werden mehrere Raumlichkeiten (Aula, Ki-
che, Essraum, Hauswart) in Neubau des Mehrzweckgeb&ude verlegt.

Schemaplane der ersten Etappe im Schulhaus Brugglismatt 1 sind im Anhang
(Kap. 12.6) zu finden.

Die Gesamtkosten fir die oben genannten Massnahmen belaufen sich auf Grobkostenschatzung
rund CHF 350°000. Dieser Betrag beinhaltet BKP 1-5.

Die ermittelten Erstellungskosten von CHF 350°000 verstehen sich inklusive
Mehrwertsteuer und weisen eine der Planungsphase entsprechende Genau-
igkeit von +25% auf.
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11. Antrag am Gemeinderat

Die Arbeitsgruppe unterbreitet dem Gemeinderat folgende Antrage:

1. Genehmigung der Planungsgrundlagen gemass vorliegendem Bericht als Genehmigung der Pla-
Ausgangslage fir die anstehenden Projektphasen (Architekturwettbe- nungsgrundlagen
werb/Studienauftrag/Vergabe):

Richtprojekte fir Kindergarten und Mehrzweckgebdude als Abbild des
erarbeitete Raumprogrammes mit verarbeiteten/gepriften quantitati-
ven und qualitativen Merkmalen.

Kostenrahmen basierend auf den aktualisierten Kostenschatzungen
zu den Richtprojekten Kindergarten und Mehrzweckgebaude.

Umbaumassnahmen fiir den Schulraum entsprechend Kapitel 10 Be-
schriebenen Massnahmen / Kosten.

2. Auslésung der Phase Verfahrensvorbereitung und -begleitung fir das Auslosen nachste Phase
Kindergarten und das Mehrzweckgebaude gemass den Offerten KXP
(19061.9-0_ Zeiningen_Begleitung Verfahren Kindergarten / Mehrzweck-
gebaude) vom 19.03.21, nach der Gemeindeversammlung am 25.08.2021.
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12. Anhange

1. Raumprogramm Kindergarten
Raumprogramm Mehrzweckgebaude
SOLL Raumprogramm Schulraum
Bauliche Rahmenbedingungen

Tabelle Nutzwertanalyse Varianten Standort Kindergarten, Musikschule, Spielhisli

AL

Schemaplan Richtprojekt Schulraum, Etappe 1. Schulhaus Brugglismatt 1
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Raumprogramm Kindergarten
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Raumprogramm Mehrzweckgebaude
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3. SOLLRaumprogramm Schulraum
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4, Bauliche Rahmenbedingungen

Schemaschnitt
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Tabelle Nutzwertanalyse Varianten Standort Kindergarten, Musikschule, Spielhiisli
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Schemaplan Richtprojekt Schulraum, Etappe 1. Schulhaus Brugglismatt 1
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