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Botschaft an den Einwohnerrat

Oberstufenzentrum Telli; Wettbewerbskredit

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

An der Sitzung vom 1. November 2021 wurde im Einwohnerrat der aktuelle Stand und das
weitere Vorgehen zum Oberstufenzentrum in der Telli diskutiert. Der Ressortleiter
Hanspeter Thiir erlauterte, dass in der ersten Halfte 2022 Gber den Wettbewerbskredit zu
befinden sei.

Mit dieser Vorlage unterbreitet der Stadtrat dem Einwohnerrat die Botschaft liber den
Wettbewerbskredit fiir den Architekturwettbewerb zum Oberstufenzentrum Telli.

1. Ausgangslage

Im Jahre 2017 wurde per Volksabstimmung die neue Kreisschule Aarau-Buchs
beschlossen. In der Ausarbeitungsphase zur zukiinftigen Kreisschule zeigte sich, dass die
grossten Synergien bei der Nutzung des Schulraumes in der Oberstufe realisierbar sind.

Das Konzept der Schulraumplanung der zukiinftigen Kreisschule Aarau-Buchs von 2016,
sah vor, die zukiinftigen Oberstufenabteilungen an den vorhandenen Standorten bestehen
zu lassen und nicht mehr zwischen dem Schulraum der Schule Aarau und der Kreisschule
Buchs-Rohr zu unterscheiden. Aufgrund der prognostizierten Schiilerzahlenentwicklung
war davon auszugehen, dass zukiinftig ein zusatzlicher Bedarf von 16 Abteilungen not-
wendig sein wird.

Die Schulraumplanung sah vor, den Standort Schachen von 20 auf 24 Abteilungen zu erho-
hen. Eine Zustandsanalyse offenbarte den schlechten Zustand des Gebaudes. Es stellte
sich die Grundsatzfrage, ob ein Neubau der Sanierung vorzuziehen sei. Aufgrund der Op-
tion eines Riickbaus wurde auch der Standort in Frage gestellt. Die Beriicksichtigung weite-
rer moglicher Areale wurde aufgeworfen.

Aufgrund der Machbarkeitsstudie, welche die Investitionen einer Sanierung der Schulan-
lage Schachen einem Neubau gegeniberstellte, entschied sich der Standtrat am 27. Feb-
ruar 2017 auf die Totalsanierung zu verzichten und weitere Standorte zu prifen. Darauf-
hin wurden 26 verschiedene Standorte anhand diverser Eignungskriterien tberprift.
Aufgrund der notwendigen Grundstiicksgrosse von mindestens 13'400 - 17'000 m?, der
schlechten Erreichbarkeit oder der fehlenden Verfligbarkeit kam kein weiterer neuer Stand-
ort in die engere Wahl.
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Die Schulraumplanung von 2018/19 bis 2029/30 bestdtigte die bisher bekannte Entwick-
lung der Schiilerzahlen. Als strategischen Schwerpunkt legte die Kreisschulpflege fest,
dass die Oberstufe an allen Standorten stufendurchmischt und dezentral gefiihrt und die
Oberstufenstandorte untereinander vernetzt sein sollen. Die Kreisschulpflege erwdhnt in
ihrem Bericht, dass der Faktor der Zusammenlegung aller drei Leistungsziige (Bez., Sek
und Real) in einem Oberstufenzentrum bei der Schulstandortwahl mit zu beriicksichtigen
sei.

Die Zusammenlegung von Bez., Sek. und Real wirkt sich nebst den padagogischen Vortei-
len, auf attraktivere Pensen fiir Lehrpersonen, optimierte Klassenbildungen, ein grosseres
Angebot an Freifachern, ausgeglichener gestaltete Stundenpldne und eine gezieltere Ver-
kehrsinfrastruktur auch positiv auf die Kosteneffizienz aus.

Aus Sicht der Kreisschule ist die Umsetzung der stufendurchmischten Oberstufenstandorte
erstrebenswert. Die Schulfiihrung (Kreisschulpflege, Geschéftsleitung und Leitung Ober-
stufe) diskutierte verschiedene Umsetzungsmoglichkeiten und spricht sich fiir einen Ober-
stufenstandort mit mehreren Gebdauden und einer Kapazitdat von 66 Abteilungen fiir 1450
Schiilerinnen und Schiiler aus. Die Kreisschulpflege Aarau-Buchs hat am 2. September
2019 den Variantenentscheid genehmigt.

Daraufhin wurde die Standortsuche erneut aufgenommen. Auf der Suche nach einem fla-
chenmassig passenden und gut erreichbaren Areal, schien die Leichtathletikanlage Telli
optimal. Das Areal der Leichtathletikanlage wird zurzeit vom Kanton als Sportanlage der
Kantonsschule genutzt. Um die zukiinftige Nutzung des Areals diskutieren zu kénnen,
wurde mit der Ortsbilirgergutsverwaltung und dem Kanton Aargau, als Eigentiimer des Are-
als, Verhandlungsgesprache aufgenommen.

Da der zukinftige Standort in der Telli auch die Raumbedirfnisse der heutigen Bezirks-
schule abdecken wiirde, wiirde das Zelgli Areal frei werden. Im Hinblick auf eine gute Ent-
wicklung der Kantonsschulstandorte hat die Stadt Aarau das Areal der Bezirksschule Zelgli
dem Kanton als Tauschobjekt vorgeschlagen. Die Verhandlungen zwischen Kanton und
Stadt sind zurzeit in Gange.
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Abbildung 1: Betrachtungsperimeter Leichtathletikanlage Telli

Zwischenzeitlich erarbeitete die Kreisschule das Raumprogramm fiir ein Oberstufenzent-
rum mit 66 Abteilungen. Die Abteilungen werden in Clustern organisiert und die jeweils
zugehorigen Fach- oder Spezialrdume anteilmassig angerechnet. Das Raumprogramm baut
auf dem generellen Richtraumprogramm der Kreisschule Aarau-Buchs von 2014 auf.

Dieses Raumprogramm diente als Grundlage fiir eine rudimentdre Machbarkeitsstudie.
Diese Studie von Ernst Niklaus Fausch Architekten vom Mai 2020 lberpriifte die stadte-
bauliche Machbarkeit des Oberstufenzentrums auf dem Telli Areal und gelangte zum
Schluss, dass die Umsetzung maoglich ist. Durch den hohen Bedarf von Aussensport- und
Freiflaichen wurde offensichtlich, dass die Gebdaudegrundflaichen kompakt sein miissen.
Deshalb wurde auch die Variante eines Hochhauses geprift (Aktenauflage 1, Teil 1).

Die Liegenschaftsstrategiekommission der Ortsblirgergemeinde, die Ortsbiirgerfinanz-
kommission und die Verhandlungsvertreter des Kantons wurden (iber das Resultat der
Machbarkeitsstudie informiert.

Die Verhandlungsvertreter des Kantons und der Stadt sehen im Abtausch des Bezirksschul-
areals Zelgli und des Leichtathletikareals Telli die Vorteile zur Deckung des allgemeinen
Schulraumbedarfs. Im August 2020 wurde eine mit dem Kanton Aargau koordinierte Medi-
enmitteilung zu den Schulraumperspektiven in Aarau zusammen mit der Machbarkeitsstu-
die als neuen Oberstufenstandort auf dem Telli-Areal publiziert.
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Der Regierungsrat bekundete im Februar 2021 schriftlich sein Interesse fiir den Tausch
der Areale.

Bis im Oktober 2021 wurde das Raumprogramm verfeinert und mit einem Betriebskonzept
erganzt. Das Dokument bildet die Grundlage fiir die detaillierte Machbarkeitsstudie (Ak-
tenauflage 2).

Ab Oktober 2021 starteten die Arbeiten fiir die vertiefte Machbarkeitsstudie. Die Studie
zeigt auf, dass das Betriebskonzept und das Raumprogramm fiir ein Oberstufenzentrum
mit 66 Abteilungen auf dem Telli Areal realisierbar ist. Aufgrund der positiven Ergebnisse
der vertieften Machbarkeitsstudie ist der Stadtrat Aarau in weitere Verhandlungen mit dem
Regierungsrat des Kantons Aargau getreten. Am 1. Dezember 2021 haben sich die Exeku-
tiven der Stadt Aarau und des Kantons Aargau im Grundsatz darauf verstandigt, dass der
Kanton Aargau die Sportanlage Telli an die Stadt Aarau und die Stadt Aarau die Schulan-
lage Zelgli an den Kanton Aargau abgeben.

In einer gemeinsam unterzeichneten Absichtserklarung (Letter of Intent) bestdtigen der Re-
gierungsrat als Vertreter des Kantons und der Stadtrat als Vertreter der Einwohnerge-
meinde und der Ortsbirgergemeinde den getroffenen Grundsatzentscheid fiir den Ab-
tausch der Areale. Sie regeln darin das weitere Vorgehen zur Ausarbeitung der
vertraglichen Grundlagen.

Parallel zu der Ausarbeitung des Landabtauschvertrags soll ein Architekturwettbewerb fiir
den Neubau des Oberstufenzentrums gestartet werden. Die detaillierte Machbarkeitsstudie
bildet zusammen mit dem Raumprogramm und dem Betriebskonzept eine fundierte
Grundlage fiir den Wettbewerb. Die Erkenntnisse der Machbarkeitsstudie und das weitere
Vorgehen werden folgend beschrieben.

2. Vertiefte Machbarkeitsstudie

2.1. Vorgehen

Als Ausgangslage fiir die vertiefte Machbarkeitsstudie dient die erste, rudimentdre Mach-
barkeitsstudie vom Mai 2020.

2.2. Uberarbeitung Raumprogramm und Erstellung Betriebskonzept

Das detaillierte Raumprogramm wurde in internen Workshops von Vertretern der Kreis-
schule zusammen mit dem Portfoliomanagement der Einwohnergemeinde und externen
Beratern verfeinert und mit einem detaillierten Betriebskonzept ergdnzt. Das rdumliche Be-
triebskonzept beschreibt die aus den padagogischen und schulorganisatorischen Grundla-
gen abgeleiteten Anforderungen an die Raume (Aktenauflage 2).

Beispielsweise sind zur Unterstlitzung des selbstgesteuerten Lernens Lernlandschaften ge-
plant: Es sollen Raumen und Bereiche mit unterschiedlicher Grosse und Aufenthaltsqualitat
gebildet werden. Sie umfassen unter anderem Gruppenrdaume, individuelle Arbeitsplatze
oder Inputzimmer. Das Nebeneinander verschiedener Lernformen bedingt eine Vielfalt an
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raumlichen Atmospharen. Es werden flexibel nutz- und einrichtbare Raumlichkeiten ge-
wiinscht.

2.3. Erarbeitung Vertiefte Machbarkeitsstudie

Mit der vertieften Machbarkeitsstudie werden die Nutzungsanordnung (Raumprogramm
und Betriebskonzept), die mogliche stadtebauliche Setzung und die Erschliessung detail-
liert untersucht (Aktenauflage 1).

Erkenntnisse aus der ersten Machbarkeitsstudie wurden dabei beriicksichtigt: Anhand der
ersten Machbarkeitsstudie wurde ersichtlich, dass eine Schulanlage in einem Hochhaus
aus padagogischer Sicht nicht wiinschenswert ist. Simtliche Raumlichkeiten fir die Schi-
ler/-innen sollen in angemessener Zeit Uiber die Treppenanlagen ohne Liftbenutzung er-
reichbar sein. Spezialnutzungen, wie Sporthallen, Aula, Administration, Mediathek etc.
sind grundsadtzlich in hoheren Geschossen denkbar.

Die Variante mit dem Hochhaus entstand unter anderem aufgrund des Umstands, dass die
verfligbare Arealflache fiir das geforderte Raumprogramm, insbesondere die Aussenfla-
chen, relativ knapp war. Deshalb wurde bei der Uberarbeitung des Raumprogramms fiir
das Aussenfussballfeld eine externe Losung angedacht. Wichtiger sind gentligend verfiig-
bare Aussenraumfreiflichen zu realisieren und weniger exakt den Standardgréssen ent-
sprechende Aussensportfelder.

2.3.1. Betrachtungsperimeter

Der zu prifende Standort ist rot eingezeichnet und beinhaltet eine Grésse von 25'200 m?.
Der Hallenbadperimeter (orange) ist nicht Bestandteil des Betrachtungsperimeters. Die
Machbarkeitsstudie fokussiert auf die Moglichkeit der Umsetzung des gewiinschten Raum-
programms unabhiangig vom Perimeter Hallenbad. Die Machbarkeitsstudie zeigt damit auf,
dass eine Realisierung unabhdngig der Zukunft des Hallenbads mdglich ist. Zu einem spa-
teren Zeitpunkt kann der Perimeter Hallenbad bei Bedarf zusdtzlich einbezogen werden.

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
Federfiihrung: Hochbau



STADT AARAU
I B seite 6von 20

o

R

/ (WlPerimeter Hallenbad  5'956m2

Betrachtungsperimeter

-
o
B

@

— —_— i

Abbildung 2: Betrachtungsperimeter Oberstufenzentrum Leichtathletikanlage Telli (rot eingezeichnet)

2.3.2. Grundlagen

Folgende Grundlagen wurden schon fiir die erste Machbarkeitsstudie Gberpriift und haben
auch bei der vertieften Machbarkeitsstudie Giltigkeit:

e Prasentation Oberstufe Cluster, KSAB (Stand 03.03.2020)
e Berechnungen Cluster in Flichen, KSAB (Stand 03.03.2020)
e Vorstudie Tellistrasse in 2 Varianten "BGK" und "BGK optimiert" (Stand 10.04.2018)

Gemadss Bau- und Nutzungsordnung Aarau befindet sich der Perimeter in der Zone 6ffentli-
cher Nutzung (ON).

Die Gesamtanlage Leichtathletik und Hallenbad Telli befindet sich auf den Parzellen 849,
850 und 851. Die beiden Parzellen 850 und 851 sind im Eigentum des Kantons Aargau.
Die Parzelle 849 befindet sich im Eigentum der Ortsbiirgergemeinde Aarau (OBG). Wie auf
dem folgenden Plan ersichtlich, stimmen die Gebdude und die Parzellengrenzen nicht
Uberein. Auf der Parzelle 849 (OBG) besteht ein Baurechtsvertrag und teilweise ein Pacht-
vertrag zugunsten des Kantons Aargau.
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Abbildung 3: Eigentumsverhaltnisse (blau: Kanton Aargau, griin: Ortsbirgergemeinde Aarau)

2.3.3. Anforderungen Nachhaltigkeit

Fir die Projektierung und Realisierung gelten die behérdenverbindlichen Nachhaltigkeits-
bestimmungen der Stadt Aarau (Klimastrategie der Stadt Aarau, Gebdudestandard 2019,
Anforderungskatalog Nachhaltigkeit fiir die Hochbauvorhaben etc.).

Bei der Uberprifung der Machbarkeit wurden die Klimakarten und der Baumbestand bei
der Beurteilung der stadtebaulichen Setzung mit einbezogen und beriicksichtigt. Unterge-
schosse fiir die Parkierung sollen, wenn maoglich, nur im Gebaudebereich platziert werden.
Der Erschliessung und Querung des Areals sowie deren Anbindung an das Fuss- und Velo-
wegnetz wurden spezielle Beachtung geschenkt. Aufgrund der grossen Nutzerschaft ist
die Erschliessung an das 6ffentliche Verkehrsnetz und der motorisierte Individualverkehr
bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen. Die Moglichkeit zur Umsetzung eines 2000
Watt Areals wird wahrend der Planung gepriift.

2.3.4. Anforderungen Oberstufenstandort

Vertieftes Raumprogramm und Etappierung

Der prognostizierte Bedarf von 66 Abteilungen (11 Cluster mit jeweils 6 Abteilungen und
zugehorigen Fachraumen) bleibt in Bezug auf das Raumprogramm der 1. Machbarkeitsstu-
die unverandert. Das strategische Ziel der Schulpflege KSAB ist die Zentralisierung der
Oberstufe an einem Standort. Eine etappierte Realisierung gewdhrleistet, dass alle Ober-
stufen der Stadt Aarau in einer ersten Etappe am Standort Telli zusammengefiihrt werden.
Damit umfasst die erste Etappe eine Standortgrosse von mindestens 54 Abteilungen.
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Abbildung 4: Schematische Darstellung der unterschiedlichen Nutzungsflachen (in Etappen aufgeteilt)

Anforderungen
Etappierung 1. Etappe 2. Etappe

54 Abteilungen 12 Abteilungen
Hauptnutzflache 18'738 m?

1. Etappe 2. Etappe

15'752 m? 2'986 m?

Geschossflache 31'900 m?
Aussenraumbedarf 16'600 m?

Tabelle 1: Anforderungen Oberstufenstandort

2.3.5. Vorgehensweise Machbarkeitsstudie

Die vertiefte Machbarkeitsstudie wurde ebenfalls von Ernst Niklaus Fausch Partner AG erar-

beitet. In einem ersten Schritt wurden drei Prinzipien entwickelt, nach denen die unter-

schiedlichen Nutzungen des Raumprogramms angeordnet werden kénnen. Als maximale
Gebdudehohe wurden 7 Geschosse angenommen. Die drei Prinzipien wurden dem Begleit-
gremium zur Diskussion prasentiert.

Als Haupterkenntnis konnte aus der Diskussion entnommen werden, dass das Anord-
nungsprinzip «maximale Offentlichkeit» die Vorstellung der Schule sehr gut erfiillt. Bei die-
ser Anordnung befinden sich der Zentrumsbereich und die Turnhallen in den Erdgeschos-
sen. Der Vorteil dieser Variante ist, dass die Zuganglichkeit dieser Bereiche vom
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Schulbetrieb unabhdngig, fir beispielsweise Elternveranstaltungen, Turnhallenvermietung
etc., einfach moglich ist.

Es wurde entschieden, nur das Anordnungsprinzip «<maximale Offentlichkeit» weiter zu be-
arbeiten. Weitere Erkenntnisse der Besprechung flossen in die Weiterbearbeitung ein. In
der Folge wurden Varianten ausgearbeitet, um die Machbarkeit von unterschiedlichen
stddtebaulichen Haltungen aufzuzeigen.

Insgesamt wurden vier Varianten einer stadtebaulichen Setzung entwickelt. Die vier Varian-
ten wurden an der zweiten Zwischenbesprechung mit dem Begleitgremium diskutiert und
entsprechend der daraus resultierenden Erkenntnisse vertieft. Eine der Varianten wurde
von den Architekten noch mit einer Untervariante ergdanzt. Somit wurden flnf stadtebau-
lich unterschiedliche Varianten mit der Umsetzung der 1. Etappe und der Erweiterung
durch die 2. Etappe genauer untersucht und dokumentiert.

2.3.6. Stadtebauliche Varianten

Die fuinf Varianten werden hier kurz anhand der Abbildung der vollstandigen Schulanlage
(2. Etappe) erldutert. Die Zusammenfassungen vermitteln einen Uberblick Gber die unter-
schiedlichen stadtebaulichen Méglichkeiten, welche auf der Grundlage des Betriebskon-
zepts auf dem Areal umsetzbar sind. Die detaillierte Machbarkeitsstudie ist in der Akten-
auflage 1 zu finden.

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
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Variante A: «<Pausenplatze»

Die vier 5- bis 6-geschossigen Gebdude der ersten Etappe sind auf der Ebene des Erdge-
schosses miteinander verbunden und bilden zwischen den Gebduden nutzbare Dachterras-
sen aus. Das flnfte, 3-geschossige Gebaude der zweiten Etappe kann mit einer weiteren
Dachterrasse direkt an die erste Etappe angebaut werden.

Abbildung 6: Modellfoto 2. Etappe

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
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Variante B1: «<Forum»

Die funf Gebaude sind an den Randern des Perimeters angeordnet und mit einer umlaufen-
den Arkade verbunden. Dadurch bilden die 4 bis 6 geschossigen Neubauten zusammen
mit dem bestehenden Hallenbad Telli einen Innenhof, das Forum. Die beiden 3-fach Turn-
hallen befinden sich gestapelt sidlich des Hallenbads.

Abbildung 7: Lageplan

Abbildung 8: Modellfoto 2. Etappe

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
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Variante B2: «Schulhof»

Diese Untervariante des Forums dient der Uberpriifung, ob ohne umlaufende Arkade die
ungewiinscht introvertierte Signalwirkung reduziert sowie Durchquerungen und Kaltluft-
strome verbessert werden kdénnen. Fiinf 4 bis 6 geschossigen Bauten sind an den Randern
des Perimeters angeordnet und bilden zusammen mit dem Hallenbad einen gemeinsamen
Schulhof. Die beiden 3-fach Turnhallen befinden sich gestapelt siidlich des Hallenbads.

-/'},.

Abbildung 10: Modellfoto 2. Etappe

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
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Variante C: «Marktplatz»

Die 3- bis 6-geschossigen Gebdude stehen mehrheitlich frei um einen grossziigigen eben-
erdigen Platz und schirmen das Hallenbad von der Schule ab. Weitere Aussenrdaume und
die Aussensportanlagen sind an den Randern angesiedelt. Die gestapelten 3-fach Turnhal-
len befinden sich im westlichen Teil des Areals.

Abbildung 11: Lageplan

Abbildung 12: Modellfoto 2. Etappe

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
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Variante D: «Schulgarten»

Alle fiinf Gebaude sind im Erdgeschoss miteinander verbunden und unterteilen das Areal
in zwei Aussenraumzonen. Eine "Schulgartenzone" und eine "Schulplatzzone". Die gesta-
pelten 3-fach Turnhallen befinden sich siidlich des Hallenbads. Die zweite Etappe liegt im
westlichen Teil der Anlage. Die Haupterschliessung der Schulanlage erfolgt tiber Schul-
platz und -garten (klare Adressbildung).

Abbildung 14: Modellfoto 2. Etappe

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
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2.3.7. Grobkostenschatzung Machbarkeitsstudie
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Das Variantenstudium zeigt eine grosse Vielfalt von stadtebaulichen Haltungen und ent-
sprechend unterschiedlich ist die volumetrische Ausformulierung. Darum variieren die ab-
geleiteten Kennzahlen relativ stark. Die Geschossflachen beinhalten fiir die Kostenschat-
zung die gesamten Flachen, also beispielsweise auch die Untergeschossflachen. Fiir die
Grobkostenschatzung wurde deshalb mit den Durchschnittswerten der Kennzahlen aller

Varianten gerechnet. (Aktenauflage 1).

Kennzahlen

Kennzahlen (Durchschnitt) Etappe 1 Etappe 2 Total

Gebdudevolumen GV 161'000 m? 22'800 m? 183'800 m?
Geschossflache GF 33'700 m? 5'400 m? 39'100 m?
Umgebungsflache UF 13'400 m 1'500 m 14'900 m
HNF Hauptnutzflache HNF 15'742 m? 2'984 m? 18'728 m?

Tabelle 2: Durchschnittswerte Kennzahlen aller funf Varianten

Grobkostenschdtzung nach BKP

Die Architekten erstellten eine Grobkostenschdatzung mit einer Genauigkeit von +/- 25 %.
Die Kostenschdtzung basiert auf Erfahrungswerten von gebauten Schulhausern.

BKP Bezeichnung Etappe 1 Etappe 2 Total

1 Vorbereitungsarbeiten % (BKP 2-4) 1% 1'157'800.- 162'800.- 1'320'600.-
2 Gebdude CHF/m’ GV 700.- 112'700'000.- 15'932'000.- | 128'632'000.-
4 Umgebung CHF/m?*GF 230.- 3'082'000.- 349'600.- 3'431'600.-
5 Baunebenkosten % (BKP 2-4) 4% 4'631'300.- 651'200.- 5'282'500.-
6 Reserven % (BKP 2-4) 5% 5'789100.- 814'100.- 6'603'200.-
9 Ausstattung CHF/m?GF 200.- 6'740'000.- 1'076'000.- 7'816'000.-
Total Kosten (BKP 0-9) gerundet 134'000'000.- 19'000'000.- | 153'000'000.-

Tabelle 3: Kosten nach BKP basierend auf den Durchschnittswerten

Der Wert von 700.- CHF pro Kubikmeter Gebaude (CHF/m? GV) ist ein fiir Klassenrdume re-
alistischer Durchschnittswert. Spezialraume fir die verschiedenen Fachunterrichte sind
tendenziell teurer, die Turnhallen jedoch eher glinstiger. Fiir die in dieser Studie ange-
strebte Genauigkeit von +/- 25 % reicht die plausible Annahme, dass sich diese Unter-
schiede in etwa zum genannten Durchschnittswert ausgleichen.

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
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Auf Basis dieser Studie ist fiir die gesamte Oberstufenanlage von Erstellungskosten
(inkl. Mobiliar) in der Bandbreite +/- 25 % zwischen 115 und 190 Millionen Franken
CHF auszugehen.

Vergleich mit Kostenanalyse Burghalde, Baden

Um die Grobkostenschdatzung zu plausibilisieren, wurde sie mit der "Kostenanalyse Sekun-
darstufenzentrum Burghalde, Baden (7. Mdrz 2017)" verglichen. Im Bericht haben Basler &
Hofmann das genannte Projekt 12 weiteren Vergleichsobjekten gegeniibergestellt

Der Vergleich zeigt, dass beziiglich der Grosse und Lage der Leichtathletikanlage Telli die
fir den Mittelwert der Grobkostenschatzung errechneten Kennwerte von 3'290.- CHF Kos-
ten BKP 2 pro m? GF und 833.- CHF Kosten BKP 1-9 pro m* GV realistisch sind. Die ermittel-
ten Kostenkennwerte liegen im oder sogar unter den ermittelten Durchschnittswerten der
Studie (Vergleiche rote Linie (Grobkostenschatzung Oberstufenzentrum Telli) in Bezug auf
die blauen Linien (+/-10% zum Sekundarstufenzentrum Burghalde)).

Kosten BKP 2 pro GF (CHF/m?) Kosten BKP 1 bis 9 pro GV (CHF/m?)
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Preisstand 4.2016 (Schweiz. Baupreisindex Hochbau) dito.

obere/untere blaue Linien:
+/-10% zum Sekundarstufenzentrum Burghalde

rote Linie:
Grobkostenschdtzung Oberstufenzentrum Telli

Abbildung 15: Kostenkennwertevergleich

Eine Grobkostenschatzung basiert auf Annahmen und Abschdtzungen. Der Wissensstand
zu einem Bauprojekt wahrend einer Machbarkeitsstudie ist noch mit Unsicherheiten durch
Unvorhersehbares behaftet, die Kostenbandbreite betragt deshalb = 25 %. Die Kostenent-
wicklung kann von Projekt zu Projekt sehr unterschiedlich sein (Baugrund, Ausfiihrungs-
qualitdt, Grundrissdisposition, Geschossigkeit, Baubewilligungsverfahren, Ausfiihrungs-
zeitpunkt (Preisentwicklung), Vergabeerfolge etc.).
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2.3.8. Fazit Machbarkeitsstudie

Das Variantenstudium hat gezeigt, dass auf dem Leichtathletikareal Telli eine Vielzahl von

Gebdudesetzungen realisierbar sind. Je nach Volumenanordnung entstehen unterschiedli-

che stadtebauliche Haltungen und Nutzungsmadglichkeiten. Allen Varianten gemein ist eine
hohe Qualitat der Schulanlage.

Die verschiedenen Varianten lassen Vor- und Nachteile erkennen und bieten damit wert-
volle Erkenntnisse fiir die Ausformulierung der Rahmenbedingen fiir den anstehenden Pro-
jektbeschrieb.

Die Schlussversion der Machbarkeitsstudie wurde dem Begleitgremium vorgestellt. Das Er-
gebnis wurde vom Begleitgremium positiv gewiirdigt und genehmigt.

3. Weiteres Vorgehen

3.1. Wettbewerbsverfahren

Fir das Oberstufenzentrum Telli soll ein Projektwettbewerb im selektiven Verfahren fiir
Generalplanerteams nach der Ordnung SIA 142 zur Anwendung kommen. Die Einwohner-
gemeinde Aarau schreibt den Projektwettbewerb 6ffentlich aus und alle interessierten Ge-
neralplanerteams, die teilnahmeberechtigt sind, kdnnen einen Antrag auf Teilnahme am
Wettbewerb mit den geforderten Qualifikationsunterlagen einreichen. Durch diese Priaqua-
lifikation werden diejenigen Bewerber/-innen selektioniert, welche sich aufgrund ihres
Leistungs- und Fahigkeitsnachweises flir die Losung der gestellten Aufgabe am besten eig-
nen. Es werden voraussichtlich zwischen 12 und 18 teilnehmende Teams fiir die Wettbe-
werbsphase aus den Bewerbern ausgewahlt.

3.2. Wettbewerbskredit

Die nachfolgende Aufstellung zeigt die nétigen Mittel fiir den Projektwettbewerb im selek-
tiven Verfahren fiir Generalplanerteams nach der Ordnung SIA 142:

Leistungen Betrag in CHF

Total Preisgelder gemdss Ordnung SIA 142 320'000.00
Externe Begleitung / Organisation Verfahren 100'000.00
Entschddigung Preisgericht und Fachexperten/-innen 85'000.00
Nebe_nkqsten (Modelle, Vervielfaltigungen, Raummiete, Kom- 35'000.00
munikation etc.)

Unvorhergesehenes 60'000.00
Total Wettbewerbskosten inkl. MwSt. 600'000.00

Tabelle 4: Aufstellung Wettbewerbskosten

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
Federfiihrung: Hochbau
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3.3. Politikplan

Im Politikplan 2021-2026 sind noch keine finanziellen Mittel fiir ein Oberstufenzentrum
Telli eingestellt worden, da bisher davon ausgegangen wurde, dass die Oberstufenschul-
anlage im Schachen (OSA) entweder saniert oder mit einem Neubau ersetzt wird.

Fur die Schulanlage OSA, Oberstufe, sind im Politikplan 2021-2026 fiir den Wettbewerb,

die Projektierung und Realisierung einer Sanierung oder eines Neubaus folgenden Mittel

eingestellt. Die Betrdage entsprechen den Investitionen einer Schulanlage mit 24 Abteilun-
gen und koénnen nicht mit einem Oberstufenzentrum mit 66 Abteilungen verglichen wer-
den.

3000 Schachen: Schulanlage OSA, Oberstufe Betrag in CHF

K60.5.053* |Sanierung oder Neubau, Wettbewerb und 5'000'000
Projektierung

K60.5.065* | Sanierung oder Neubau, Realisierung 45'000'000
Gesamttotal 50'000'000

Tabelle 5: Auszug aus Politikplan 2021-2026 und Budget 2022

Uber die mit einem * bezeichneten Kredite kann nur verfiigt werden, wenn der Einwohnerrat den entsprechenden
Verpflichtungskredit gutheisst.

3.4. Weiteres Vorgehen: Oberstufenschulhaus Schachen

Die Zukunft des Oberstufenareals Schachen wird zwischen der Ortsbiirgergemeinde und
der Einwohnergemeinde diskutiert. Das Oberstufenschulhaus im Schachen bleibt - allen-
falls mit baulichen Anpassungen - bis zur Fertigstellung des Oberstufenzentrums Telli in
Betrieb.

Der Technische Bericht zum Oberstufenschulhaus Schachen von 2017 zeigte aufgrund der
neuen SIA-Norm (SIA-Norm 269/8 ,Erhaltung von Tragwerken - Erdbeben®, 2017) statische
Defizite. Mit Erdbebenertiichtigungsmassnahmen (Ertiichtigung der Tragstruktur) ist die
Nutzung des Schulhauses auch nach 2027 maoglich.

3.5. Folgekosten Unterhalt und Personal

Die durch einen Neubau entstehenden Folgekosten in Bezug auf den baulichen Unterhalt
und die moglichen zusatzlichen Personalkosten fiir neue unterhaltspflichtigen Flachen
werden im Rahmen der effektiven Projektierung ermittelt.

3.6. Voraussichtliche Termine

Der nachfolgende Terminablauf ist nur unter der Voraussetzung der positiven politi-
schen Entscheide und ohne Einwendungen und/oder Beschwerden (Baubewilligung, Sub-
missionen etc.) moglich.

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
Federfiihrung: Hochbau
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Umsetzung Letter of Intent (Stadt und Kanton) 2. Quartal 2022
Wettbewerbsverfahren 3. Quartal 2022 bis 3. Quartal 2023
Bewilligung Projektierungskredit SR, ER, Volk 4. Quartal 2023
Vorprojekt 4. Quartal 2024
Bauprojekt 4. Quartal 2025
Bewilligung Baukredit SR, ER, Volk 1. Quartal 2026
Baubewilligungsverfahren 1. Quartal 2026 bis 4. Quartal 2026
Ausschreibung und Ausfiihrungsplanung 3. Quartal 2026 bis 2. Quartal 2027
Baubeginn 3. Quartal 2027
Baufertigstellung 2. Quartal 2029
Inbetriebnahme 3. Quartal 2029

Tabelle 6: Terminplan Oberstufenzentrum Telli

4. Fazit

Der Standort Leichtathletikareal Telli bietet die einmalige Chance, ein Oberstufenzent-
rum fiir Bez-, Sek- und Realschiiler/-Innen an einem Standort zu realisieren. Dank eines
Neubaus auf dem Telli Areal kann auf kostenintensive Provisorien verzichtet werden.

Durch die Ubergabe des Zelgliareals fiir die notwendige Erweiterung der Aargauer Kan-
tonsschulen auf Aarauer Gebiet, wird der Standort Aarau gestarkt.

Die Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass das Telli Areal fiir die Umsetzung eines Oberstu-
fenzentrums geeignet ist und dass es diverse Varianten fiir die stadtebauliche Umsetzung
gibt. Mit einem Architekturwettbewerb kann unter einer Vielzahl von eingereichten Lo-
sungsmoglichkeiten das 6kologisch, gesellschaftlich und 6konomisch vorteilhafteste Pro-
jekt ausgewdhlt werden. Das Verfahren mit einer Praqualifikation ermoglicht die Auswahl
der Teilnehmer mit den geeignetsten Teams. Das Grossprojekt wird die Zukunft des Quar-
tiers pragen, deshalb ist es wichtig, dass ein Losungsvorschlag gewahlt werden kann, wel-
cher die Gebdude optimal in die bestehende Situation einbindet. Die definitive Etappierung
kann nach Abschluss vom Wettbewerb im Rahmen des Projektierungskredits festgelegt
werden.

Das Geschaft zum Abtausch der Parzellen wird dem Einwohnerrat in einer separaten
Vorlage prasentiert und ist nicht Bestandteil dieses Antrags.

Aktenzeichen: 60.02.020/19/8
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Der Stadtrat stellt dem Einwohnerrat wie folgt

Antrag:

Der Einwohnerrat bewilligt den Wettbewerbskredit fiir den Architekturwettbewerb Oberstu-
fenzentrum Telli in der Hohe von 600'000 Franken inkl. 7.7 % MwsSt.

Im Namen des Stadtrats

Dr. Hanspeter Hilfiker Daniel Roth
Stadtprasident Stadtschreiber

Verzeichnis der aufliegenden Akten:

1. Oberstufenzentrum Telli, Aarau; Machbarkeitsstudie Leichtathletikanlage Telli | Vertie-
fung, Schlussbericht vom 31. Januar 2022

2. Neues Oberstufenzentrum Telli, Raumliches Betriebskonzept (inkl. Raumprogramm)
vom 24. Juni 2021 (Anderungskontrolle Version 06, 14. Januar 2022)
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