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2 Empfehlung zuhanden des Gemeinderates
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3 Ausgangslage

Ausgangslage

Die Gemeinde Wohlen hat in der Schulraumplanung 2012 die Schulerinnen- und Abteilungspro-
gnosen sowie die resultierende Standort-, Raum- und Realisierungsstrategie der Schule
Wohlen dargestellt. Ausgenommen vom BEZ-Schulzentrum mit einer Doppelturnhalle konnten
alle Anlagen innerhalb des Raumbestandes organisiert werden. Um die Investitionskosten
moglichst tief zu halten, werden Synergiemdglichkeiten mit bestehendem Schulraum ausge-
schopft. Die BEZ nutzt auch weiterhin Fachzimmer im Schulzentrum Halde. Folgende Grund-
satze wurden formuliert (siehe Bericht Schulraumplanung 2012, Seiten 36 und 44):

Grundsatze Standortstrategie

1. Die Klassenprognose und der neue Raumstandard sollen umgesetzt und die Provisorien
ersetzt werden.

2. Es wird grundsatzlich an den bestehenden Schulanlagen festgehalten. Der Raumstandard
soll moglichst mittels Umnutzungen und Umbauten und wenig Neubauten umgesetzt
werden.

3. Ein Schulzentrum soll rund 30 Klassen gross sein. Pro Schulzentrum werden zwei bis drei
Parallelklassenzlige unterrichtet. Sie sollen stufendurchmischt sein (keine reinen Oberstu-
fenschulzentren).

4.  Die Schulanlagen flr KG und PS sollen moglichst gleichmassig Uber das Siedlungsgebiet
verteilt sein und kurze Schulwege ermaéglichen.

5.  Die Schulanlagen flr die OS sollen mit dem Velo und dem 06ffentlichen Verkehr optimal
erschlossen sein.

Grundsdtze Realisierungsstrategie

6.  Der Investitionsbedarf ist anhand des "Notwendigen" (Kapazitatsbedarf geméass Progno-
se und Raumbedarf fir einen qualitativen Schulbetrieb) und des "Machbaren" (Investiti-
onsplanung) zu koordinieren.

7. Der Bedarf an Provisorien soll so gering wie moglich ausfallen.

8. In erster Prioritat wird der Kapazitatsbedarf befriedigt und in zweiter der Raumstandard
angepasst.

Die Schulraumplanung wurde durch die Eckhaus AG erarbeitet und von der Schulraumpla-

nungskommission begleitet. FUr die Erarbeitung des Raumstandards und der Raumstrategie

wurden zudem die Schulleitungen einbezogen. Der Bericht zur Schulraumplanung wurde vom

Gemeinderat behandelt und zur Kenntnis genommen. Der ausgewiesene Raumbedarf wurde

vom Gemeinderat im Grundsatz gutgeheissen (GR-Protokoll der Sitzung vom 22. April 2013).

Der Einwohnerrat hat am 27. Mai 2013 Kenntnis vom Bericht zur Schulraumplanung genommen.

Mit dem vorliegenden Bericht Machbarkeit und Standort wird nun das Projekt "Schulzentrum
Halde" (geméss Bericht zur Schulraumplanung 2012, Seite 44/45) lanciert und bearbeitet. Das
Projekt beinhaltet folgende Schulanlagen/Gebaude mit ausgewiesenem Handlungsbedarf und
prognostizierten Abteilungszielgréssen/Turnhallenkapazitdten (siehe Tabelle rechts).

Planungsaufgabe

Es soll ein neues Schulhaus flr die Bezirksschule und eine Doppel- oder Dreifachturnhalle
realisiert werden (Abhangig vom Umgang mit der Einfachturnhalle Halde). Daflr soll im vorlie-
genden Bericht die Machbarkeitsprufung erfolgen und der mégliche Standort eruiert werden.
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Machbarkeitspriifung und Standortevaluation

Machbarkeitsprifung

Es gilt in erster Linie die Machbarkeit einer 18 Abteilungen BEZ-Schulanlage inklusive einer
3-fach Turnhalle (Alternativ Doppelturnhalle) plus weitere zwingende und fakultative Anlagen-
teile zu prifen. Dabei sind die 18 Abteilungen, die 3-fach Turnhalle sowie alle dazu notwendi-
gen Fachzimmer, Nebenrdume und Erschliessungsflachen auszuweisen. Eine Synergienutzung
mit der bestehenden Turnhalle Halde und bestehenden Fachzimmern Halde ist vorzusehen.

Standortevaluation

Ausgangslage fur die Standortevaluation ist Kapitel 5 Standort- und Raumstrategie aus dem
Bericht Schulraumplanung Gemeinde Wohlen vom 9. Oktober 2012. In 5.2 Landbedarf/Landre-
serven wurde die Idealgrundstlcksflache fr das vorgesehene Raumprogramm auf rund
15'000m? veranschlagt. Die Suche nach geeigneten Grundstlcken/Landreserven zeigt jedoch
ein anderes Bild, die drei potenziel verfigbaren und geeigneten Grundstlcke messen rund
6'000 bis 8'000m2. Was ein Teil- nicht aber das geplante Vollprogramm ermaoglichen wirde. Die
Standortevaluation wird in dieser Arbeit auf elf zu prifende Standorte ausgeweitet (Basis
Auftragsbestellung Gemeinderat und Schulraumplanungskommission: 8 Areale).

In der Machbarkeitsprufung sollen die potenziellen Standorte in einem iterativen Prozess
anhand von verschiedenen Kriterien zu den Themen Raumplanung, Schulbetrieb, Zeithorizont,
Bauweise und Kosten miteinander verglichen und der bestmagliche Standort evaluiert werden.
Im Grundsatz gilt es, Schulhaus und Turnhalle an einem Ort zu konzentrieren. Als Alternative
waren das Schulhaus und die Turnhallen an zwei unterschiedlichen Standorten maglich.

Anlagen/Gebaude Handlungsbedarf Abteilungen Abteilungen
SJ 11/12 Zielgrosse

Schulanlage Halde Gebaudesanierung 20 Abt. BEZ --
Umbau Raumanpassungen 10 Abt. PS 18 Abt. PS

2 Abt. KG 2 Abt. KG

2 Abt. EK 3 Abt. EK

Pavillon Halde Abbruch/Ersatz --
Provisorium Oberdorfweg Aufhebung/Ersatz --
Schulhaus Bezirksschule Standortdefinition -- 18 Abt. BEZ
Turnhallen (exkl. Hofmatten) Neubau/Sanierung 1 Turnhalle 2 Turnhallen
Kindergarten Schulweg Ersatzneubau (2 Abt. KG) 2 Abt. KG
Kindergarten NEU Neubau 1 Abt. KG
Schulhaus Wietlisbach Umbau Raumanpassungen Therapie Therapie
evtl. Gebaudesanierung Tagesstrukturen

Total 34 Abt. / 1 TH. 42 Abt. /2 TH

Abb. 2:  Ubersicht Kapazitatsbedarf Schulzentrum Halde
1



4 Vorgehen und Berichtstruktur

Vorgehen

Die Schulraumplanungskommission hat an vier Sitzungen die Umsetzungsplanung Schulzent-

rum Halde iterativ behandelt. Dabei wurden 11 Areale diskutiert, verworfen, wieder aufgenom-

men und zum Schluss eine Empfehlung zuhanden des Gemeinderates formuliert.

Diskussionen

Die Diskussionen wurden anhand der Fachbeitrdge von Eckhaus gefihrt und protokolliert. Die
Diskussion wurde offen gehalten, sodass zuséatzliche Areale eingebracht werden konnten und

auch ein Ruckkommen auf bereits zurlckgestellte Areale moglich war.

Areale
Schlussendlich wurden 11 Areale diskutiert. Basis war das Vollprogramm (Schulhaus und
Turnhallen). Einzelne Areale wurden auch mit Teilprogramm (Schulhaus oder Turnhallen)

behandelt. Dabei wurde darauf geachtet, dass die gepruften Areale eine moglichst vollstandige

Sicht der sinnvollen und zu evaluierenden Areale auf dem Gemeindegebiet Wohlen darstellt.

Behandlungen
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Areale

Anglikon-Areal ---
Bleichi-Areal (Vollprogramm) -----

Bleichi-Areal (Teilprogramm) -----
Blnzmatt Schulanlage ---

Farn-Areal ---
IBW-Areal (nur Teilpr.) ----
Junkholz Schulanlage ---
Merkur-Areal (Vollpr.) --------
Merkur-Areal (Teilpr.) --
FarnbUhl-Areal ---
Oberdorfweg-Areal (Vollpr.) -----

Oberdorfweg-Areal (Teilpr.) -- --
Pilatus-Areal (Vollpr.) -----

Pilatus-Areal (Teilpr.) -----
Obstgarten-Areal (Teilpr.) ---

mogliche Standorte

nach Iteration | & II

Empfehlung
zuhanden
Gemeinderat:

Konklusion nach
Iteration I - IV

Doppelturnhalle

Schulhaus A3

Schulhaus A2

Schulhaus

Schulhaus A1

Abb. 3: Iterativer Prozess in der Schulraumplanungskommission mit Areal-Empfehlung (Alternativen A1, A2 oder A3)
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Berichtstruktur

Die Machbarkeitsprifung und Standortevaluation erfolgte iterativ (ergebnisoffen und fazitori-
entiert). Die Umsetzungsaspekte wurden dynamisch und bei Bedarf erarbeitet und sind in die
jeweiligen Diskussionen eingeflossen.

Areale ]
L

Iterative Prifung der Umsetzungsaspekte |
Iteration I: Schulbetrieb M

Iteration II: Lage und Betrieb

Iteration Il: Recht und Grundstiick

,,,,,,,,,,,,,,, ]

Iteration IV: Investition und Termine

Rickkommen
Iteration

i1 1 NEIN
Zuriickgestellte || NEN_ Erfilt 7 A
Areale

JA Areal
Empfehlung

Abb. 4: Iterativer Prozess - eigene Darstellung

Iteration I: Schulbetrieb
In der Iteration | wurden die schulischen Rahmenbedingungen flr die eigentliche Machbar-
keitsprifung und Standortevaluation erarbeitet.

Iteration Il: Lage und Betrieb

In der Iteration Il wurden die Aspekte Parzellengrdsse/-form, Programm Anlagenteile, Gebau-
devolumen und Anordnungsvarianten gepruft. Die Prifung erfolgte pragmatisch und wird in
den folgenden Kapiteln mit weiteren Aspekten vertieft.

Iteration Ill: Recht und Grundstiick

Basierend auf den Iterationen | & Il verbleiben folgende Areale als mogliche Standorte:

- Bleichi-Areal mit Doppelturnhalle

- Schulhausneubau auf einem der Areale Pilatus, Obstgarten, Oberdorfweg, Merkur.

Die weiteren Areale erweisen sich aus unterschiedlichen Grinden als weniger geeignet. In der
Iteration 11l werden die moglichen Areale auf weitere Aspekte vertieft geprift: Raumplanung,
Grundstlck und Ensembleschutz.

Iteration 1V: Investitionseinfliisse und Termine

Anhand der sich im Laufe des Prozesses herauskristalisierenden Areal- und Gebdudekonzepti-
on werden die Investitionseinflisse (Kostenniveaus und Kostenschatzung) und terminlichen
Abhéngigkeiten aufgezeigt.

Konklusion
Hier werden die Argumente in Bezug auf die Empfehlung zusammengetragen.

Basismaterial
Das Basismaterial dient der vertieften Erlduterung spezifischer Themen.
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5 Iteration I: Schulbetrieb

Betriebsplanung

Das Schulzentrum Halde beinhaltet die Stufen Kindergarten, Primarschule und Bezirksschule
(BEZ). Es soll sowohl auf dem bestehenden Areal Halde sowie den zu akquirierenden Grund-
stlcken betrieben werden.

Die bestehende Anlage Halde wird zur Kindergarten- und Primarschulanlage mit 24 Abtei-
lungskapazitaten umgenutzt (mit Gastraumen der BEZ; Synergien im Bestand). Die Anlage ist
neu zu organisieren (entsprechend umzubauen) und zu sanieren (siehe Bericht Hegi Koch Kolb:
Sanierungsanalyse Schulanlage Halde (2010)). Sanierung und Umbau soll wenn maéglich ohne
zuséatzlich notwendige Provisorien auskommen. Je nach mittelfristiger Schulerentwicklung ist
beim Kindergarten eine weitere Kapazitat bereitzustellen (bei Beginn Umbau Halde zu prufen).

Die Bezirksschule mit 18 Abteilungskapazitaten wird in den noch zu erstellenden Neubau
ausgelagert. Sie behéalt wenn sinnvoll gewisse Rdume in der bestehenden Anlage Halde. Die
neue BEZ-Anlage wird ausgestattet mit den notwendigen Pausenflachen.

Das Schulhaus Wietlisbach ist nach Bedarf als letzte Etappe umzubauen und zu sanieren.

Die Provisorien Pavillon Halde und der Oberdorfweg sollen nach erfolgter Umsetzung
(Neubauten, Umbauten und Sanierungen) aufgehoben werden.

Der Kindergarten Schulweg mit 2 Abteilungen wird auf dem sudlichen Nachbarareal im
Rahmen einer privaten Neubaute ersetzt. Als Ubergangslosung wird er im bestehenden
BEZ-Schulhaus Halde im 1. UG (2 Klassenzimmer) einquartiert.

Die strategische Gesamtbetrachtung mit den Abhangigkeiten ist in der Betriebsplanung
grafisch dargestellt. Mit einer abgestimmten Planung und Realisierung kann ein Minimum an
Provisorien und ein Maximum an Raumoptimierung erreicht werden. Die Betriebsplanung ist
gemeinsam mit der Schulpflege und den Schulleitungen zu vertiefen.

Bereitstellung Raum und Anlagen

Basierend auf der Betriebsplanung und den aktuellen Anforderungen an den Schulraum
werden die in der Schulraumplanung bereits entworfenen Raumprogramme mit der Schulpfle-
ge und den Schulleitungen der Bezirksschule (Kindergarten und Primarschule erfolgen zu
einem spateren Zeitpunkt) konsolidiert. Vorlaufig wurde der Fokus auf die drei Kernnutzenden
Kindergarten, Primarschule und BEZ inklusive deren Aussen- und Sportanlagen gerichtet. Die
weiteren wie Musikschule etc. sind noch genauer zu evaluieren.

Aussenanlagen
Die den Schulhausern und Schulrdumen zugehorigen Aussenanlagen (Pausenplatz, Veloprak-
platz etc.) werden unmittelbar auf den Schulgrundsticken vorgesehen.

Turnhallen und Aussensportanlagen
Die Turnhallen sind in erreichbarer Distanz fir die jeweiligen Schulstufen anzuordnen. Entspre-
chend sind fur Kindergarten und Unterstufe auf dem Haldenareal oder in der Nachbarschaft ein

14



Bewegungsraum respektive eine Turnhalle vorzusehen. Die Turnhallen fur Mittelstufe und BEZ

kénnen auch in fusslaufiger Distanz realisiert werden.

Die Aussensportanlagen gehdren grundséatzlich in die unmittelbare Umgebung der Turnhallen.
Wobei im Fall des Bleichi-Areals Doppelnutzungen mit den Aussenanlagen Hofmatten Synergien

ergeben.

Schulraum Kindergarten und Primarschule

Das Raumprogramm wurde in der Schulraumplanung 2012 entworfen (siehe Folgeseiten) und in
einem ersten Umsetzungstest in die bestehenden Schulbauten abgeflllt (siehe Basismaterial).
Es ist im Rahmen der weiterflhrenden Planung Umbau und Sanierung Schulhduser Halde zu
konsolidieren. Das Raumprogramm flr die 24 Abteilungen findet nur knapp Platz im Raumbe-
stand (bei Abbruch Pavillon und Weiterbetrieb Turnhalle Halde). Die geplanten Synergienutzun-
gen mit der BEZ sind geschickt zu planen um nicht erneut Engpasse zu schaffen.

Betriebsplanung

2012 2018 2022

™

3
Schulanlage Halde 29 5 24

O
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2 16

w

<5 - - —
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w
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w
Neubau Bezirksschule - 18 }
Schulhaus Wietlisbach }
Pavillon Halde 3

Provisorium Oberdorfweg

Kindergarten Schulweg

Kindergarten Neu

evtl.

— Zahlen
— GRAU

— ROT

— BLAU

— GRUN

— SCHWARZ
— PFEILE

-> Klassenkapazitaten

-> Klassenkapazitaten im Bestand

-> Klassenkapazitaten in Provisorien

-> Schulbauvorhaben (blau: Neubauten / hellblau: Umbauten und Sanierungen)
-> Klassenkapazitaten im Endzustand

-> Auflésen von Klassenkapazitaten (Provisorien)

-> Schulbetrieb und Umsetzung unter Betrieb (soweit moglich)

Abb. 5: Ubersicht Betriebsplanung Schulzentrum Halde
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Schulraum Bezirksschule

Das Raumprogramm der BEZ fur 18 Abteilungen wurde in der Schulraumplanung 2012 grob
entworfen und unterdessen mit der Schulleitung konsolidiert (siehe Folgeseiten). Das Raumpro-
gramm ist in der Uberpriifung leicht gewachsen.

Die geplanten Synergienutzungen (siehe Raumprogramm grau hinterlegt) erfolgen prioritar auf
der Ebene der Fachzimmer:

- Schulareal Halde: Werken Textil (105 m?)
Werken Holz (105 m?)
Schulklche (210 m?)
Mehrzwecksaal/Singsaal (175 m?)

- Schulareal Blinzmatt: Werken Metall (105 m?)

Total Raumsynergien: Hauptnutzfldche 700 m?

Wobei die Anlage Halde kinftig mit Kindergarten und Primarschule gut ausgenutzt ist und kaum
Kapazitatsspielraum nach oben besteht (bei mehr Abteilungen).

FUr die Weiterarbeit wurde das Raumprogramm dann in einem ersten Schritt in Geschossflache
umgerechnet und als Modellvolumen auf den Arealen getestet:

- Hauptnutzflache: 3'441 m? (700 m? Synergie abgezogen)
- Umrechnungsfaktor: 1.6 - Hauptnutzflache zu Geschossflache
Total Geschossfldche: 5'500 m? - approximativ

Die Bezirksschule Wohlen startet auf das Schuljahr 2014/15 einen Pilotversuch Lernlandschaft.
Im Gegensatz zur herkOmmlichen Unterrichtsform besteht die Lernlandschaft aus einem
grossen Gemeinschaftsraum mit personlichen Arbeitspldtzen sowie zwei Schulzimmern, bzw.
Inputraumen. Zudem stehen mehrere Gruppenraume und ein Partnerarbeitsbereich im Gang
zur Verfagung. Die Lehrpersonen haben ihren personlichen Arbeitsplatz ebenfalls in der
Lernlandschaft und nicht in separaten Vorbereitungsraumen. Die Raumlichkeiten der Lernland-
schaft stehen den Schulerinnen wahrend vorgegebenen Blockzeiten zur Verflgung. Im direk-
ten Vergleich zwischen herkdmmlichem Unterricht und Lernlandschaft kann bei beiden
padagigischen Konzepten mit einem selben Raumbedarf pro Klasse gerechnet werden.

Prognose der Abteilungen / Handlungsspielraum - Erweiterungsetappen

Das Raumprogramm beinhaltet die Raumbereitstellung flur die ausgewiesene Anzahl Abteilun-
gen: 24 KG/PS und 18 Bez. Wobei keine Prognosereserve (hOhere Anzahl Abteilungen) vorgese-
hen ist.

Im ausgewiesenen BEZ-Raumprogramm ist ein idealer Raumstandard fur die vorgesehene
Anzahl Abteilungen ausgewiesen. Dieser Standard erlaubt es, temporar auch 1-2 Abteilungen
mehr aufzunehmen: Bedingung ist ein Zusammenrucken. Darlberhinaus kann mit dynamischer
Klassenzimmerbelegung im selben Raumprogramm die Zahl der geflhrten Abteilung nochmals
erhoht werden (konkreter Spielraum ist noch zu klaren).

Grundsatzlich ist allerdings besonders bei der Neuanlage BEZ eine Erweiterungsetappe (um
plus 3 BEZ-Abteilungen und 8 KG/PS-Abteilungen) mitzuplanen.
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Turnhallen - Bedarf

Gemass Prognose der Entwicklung der Abteilungszahlen in der Gemeinde Wohlen (rund 120
Abteilungen) werden an der Volksschule (KG/PS/BEZ) insgesamt Kapazitaten flr rund 290
Wochenlektionen Sportunterricht bendétigt. Bei einer Hallenbelegung von 30 bis 35 Lektionen
pro Woche ergibt dies einen Bedarf von neun Turnhallen. Die Volksschule kann im Bestand acht
Turnhallen als Hauptnutzerin belegen: Bunzmatt 1/2/3, Junkholz 1/2/3, Hofmatten 1 und eine
kleine Turnhalle in der Halde. Die BEZ nutzt das Turnhallenagebot im Junkholz. Demnach
resultiert ein Mehrbedarf von einer Turnhalle resp. beim Ersatz der Haldenhalle von zwei
Turnhallen.

In der weiteren Planung wird folglich von einem Neubau einer Doppelturnhalle (Bleichi-Areal)
und einer Umnutzung der Haldenhalle ausgegangen -> Total neun Turnhallen als Hauptnutzerin.

Dies lasst Spielraum offen, die kleine bestehende Turnhalle Halde fir die Erweiterung des
ubrigen stufendurchmischten Schulraumbedarfs zu nutzen. Flr die Primarschule und den
Kindergarten ware der kurze Weg zur Turnhalle Halde von Vorteil, die Distanz zum Bleichi-Areal
wird aber ebenfalls als machbar eingestuft. Flr den Kindergarten konnen allenfalls im Bestand
des Schulhauses Halde Bewegungsraume zur Verflgung gestellt werden.

-> Tabellarische Darstellung der Aspekte Schulbetrieb und Raumprogramme siehe
nachste Doppelseiten

17



Schulbetrieb

Aspekte

Umsetzung
Standard-Raumprogramm
exkl. Aussenanlagen

Eigenes Areal in m? oder
integriert in Gesamtareal

Umsetzung Pausenflachen
(18 Klassen x 70 m2 = 1'260
m)

umsetzung Spielwiese /
Sportwiese

(rund 45 x 90m = 4'050 m)

Distanz zu Turnhallen
KG/PS Halde

Distanz zu Turnhallen
BEZ

Distanz zu Aussenanlagen,
Z.B. Rasenspielfeld, Allwet-
terplatz, etc.

(KG/PS Halde; BEZ)

Nutzung von Synergien
Zu Halde-Areal

langfristiges Erweiterungs-
potenzial fur Schulnutzun-
gen Uber 18 Klassen

Idealgrosse der Schulzent-
ren / Stufendurchmischt

- auf einem Areal ca. 30
Klassen

- auf zwei Arealen bis ca. 45

Klassen

Anglikon I Biinzmatt
Vollprogramm Teilprogramm Voll- oder
knapp Doppelturnhal- Teilprogramm
le maoglich

Arealgrdsse Arealgrésse Arealgrésse
ca. 4'600 m? integriert integriert

I moglich I moglich I moglich

In'cht moglich Inicht moglich auf Turnhalle
KG/PS Halde: Turnhalle KG/PS Halde:
1'900 m 700 m

I BEZ: vor Ort Turnhalle I BEZ: vor Ort
KG/PS Halde: Turnhalle KG/PS Halde:
350 m (Hofmat- 1400 m
ten); (Niedermat-
BEZ: 1'300 m ten),
(BlUnzmatt) BEZ: 600 m

(Niedermatten)

Fussdistanz Turnhalle Fussdistanz
1'900 m 700 m
kein Ausbau Turnhalle kein Ausbau
maoglich moglich
18 KI., Turnhalle 32 Kl. + 18 Kl.,
bedingt duchmischt,
Areal zu klein

Abb. 6:  Tabellarische Ubersicht der schulbetrieblichen Aspekte mit Bewertung
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Farn

Voll- oder
Teilprogramm
maoglich

Arealgrésse
ca. 15'000 m?

maoglich

maoglich

KG/PS Halde:
1100 m

BEZ: vor Ort

KG/PS Halde:
350 m (Hofmat-
ten);

BEZ: vor Ort
realiserbar

Fussdistanz
1100 m

vorhanden

18 KI.,

nicht durch-
mischt,
grosses Areal

IBW-Areal

nicht moglich
(bei 4 Vollge-
schossen);
es fehlen:
1'400 m2 NF
Arealgrdsse
ca. 4'000 m?

knapp

nicht moglich

KG/PS Halde:
150 m

BEZ: vor Ort

KG/PS Halde:
350 m (Hofmat-
ten);

BEZ: 200 m
(Hofmatten)

Fussdistanz
150 m

kein Ausbau
moglich

24 KIl. + 18 KI.,
duchmischt,
Areal zu klein



Junkholz

nicht moglich
(bei 4 Vollge-
schossen); es
fehlen: 1'600
m? NF
Arealgrésse
integriert

knapp

auf Turnhalle

KG/PS Halde:
600 m

BEZ: vor Ort

KG/PS Halde:
350 m (Hofmat-
ten),

BEZ: 900 m
(Hofmatten)

Fussdistanz
600 m

kein Ausbau
maoglich

33 KIl. + 18 KI.,
duchmischt,
Areal zu klein

Teilprogramm
Schulhaus

Arealgrésse
ca. 7'000 m?

maoglich

maoglich

Best. Einfach-
turnhalle bleibt
in Betrieb

BEZ: vor Ort

KG/PS Halde:

ten);

BEZ: 100 m
(Hofmatten)

Fussdistanz
350m

vorhanden

18 KI.,

bedingt
durchmischt

350 m (Hofmat-

Farnbiihl

Voll- oder

maoglich

Arealgrdsse

maoglich

maoglich

KG/PS Halde:

1100 m

BEZ: vor Ort

KG/PS Halde:

ten);

BEZ: vor Ort
realiserbar

Fussdistanz
900 m

vorhanden

18 KI.,

nicht durch-
mischt,

grosses Areal

. problemlos
maoglich

Teilprogramm

ca. 15'000 m?

350 m (Hofmat-

Teilprogramm
Schulhaus

Arealgrdsse
ca. 7'600 m?

maoglich

nicht moglich

Best. Einfach-
turnhalle bleibt
in Betrieb

Turnhalle
Bleichi:

200 m
KG/PS Halde:

ten);

BEZ: 400 m
(Hofmatten)

Fussdistanz
250 m

bedingter
Ausbau
maoglich

24 KI. + 18 KI.,
bedingt
durchmischt

maoglich

350 m (Hofmat-

Teilprogramm
Schulhaus

Arealgrésse
ca. 8'000 m?

maoglich
nicht moglich

Synergie zus.
Schulraum in
best. TH

Turnhalle
Bleichi:
200m
KG/PS Halde:

ten),

BEZ: 500 m
(Hofmatten)

Fussdistanz
1700 m

bedingter
Ausbau
maoglich

24 KI. + 18 KI.,

durchmischt

. schwer

maoglich

350 m (Hofmat-

Teilprogramm
Schulhaus

Arealgrésse
ca. 5'900 m?

maoglich

nicht moglich

Synergie zus.
Schulraum in
best. TH
Turnhalle
Bleichi:

200 m

KG/PS Halde:
350 m (Hofmat-
ten),

BEZ: 500 m
(Hofmatten)

Fussdistanz
1700 m
bedingter
Ausbau
maoglich

24 KI. + 18 KI.,
durchmischt
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Raumprogramm Halde

Kindergarten

Primarstufe

Bezirksschule

Anz. Flache Total Anz. Flache Total Anz. Flache Total
Klassenzimmer 3 70 210 21 70 1'470 18 70 1'260
Gruppenraum 3 35 105 21 17.5 368 18 17.5 315
Kleinklassenzimmer/ -- -- -- 5 35 175 5 35 175
Therapieraum
Psychomotorikraum -- -- -- -- -- -- -- -- --
Garderobe 3 20 60 -- -- -- -- -- --
Materialraum 1 10 10 -- -- -- -- -- --
Aussengerate 1 10 10 -- -- -- -- -- --
Textiles Werken -- -- -- 3 105 315 1 105 105
Werken -- -- -- 1 105 105 -- -- --
Werkstatt Holz -- -- -- -- -- -- 1 105 105
Werkstatt Metall -- -- -- -- -- -- 1 105 105
Kombi(werkstatt)raum -- -- -- -- -- -- 2 105 210
Zeichnen/Gestalten
Material Zei./Gest. 1 70 70
Naturkunde inkl. -- -- -- -- -- -- 2 105 210
Sammlung und
Vorbereitung
Sammlung Naturkund 3 40 120
(Bio/Ph/Ch)
Praktikum Naturk. 1 70 70
Informatik/ -- -- -- -- -- -- 1 70 70
Medienraum
Schulklche inkl. -- -- -- -- -- -- 1 210 210
Vorrats- und Putzraum
Mehrzwecksaal/ -- -- -- 1 175 175 1 175 175
Singsaal

1 175 175

Musik Einzelunter. 1 17.5 17.5
Musik Ensemble 1 35 35
Aufenthalts-/Blockzei- -- -- -- 1 105 105 1 105 105
tenraum
Bibliothek -- -- -- -- 1 105 105
Lehrpersonen-/ 3 12 36 21 12 252 18 12 216
Leitungsbereich/
Sammlung/
Arbeitsplatze
Lehrerzimmer 1 100 100

Abb. 7:  Basis-Raumprogramm; Basis Schulraumplanung Bericht 2012 sowie konsolidiert mit SL-BEZ (grau: Synergiepotenzial)
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Kindergarten Primarstufe Bezirksschule

Anz. Flache Total Anz. Flache Total Anz. Flache Total
Sitzungszimmer -- -- -- 11 17.5/35 53 1 17.5 17.5
Schulleitungsburo 1 17.5 17.5 1 17.5 17.5 1 17.5 17.5
Schulsozialarbeit 1 17.5 17.5
Hausdienst Buro 1 17.5 17.5
Hausdienst Material 1 70 70
Sekretariat 1 17.5 17.5 1 17.5 17.5
Archiv-/ -- -- -- nach Bedarf 1 30 30
Material-/Lagerraum
Total 449 3'053 4'141
inkl. Synergien
Total 449 3'053 3'441
exkl. Synergien
Halde Kindergarten Primarstufe Bezirksschule

Anz. Flache Total Anz. Flache Total Anz. Flache Total
Pausenflache innen 3 9 27 21 9 189 18 9 162
Pausenflache aussen 3 70 210 21 70 1'470 18 70 1'260
Turnen KG/PS/0S

Anz. Flache Total
Turnhalle mit Neben- 3
raumen
Allwetterplatz, Rasenspielfeld, Beachfeld, Gerateraum fur
Aussengerate
Musik Kindergarten Primarstufe Bezirksschule

Anz. Flache Total Anz. Flache Total Anz. Flache Total
Musikalische Grund- - == — 1 70 70
schule
Projekte / -- -- -- -- -- -- Mitnutzung Aula
Musikunterricht OS
Einzel/Ensemble -- -- -- zentral zentral
Tagesstrukturen KG/PS

Anz. Flache Total
Aufenthaltsflache 30 4 120

Nebenrdume (Ktche, sanitére Einrichtungen,
WC/Bad, Buro, Garderobe/Sanitat

piel- und Sportmoglichkeiten in unmittelbarer Umgebung
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6 Iteration Il: Lage und Betrieb

Parzellengrésse und -form

Es wurden elf Areale auf die Umsetzbarkeit von betrieblich optimalen Schulbauten gepruft:
Schulhaus mit Aussenanlagen (Pausenplatz), Turnhallen (3-fach), Sportaussenanlagen und
Erschliessung.

Zwingende Anlagenteile:
Als zwingend werden diejenigen Anlageteile betrachtet, welche notwendig sind und nicht
durch Synergien oder bestehende andere Anlagen abgedeckt werden kdénnen.

- Schulhaus mit Raumprogramm flr 18 Abteilung-Kapazitaten inkl. Fach- und Nebenrdume
- Doppelturnhalle

- Pausenplatz

- Erschliessung/Parkierung.

Fakultative Anlagenteile:
Fakultativ sind diejenigen Anlageteile welche bereits andernorts bestehen und in die Planung
flr die Raumprogrammabdeckung einbezogen werden kénnen.

- Sport-Aussenanlagen; konnen ausgelagert werden.

Priifungsaspekte:
Die Tauglichkeit der verschiedenen Areale wird weiter anhand folgender Aspekte gepruft.

- Gepruft wird die Umsetzung der Gebaudekorper des Vollprogramms an einem Standort
sowie die Aufteilung des Schulhauses und der Turnhalle auf zwei Areale (Teilprogramm)

- Spielwiese wenn moglich anordnen.

- Ermaoglicht die Parzellenform einen betrieblich optimalen Schulbau.

-> Situationspldne zur Prifung siehe Kapitel Areale
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Programm Anlagenteile

Es wurden elf Areale auf die Umsetzbarkeit des kompletten Raumprogramms gepruft: Schul-
haus (18 Klassenkapazitaten und Synergienutzungen bei Fachzimmern) mit Aussenanlagen
(Pausenplatz), Turnhallenkapazitaten (Doppelturnhalle oder 3-fach Halle je nach Synergienut-
zung bei Turnhalle Halde), Sportaussenanlagen und Erschliessung.

Zwingende Anlagenteile:

Als zwingend werden diejenigen Anlageteile betrachtet, welche notwendig sind und nicht

durch Synergien oder bestehende anderen Anlagen abgedeckt werden konnen.

- Raumprogramm flr 18 Klassen-Kapazitaten inkl. Fach- und Nebenrdume
(Geschossflache rund 5'500 m?).

- Raumprogramm Doppelturnhalle (Geschossflache rund 1'500 m?).

Fakultative Anlagenteile:

Fakultativ sind diejenigen Anlageteile welche bereits andernorts bestehen und in die Planung
fur die Raumprogrammabdeckung als Synergien einbezogen werden konnen.

- best. Fachzimmer Schulanlage Halde/Blunzmatt/Junkholz -> 700 m? Hauptnutzflache.

- Dbest. kleine Turnhalle Schulanlage Halde -> 650 m? Hauptnutzflache.

Priifungsaspekte:
Die Tauglichkeit der verschiedenen Areale wird weiter anhand folgender Aspekte gepruft.
- Gepruft wird die Umsetzung des Vollprogramms an einem Standort sowie
die Aufteilung des Schulhauses und der Turnhalle auf zwei Areale (Teilprogramm)
- Synergien sind positiv kostenrelevant aber betrieblich nachteilig.

-> Situationspldne zur Priifung siehe Kapitel Basismaterial (Situationspldne Areale)

-> Auf dem Schulareal Junkholz sind mit einer eingeschossigen Aufstockung der
bestehenden Schulbauten die geforderten 18 Klassenkapazitaten nicht umsetz-
bar. Eine zweigeschossige Aufstockung ist statisch problematisch (Erfahrungen
Umbau HPS) und wird als ortsbaulich unvertraglich betrachtet. Die Doppelturn-
halle wére aus Platzgriinden nur vollstandig unterirdisch mit Rasen- oder Spielfla-
che auf dem Dach umsetzbar.

-> Die beiden bestehenden Schulanlagen Biinzmatt und Junkholz wiirden mit der
Anordnung der 18-Klassen-BEZ die angestrebte Zentrumsgrésse von rund 30
Klassen (Planungsgrundsatz) stark iibertreffen und waren im schulischen Aussen-
raum libernutzt.

Fazit Raumprogramm

Die Areale sind unterschiedlich geeignet flr das zu realisierende Raumprogramm.
Folgende Areale sind nicht vorteilhaft:

- Blnzmatt Schulanlage, IBW-Areal und Junkholz Schulanlage

Die weiteren Areale sind als Parzelle grundsatzlich weiter zu prifen.
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Schulhaus

Abb. 9:

Raumprogrammteile

Abb. 10:
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Gebaudevolumen

Anhand der zur Verfugung stehenden Parzellen und dem bereitzustellenden Raumprogramm
resultieren folgende zu prifende Gebaudekdrper. Diese sind abstrahierte idealisierte Volumen
und in der Folge betrieblich und architektonisch zu entwickeln.

Standardannahmen:
Die Prufung der Umsetzbarkeit der Gebaudekorper je Areal erfolgt mit Standardannahmen.

- Das Schulhaus mit Klassen-/Fachzimmern ist oberirdisch und
weist 3 Vollgeschosse (A.1) bis 4 Vollgeschosse (A.2) auf.
- Der Standardgrundriss ist ein Zweibunder.
- Der Anteil Hauptnutzflache an der Geschossflache betragt rund 2/3.
- Die Turnhalle ist oberirdisch (B.1, B.3) oder unterirdisch (B.2).
- Die Schulbaute und Turnhalle werden nebeneinander (A, B, C)
oder gestapelt angeordnet (D).

Priifungsaspekte:
Die Tauglichkeit der verschiedenen Areale wird weiter anhand folgender Aspekte gepruft.

- Gepruft wird die Umsetzung des Raumprogramms nach Betriebs- und Kosteneffizienz der
Baukdrper.
- Relevant ist weiter die Ortsvertaglichkeit.

-> Eine unterirdische Turnhalle (B.2) ist betrieblich und hinsichtlich Baukosten nicht
optimal.

-> Schulbauten welche nicht innerhalb eines Gebdudekdrpers die geforderten 18
Klassenkapazitdten aufnehmen kénnen (C) werden nicht weiterverfolgt. Der
Turnhallenneubau kann aus Kosten- und Kapazitastiiberlegungen auf eine Doppel-
turnhalle (B.3) reduziert werden.

-> Gestapelte varianten (D.1, D.2) mit dem Schulhaus iiber einer unterirdischen
Turnhalle sind betrieblich und hinsichtlich Baukosten nicht optimal.

-> Die beiden Untervarianten (D.1s / D.2s) mit vollstéandig oberirdischen Gebaudekor-
pern werden aufgrund der Gebdudehdéhe als ortsbaulich unvertraglich betrachtet.

Fazit Gebaudevolumen

Hinsichtlich Betrieb, Baukosten und Ortsvertraglichkeit werden Areale welche die Gebaudekor-
per A1, A.2, B.1 und B.3 ermaglichen priorisiert. Situationsplane zur Prufung der Baukorper
auf den jeweiligen Arealen sind im Kapitel Basismaterial Areale abgebildet.

Die Doppelturnhalle ist hinsichtlich Kapazitat ausreichend. Die 3-fach Halle wird nur zur
Vollstandigkeit gepruft.
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Ak

Abb. 11: Variantenfacher Gebdudekdrper - Schulhaus / Turnhalle

Untervariante: Schulrdume und Turnhallen
oberirdisch ergeben Gebdudehdhen von
rund 21 - 24 m. Die Umkehr-Stapelvariante
Turnhalle Gber Schulrdumen ergibt zwingend
(Belichtung) die Gebaudehdhe 21 - 24 m.

Aspekte mit erhdhten Anforderungen
aufgrund gestapelter Bauweise mit Schulraum

Uber Turnhalle: Statik, Baugrund/Baugrube,
Erschliessung, Belichtung und Akustik.

Programmteile

Abb. 12: Umsetzungsprifung der Volumen
(grun: effizientes Vollprogramm / rot: nur Teilprogramm oder ineffizient)
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Nutzungsanordnung

Anhand der zur Verfugung stehenden Parzellen, dem bereitzustellenden Raumprogramm und
der priorisierten Gebaudekorper werden die Areale vertiefter gepruft. Spezifisch beachtet wird
die vorangehende Prufung der Gebaudekdrper und der Umsetzung des Raumprogrammes in
sinnvoller Umgebung.

Standardannahmen:

Die Prufung der Anordnungsvarianten je Areal erfolgt mit Standardannahmen.

- Entweder kann die Anlage kompakt auf einem Areal realsiert werden ...

- ... oder die Aufteilung auf zwei Areale ergibt optimale Synergienutzungen
(Fachzimmer und Sport-Aussenanlagen).

Voll- und Teilprogramm pro Areal:

Grundséatzlich ist das Vollprogramm auf einem oder zwei Arealen zusammen zu erbringen. Bei

einer Verteilung auf zwei Arealen wird vom Teilprogramm je Areal gesprochen.

- Mindestens die 18 Klassenkapazitaten resp. eine Doppelturnhalle sind auf einem Areal
unterzubringen.

-> Darstellungsinfo: Graue Gebaudekorper erfilllen nicht das vollprogramm.

-> Situationspléne zur Priifung siehe Kapitel Areale

-> Das Vollprogramm auf einem Areal erlauben zwei Areale: Farn und Farnbiihl. Bei

beiden Varianten werden die Grundséatze "gemischte und kein reines Oberstufenzen-

trum” und "beibehalten der bestehenden Schulzentren (kein viertes Zentrum)" nicht

eingehalten.

-> Fiir das Merkur-Areal ist gemass behdrdenverbindlichem Masterplan Ortszentrum

(12.08.09) eine gemischte Nutzung (Wohnen, Arbeiten, 6ffentliche Nutzung/Kultur)

vorgesehen. Das Merkur-Areal ist daher nicht durch ein schulisches Vollprogramm

komplett zu absorbieren, ein Teilprogramm ist dagegen denkbar.

-> Das Vollprogramm auf dem Bleichi-Areal wird nicht weiterverfolgt, da das Areal

in einer Ensembleschutzzone liegt. Diese hat zum Ziel wichtige kulturgeschichtliche

Zeugen mit hohem Situationswert im Siedlungsgefiige zu erhalten. Auf dem Bleichi-

Areal ist der Charakter der Fabrikbauten der ehemaligen Bleicherei zu bewahren. An

die bestehende Struktur angepasste Um-, Ersatz- oder Erganzungshauten sind

zuldssig (Artikel 19a, Absatz 1 und 3 der BNO vom 4. November 2013). Der Charakter

wird vor allem durch die bestehende Halle mit den Shed-Déchern bestimmt, wes-

halb ein Abbruch derselben nicht im Sinne des Ensembleschutzes zu werten ist und

zudem ein Schulhausbau sich an der vorhandenen Architektur orientieren miisste.

-> Auf zwei Arealen jeweils ein Teilprogramm erlaubt das Bleichi-Areal in Kombinati-

on mit den Arealen Pilatus, Obstgarten, Oberdorfweg oder Merkur.

Fazit Nutzungsanordnung

Auf zwei Arealen verteilt jeweils ein Teilprogramm ergibt eine ideale Nutzungsanordnung:
- Bleichi-Areal mit Doppelturnhalle

- Schulhaus auf einem der Areale Pilatus, Obstgarten, Oberdorfweg oder Merkur.

Die weiteren Areale und die Variante Vollprogramm erweisen sich als weniger geeignet.
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Programmteile
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7 lteration Ill: Recht und Grundstluck

Raumplanung

Basierend auf den Iterationen | & Il verbleiben folgende Areale als mogliche Standorte:

- Bleichi-Areal mit Doppelturnhalle

- Schulhausneubau auf einem der Areale Pilatus, Obstgarten, Oberdorfweg oder Merkur.

Die weiteren Areale erweisen sich aus unterschiedlichen Grinden als weniger geeignet.

In der Iteration Il werden die mdglichen Areale auf weitere Aspekte vertieft geprift: Raumpla-
nung, Grundstlck und Ensembleschutz.

Bleichi-Areal (siehe auch Seiten 34/35):

Das Areal ist baurechtlich in der Ensembleschutzzone und bedingt entsprechend eine Spezial-
behandlung. Die vorgesehene Doppelturnhalle ist unter Beachtung der Anforderungen des
Ensembleschutzes realisierbar. Die Anordnung der Doppelturnhalle ware sinnvollerweise im
Nordbereich des Areals (Perimeter rot gepunktet) nahe an der Sportanlage Hofmatten gelegen.
Entsprechend bedingt diese Idee den Wegzug des kommunalen Werkhofes.

Pilatus-, Obstgarten- und Oberdorfweg-Areal:

Diese Areale sind in Privatbesitz. Deren Verflugbarkeit ist noch zu prifen. Das Pilatus-Areal ist
flr einen Schulbau teilweise noch einer nicht geeigneten Bauzone zugeordnet und befindet
sich in einem Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht. Eine Umzonung des entsprechenden Bereichs
des Areals in eine geeignete Zone ist daher notwendig. Da sich das Gebiet mit Gestaltungs-
planpflicht mit dem fur den Schulhausbau notwendigen Grundstick deckt, kdnnte gemass BNO
Artikel 4 Absatz 2 bei Erstellung einer Areallberbauung fur das gesamte Gebiet mit Gestal-
tungsplanpflicht auf den Gestaltungsplan verzichtet werden.

Das Obstgarten-Areal befindet sich in einer geeigneten Bauzone und kdnnte ohne zusatzliches
Planungsinstrument Uberbaut werden.

Auf dem Areal Oberdorfweg befindet sich ein bestehendes Gewerbehaus, welches aktuell
durch die Schule Halde (PS und BEZ) als privisorischer Schulraum genutzt wird. Im Falle eines
BEZ-Neubaus an dieser Stelle ist zu prufen inwiefern dieser wahrend der Bauzeit bestehen
bleiben kann oder andernorts temporarer provisorischer Schulraum zu realsieren ist. Das
Areal kann ohne zuséatzliches Planungsinstrument Uberbaut werden. Der archaologische
Perimeterbereich im nordlichen Teil des Areals ist zu beachten.

Merkur-Areal:

Diese Areal ist im Gemeindebesitz. Seine Nutzung hangt von den im Masterplan Ortszentraum
definierten Rahmenbedingungen ab und ist mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt, die nebst
dem Areal im Gemeindebesitz auch noch zwei private Parzellen umfasst. Auf einen Gestal-
tungsplan konnte jedoch nicht analog zum Pilatus-Areal verzichtet werden, da eine Planung
nur auf einem Teilgebiet den rechtlichen Vorgaben widerspricht.

Fazit Raumplanung
Die betrachteten Areale sind folgendermassen spezifisch weiterzuentwickeln:

- Bleichi -> Studie im Zusammenhang mit Ensembleschutzzone
- Pilatus-Areal -> Verflgbarkeit und Zonierung, Gestaltungsplan

- Obstgarten-Areal -> Verfugbarkeit und Archaologie

- Oberdorfweg -> Verflgbarkeit und Provisorien

- Merkur-Areal -> Nutzungsfrage, Stadtebaustudie, Gestaltungsplan

30



N At} 15 3 X 4519
= 521 54 551 4514 4532
L 5
) 44 é\\//> 4520 4513 s
5
/ 72 > 4521
7 2942
o 13 15 @ 453
4522 / £
@ /s G
174 I~ s
1296 . /// e
2379 ///// - 2379
-
e
ﬁ.. > - &
y o. /// \
V?Q% o.. . o \\
- 7
2428 . . ) // \\\\\\
3137 8179 [ / \\
N/, < (| \ O
7 62 o.' | \\
2372 K \ \\\ 520
o
Q] o 2430 \ \\
\\ <
2422 /| [310 N\ \\ @ 1
2414 2421
2150 e 43 \ (em
3, -,4(\ - [ \ 1420
2410\ 1\’ E / " 0 \\ 538
: 26 2411 \\| n B
LNEA LTI % g \ N 2521
\ Bash| P17 2979 \
\ 2
. 3093 /Mos = \
— 304
| [\ 2407 % 2401 N o
1 S
ﬁ Q
| 2400
S 3275 NN o
< 3169 O © = | 929
2104 s ST 71\ foaa 36 @93
2102 \‘ o 3274 el i 7
s12 % i o B S - %
= [
T T O S
L —’: 678 h7”\‘ 676 \
2103 | RN ED = | e
& 2h0 sl hess Sl N ETIRIE, B -~
4l L1 e ey 2691
i A (T Pomasee
N [ ‘!C’J B 3358
A = — 3097 N
N7 J L
[ 234
2103 / 3813
304 7 — Q
; @
28320 J 2322
N 2938 {
1
2
. 293!
1
268 ! A
56! 61,
2118 g g
R 1443616 2
@ >
3758 2226
4 2225
NSV
5L 3213 <>375 % i > &/ 254
230
@ 526
T <> 2028
772/ 3770 /s
> £ ) 2982 Q 2% O ¥
2751 % 3696 233
01 303Q Q
/%%. 01" > : PN 869
N
0 20 40 60 80 100m

Abb. 14:

Mogliche Areale mit Zonenplan 2013
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Raumplanung

Raumplanung

Aspekte

Grundeigentum

Notwendige
Planungsinstrumente

Zonenplan, Stand: Juni 2005
BNO, Stand 8. Mai 2006

Geplanter Zonenplan,
Stand: Vorlage Einwohnerrat
(4.11.13)

Relevanz Ortsbildschutz

Archaologie

Einordnung in Ortsbild
Schulhaus und Turnhallen

Erschliessung Velo

Erschliessung 6ff. Verkehr;
Bahn und Bus

Verdrangung
angestammter Nutzungen

Abb. 15:
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umzonung (GH)

w2 zus. / w3

WG 2, AZ 0.55,
GL max. 60m,
MLZ max. 4m
(GH 7, 7.5/
FH 12, 12.5m)

Arealliberbau-
ung: +3m, AZ
0.65

nur gestapelt
maoglich,
Gliederung
Volumen nicht
maoglich

dezentral

Bhf: 1'700 m
Bus: 100 m

OE

OBA

Ensemble-
schutz

nebeneinander
maoglich,
Gliederung
Volumen
maoglich

zentral

Bhf: 1'000 m
Bus: 250 m

Werkhof

Biinzmatt Farn

. Gemeinde . Gemeinde

-- kant. Richtplan
Entw. Richtplan

Einzonung
OE keine Bauzone
OBA keine Bauzone

nebeneinander

maoglich, moglich,
Gliederung Gliederung
Volumen Volumen
maoglich maoglich

. zentral

Bhf: 500 m
Bus: vor Ort

. zentral

I Bhf: 300 m

Bus: --
Rasenspielfeld --
wird Uberbaut

Tabellarische Ubersicht der raumplanerischen Aspekte mit Bewertung

nebeneinander

IBW-Areal

. Gemeinde

Umzonung (GH)

Spezialzone
Steingasse

Zone Steingas-
se, teilweise
arch. Fundstel-
le, AZ 0.7 (GH
max. 10m)

Ortsbildrele-
vante Bauten
in Umgebung

Schule: ca.
1'600 m? NF,
Turnhallen:
Areal zu klein

zentral

Bhf: 800 m
Bus: 200 m



Junkholz

. Gemeinde

. Gemeinde

OE

OBA

Schule:
Aufstockung
um 1 VG ca.
2'000 m? NF,
Turnhallen mit
Schule

(GH rund 14 m)

. zentral

Bhf: 1100 m
Bus: vor Ort

Rasenspielfeld

wird Uberbaut

Gestaltungs-
plan

Spezialzone
Steingasse

WG 4 mit
GP-Pflicht,

AZ 0.85, GL
max. 60m, MLZ
max. 4m
(GH13, FH17m)

Arealtiberbau-
ung: + 3m, AZ
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Volumen
maoglich
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Privat
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WG 3
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Areallberbau-
ung: +3m, AZ
0.8

nebeneinander
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Gliederung
Volumen
maoglich

zentral

Bhf: 100 m
Bus: 100 m

problemlos
maoglich

Privat

(sofern GH/AZ
eingehalten)

WG 4

WG 4, AZ 0.85,
GL max. 60m,
MLZ max. 4m

teilweise arch.
Fundstelle
(GH13, FH17m)

Arealtiberbau-
ung: +3m, AZ
0.95

nur Schulhaus

. zentral

Bhf: 900 m
Bus: 200 m

Schul-
Provisorium

maoglich

Privat

umzonung (W,
GH), evtl. GP

w3/ WG 3

W3/ WG3 mit
GP-Pflicht, AZ
0.7 (GH10, FH
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am
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ung: +3m, AZ
0.8

nur Schulhaus
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Provisorien

schwer
maoglich

Privat

WG 4 /K

WG 4

AZ 0.85, GL
max. 60m, MLZ
max. 4m
(GH13, FH17m)

Arealliberbau-
ung: + 3m, AZ
0.95

Perimeter
beachten

nur Schulhaus

. zentral

Bhf: 850 m
Bus: 200 m

Obstwiese
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Grundstiickdaten

Eigentumsverhaltnisse

Im Rahmen der vertieften Abkldrungen wurden die Grundstlckdaten der aus Iteration | & Il als
moglich erachteten Areale aufgeschllsselt. Das Bleichi- und Merkur-Areal befindet sich im
Besitz der Gemeinde, die drei Areale (Pilatus, Obstgarten und Oberdorfweg) befinden sich in
privatem Besitz.

Die jeweils fur das Schulbauvorhaben relevanten Perimeter bestehen aus einem Teil einer
Parzelle (Obstgarten oder Merkur), aus mehreren Parzellen (Oberdorfweg) oder einer Kombi-
nation davon (Bleichi oder Pilatus). Die Flachenangaben zu den Perimetern und den einzelnen
dazugehorigen Parzellen konnen dem folgenden Ubersichtsplan entnommen werden.

Vorbelastung
Auf den gepruften Arealen bestehen verschiedene Rechte und Lasten, die mehrheitlich von
untergeordneter Bedeutung sind. Die relevaten Aspekte sind folgende:

Bleichi-Areal (Gemeinde):
- Ensembleschutzzone
- Sudlicher Bereich der Parzelle 3179 als Standort moglicher archaologischer Funde markiert.

Pilatus-Areal (Privat):
- Kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte vorhanden.

Obstgarten-Areal (Privat):
- Vorkaufsrecht zu Gunsten von funf verschiedenen Personen.
- Kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte vorhanden.

Oberdorfweg-Areal (Privat):

- Baurecht einer Unterflur-Transformatorenstation: Entsprechende Raumlichkeiten mussen
bei einer allfalligen Uberbauung von Seitens der Eigentimerschaft gestellt werden.

- Im Kataster der belasteten Standorte ist ein Eintrag als Betriebsstandort vorhanden.

- Ein Bereich der Parzelle 3313 ist als Standort mdglicher archaologischer Funde markiert.

Merkur-Areal (Gemeinde):
- Entlang der Kantonsstrasse befindet sich ein Larmperimeter von etwa 1350m2.
- Kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte vorhanden.

Fazit Grundstiickdaten

Es stehen den betrachteten Standorten keine Killerkriterien entgegen. Das Vorkaufsrecht,
welches auf dem Obstgarten-Areal besteht, erschwert dessen Verflugbarkeit wesentlich.
Die effektive Verflgbarkeit der privaten Areale sowie die Landerwerbskosten (Kauf oder
Baurecht) ist als nachstes zu klaren.
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Ensembleschutz Bleichi

Bauordnung Gemeinde Wohlen

§19a Ensembleschutzzonen

1 Die im Bauzonenplan speziell bezeichne-
ten Ensembleschutzzonen sind den
Bauzonen Uberlagerte Zonen. Die
Ensembles sind wichtige kulturgeschicht-
liche Zeugen mit hohem Situationswert
im Siedlungsgeflge.

3 Fabrikareal Hofmattenweg und benach-
barte Wohngebaude 45 und 47:
Der Charakter der Fabrikbauten der
ehemaligen Bleicherei ist zu bewahren.
An die bestehende Struktur angepasste Um-, Ersatz- und Erganzungsbauten sind
zulassig. Die beiden alten und markanten Wohngeb&ude Steingasse 45 und 47 pragen
den EinmUndungsbereich der neu erstellten Wagenrainstrasse in die Steingasse. Umbau-
ten sowie Ersatzbauten sind zulassig und die Strassenabstande kdnnen reduziert

werden, wenn die heutige Torwirkung erhalten bleibt.

Charakter und Nutzungen

Die Fabrikbauten der ehemeligen Bleicherei sind wertvolle Zeitzeugen und bilden insgesamt
ein hochwertiges Ensemble. Dieses soll im Falle von baulichen Einwirkungen in seiner Wirkung
beibehalten respektive gestarkt werden. Heute ist das Areal vielfaltig genutzt. Es weist den
kommunalen Werkhof mit Wertstoffsammelstelle, mehrere 6ffentliche Nutzungen und Vereins-
nutzungen auf und dient mehrmals jahrlich auch als Veranstaltungsort, teils in Kombination
mit der Anlage Hofmatten. Das kommunale Interesse einer neuen Doppelturnhalle auf dem
Areal (Anstelle des Werkhofes) wird aus denkmalpflegerischer Sicht als spannende nachhaltige
Starkung des Ensembles hinsichtlich Nutzwert betrachtet und begrusst.

Vorgehen zu Stadtebau und Architektur

Um den erhohten Anforderungen des Ensembles gerecht zu werden ist zur Erlangung der stad-
tebaulichen Situation (Anordnung und Form der Bauten) und der Architektur ein qualifiziertes
Verfahren (z.B. Studienauftrag) durchzufihren.
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Abb. 17: Ensembleschutz (orange) und
voraussichtlicher Planungsperimeter (rot) Doppelturnhalle
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8 Iteration IV: Investitionseinfliusse und Termine

Bauweise

Als Bauweise werden der Orts-/Montagebau und Modulbau geprift und einander gegenuber-
gestellt.

orts- oder Montagebauweise

Alle zu prufenden Gebaudevolumen sind in Orts- oder Montagebauweise realisierbar. Die zu
erwartenden Investitionskosten werden sich in beiden Bauweisen in vergleichbaren Dimensio-
nen (+/- 10 %) bewegen. Das Kostenniveau kann bei der Montagebauweise mittels eines
Gesamtleistungsanbieters noch gesenkt werden.

Vorteil der Orts-/Montagebauweise ist die Flexibilitadt in der Architektur (Grundriss und
Querschnitt).

- Ortsbauweise

- Montagebauweise

Modulbau (Provisorien und Container)

Als Modulbauweise werden handelsfertige Modulsysteme betrachtet, mit welchen das gefor-
derte Raumprogramm als Modul-Addition umgesetzt werden kann. Die Gebaudekdorper A1/
A.2 /B.1/und C sind im Modulbau realisierbar.

Die unterirdische Turnhalle in B.2 sowie das Erdgeschoss in D.1 und D.2 sind als Ortsbau zu
erstellen. Die Obergeschosse bei D.1 und D.2 kbnnen wiederum als Modulbau umgesetzt
werden.

Die zu erwartenden Investitionskosten liegen im Modulbau tiefer als beim Orts-/Montagebau.
Nachteil der Modulbauweise ist die gestalterische Einschrankung hinsichtlich Grundriss und
Gebaudequerschnitt aufgrund der technischen Modul-Unterordnung (je nach Modulangebot
unterschiedlich).

- Modulbauweise (Anwendung eines addierbaren Moduls)
- Bei Untergeschossen Ortsbauweise vorausgesetzt
- Bei Abfang-Geschossen Uber Turnhallengrundrissen Ortsbauweise vorausgesetzt
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Abb. 18:

Variantenfacher Orts-/Montagebauweise

Abb. 19: Variantenfdcher Modulbauweise
(unterirdische Bauteile in Ortsbauweise)
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Approximatives Kostenniveau

Im Rahmen der Standortevaluation werden die anfallenden Kosten in zwei Konkretisierungs-
schritten erarbeitet. Erster Schritt ist die Abstrahierung in Kostenniveaus (mit +/- 30% Spiel-
raum) der einzelnen Varianten. Die anfallenden Kosten werden fur die finale(n) Variante(n) in
einem zweiten Schritt anhand von Erfahrungswerten/Vergleichsprojekten grobgeschatzt.

Grundstiick (BKP 0)

Die Grundstlckkosten werden anhand eines approximativen m?-Preises von CHF 600.--/m?
referenziert. Wobei Gemeinde- und Privateigentum gleichbehandelt werden.

- Areale Bleichi, BlUnzmatt und Junkholz: Integriert in best. Areal

- Areale Farn, Farnbuhl und Merkur: Nur beanspruchter Bereich relevant

Die anfallenden Kosten beim Grundstlck sind stark abhangig von deren Verflugbarkeit (Kauf
oder Baurecht). Die zu verfolgende Variante ist abhdngig vom Finanzpotenzial der Gemeinde
und den Absichten der jeweiligen Grundeigentimerschaft.

Investitionskosten (siehe auch folgende Doppelseite)

Die Investitionskosten bestehend aus BKP 1-9 (1 Vorbereitungsarbeiten, 2 Gebaude, 4 Umge-
bung, 5 Baunebenkosten und Ubergangskonten und 9 Ausstattung) werden zwischen Orts-/
Montagebauweise und Modulbauweise indexiert. Wobei der "einfache" Modulbau als Basis mit
"100 Punkten" angenommen wird.

Indexbasis:  Modulbau 100 Punkte
Orts-/Montagebau 130 Punkte (Hohere Aufwande: Erstellungskosten)
Weiter werden relevante Kostentreiber definiert:
Unterirdische Bauteile +15 Punkte (Turnhalle im Untergeschoss)
gestapelte Bauweise +15 Punkte (mehr als 4 Vollgeschosse)
mehrere Bauetappen +15 Punkte (bei mehr als 2 Zwischenjahren)
mehrere Baustellen +15 Punkte (Raumprogramm verteilt auf 2 Areale)
(

Einbauten in bestehende Bauten/
Altlastenrisiko)
Ensembleschutz + 5 Punkte (Aufwendigere Planung und Architektur)

best. Bauten/Altlasten + 5 Punkte

Betriebs-/Unterhaltskosten

Die Betriebs- und Unterhaltskosten werden zwischen Orts-/Montagebauweise und Modulbau-
weise auf eine Betriebsdauer von 40 Jahren abgeschatzt und differenziert. Wobei der "einfa-
che" Orts-/Montagebau als Basis mit "+/- 0 Punkte" angenommen wird.

Indexbasis:  Modulbau + 30 Punkte (Hohere Aufwande: Betrieb, Unterhalt,
Energie)
Orts-/Montagebau +/- 0 Punkte

Restwert nach 40 Betriebsjahren

Um die Vergleichbarkeit der beiden Bausysteme maoglichst vollstandig darzustellen sind auch
die approximativen Restwerte der Gebdudekdrper nach einer Betriebsdauer von 40 Jahren zu
berlcksichtigen.
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Kostenniveau

Basis:

Modulbau
Orts-/Montagebau

Annahme: Kein Restwert; Gebaude ist zu ersetzen
Annahme: Restwert rund 30% der Grundinvestition;
Gebdude ist zu sanieren

Public Private Partnership-Model (PPP) versus Eigenfinanzierung

In der Finanzierung stellt sich weiter die Frage des PPP-Modells versus Eigenfinanzierung
(siehe auch Basismaterial Erlauterungen). Die vorhandene Investitionsgrosse bildet dabei ein
Zu geringes Volumen fur ein klassisches PPP-Modell (Investition, Betrieb und Unterhalt). Liegt
der Fokus in der Verteilung oder Vertagung des Investitionsvolumens oder Teilen davon ware
eine massgeschneiderte Submission (z.B. Gesamtleistungsanbieter) mit Miete (z.B auf 40
Jahre) und Heimfallregelung zu prufen. Wird der Fokus auf Minimierung der Investition (Ge-
samtlebensdauerbetrachtung) gelegt ist die Eigenfinanzierung zu priorisieren.

- Investitionskosten (BKP 1-9)
- Kosten Betrieb, Unterhalt und Ameortisation im internen V;

gleich (nicht indexiert)

- Pragi definition im i Variantenvergleich (nicht indexiert)
Zeitraum 5 Jahre Betriebszeitraum 1: 40 Jahre Betriebszeitraum 2: 40+ Jahre

Anfallend bei: Anfallend bei: Anfallend bei: Anfallend bei:
Gemeinde Gemeinde Gemeinde: Gemeinde:
- Kosten Land - Kosten Investition - Kosten: Betrieb, Unterhalt und Amortisation - Kosten: Sanierungskosten bei Bedarf

- Kosten Investition - Kosten: Betrieb, Unterhalt und Amortisation - Kosten: Wiederherstellungskosten bei Bedarf

- Kosten: PPP-Rente und Risiko/Gewinn - Kosten: Heimfall-Preis
Investor (PPP) Investor (PPP) I
- Kosten Investition - Kosten: Betrieb, Unterhalt, - Ki tabschluss

Amortisation und Risiko/Gewinn
Restwert Investition
Massivbau PPP:

Heimfall in der Regel
hochwertiger Zustand
mind. 80% der
Wiederherstellungskosten

130 Indexpunkte
Wertentwicklung Orts-/Montagebau:
allg. Teuerung und Bauteuerung
100 Ind
Wertentwicklung Modulbau: Restwert Investition
Abschreibung auf Lebensdauer Orts-/Montagebau:
von in der Regel 40 Jahren Regel rund 30% der
Wiederherstellungskosten
Restwert Investition
Kosten Modulbau:
Gebé&ude und Regel auf 0.0
Betrieb abgeschrieben
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Kostenschatzung Gebaude

Im Rahmen der Machbarkeitsprifung wurden die anfallenden Investitionskosten Gebaude
anhand von Erfahrungswerten und Vergleichsprojekten geschatzt. Die Schatzung erfolgt
anhand der Modellbaukorper (ohne Projekt) und ohne Grundstucksbezug (Anpassung an ein
spezifisches Grundstuck). Sie ist approximativ und soll eine stabile Basis fur die weiterzufih-
rende Diskussion bieten.

Basis flr Kostenschatzung:

- Approximative Schatzung der Gebaudekosten

- Als Vergabe an Gesamtleistungsanbieter

- Anhand Modellbaukorper ohne Grundstlckbezug

- Berdcksichtigung der Raumsynergien

- Ohne weitergehende Raumprogramm- und Kostenoptimierungen
- Ohne Bedarf weiterer Provisorien

Realisierungsmodelle

Ein wesentlicher Hebel in Bezug auf die Investitionskosten besteht bei der Wahl des Realisie-
rungsmodells: Klassische Fachplanerbeauftragung oder Gesamtleistungsanbieter (GLA). Die
klassische Fachplanerbeauftragung geht einher mit der submissionskonformen Ausschreibung
via Planerwahlverfahren, Studienauftrag, Projektwettbewerb etc. und in der Realisierung mit
der konventionellen Auftragsvergabe an die Ausfihrenden. Beim Gesamtleistungsanbieter
(Submissionskonforme Ausschreibung und Projekteingabe mit verbindlichem Preisangebot;
z.B. Kostendach mit offener Abrechnung) wird das Objekt detailliert vordefiniert und als
Gesamtpacket beim Anbieter bestellt. Alternativ ist auch eine Vergabe an ein Generalplaner-
team mit integriertem Gesamtleistungsanbieter oder einer sinnvollen Kombination von
Gesamtleistungsanbieter (Mindestumfang als Einheit der Materie) und konventioneller Auf-
tragsvergabe (sinnvoll abtrennbare Arbeitsgattungen) zu prufen.

Mit dem Gesamtleistungsanbieter koOnnen die Investitionskosten gegentber der klassischen
Variante um bis zu 30% tiefer ausfallen. Bedingung ist eine professionelle und konsequente
Durchfuhrung des GLA-Modells: Bestellung, Pflichtenheft bis Ausfuhrung.

Kostenschétzung fiir Montagebauweise in Holz-Montagebau als GLA

In der Folge werden die Erstellungskosten des Schulhauses flr 18 Abteilungen und der Doppel-
turnhalle fUr die Montagebauweise in Holz-Montagebau als Gesamtleistungsangebot ge-
schéatzt. Die eingesetzten Geschossflachen entsprechen der effizienten Variante mit Beruck-
sichtigung der Raumsynergien (Hauptnutzflache: 700 m?, Umnutzung der Haldenturnhalle in
Schulraum). Als Referenz wurde das Schulraumprovisorium 2012 der Kantonsschule Wohlen
beigezogen.

Die Schatzung geht davon aus, dass keine weiteren Provisorien (nebst dem Bestand: Halde-
Pavillon und Oberdorfweg, Stand April 2014) notwendig sind. Die Kosten fur die Sanierung und
den Umbau des Gebaude- und Raumbestandes auf dem Stammareal Halde sind nicht einge-
rechnet. Die Raumstrategien gemass Basismaterial Schulzentrum Halde Grundrisse sind
beispielhaft wie die Gebaude auf dem umgenutzt werden konnten.
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Kostenschatzung Neubau Neubau

Investition Gebdude BEZ-Schulhaus Doppelturnhalle
18 Abteilungen

- Genauigkeit +/- 30%

ergene Qo GLA Montagebauweise Montagebauweise
in Holz in Holz
mit GLA-Vergabe mit GLA-Vergabe
Hauptnutzflache 3'700 m?
Geschossflache 5'500 m? 1'500 m?
BKP 2 (Schulhaus inkl. 1/2 UG) CHF 13'000'000 CHF 3'600'000
BKP 1-9 (gerundet, ohne Grundstuck) CHF 17'000'000 CHF 5'000'000

Erlauterungen:

Nicht enthaltene Kosten: Grundstiick, Spezialtiefbau/Pfahle etc., Betriebseinrichtungen, Baufinanzierung, spezielle Bauherrenleis-
tungen, Teuerung Basis 01.04.14

Unbekannte Projektfaktoren: Der Standort ist noch unbekannt. Es liegt noch kein Projekt vor. Vorgehen betreffend Nachhaltigkeit
(Minergie, Minergie Eco, Minergie P) noch unbekannt.
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Investitionskostenniveau
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. Tabellarsiche Darstellung der Nutzungsanordnung und deren Investitionskostenniveaus:
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Modulbauweise

Flachen und
approx. Land-
kosten
Fach- und
Nebenrdume
und Turnhallen

Programmteile

Parzellengrosse:
Verfiighare
Raumprogramm
18 Klassen inkl.

Areale
4'600 m?
CHF 3 Mio &/
145 PU

integriert

integriert

15'000 m?
CHF 9 Mio

4'000 m?
CHF 2.5 Mio --

integriert

7'000 m?

¥ 8

100 Punkte

100 Punkte

CHF 4.5 Mio

15'000 m?

CHF 9 Mio

7'600 m?
CHF 6 Mio

150 Punkte

8'000 m?
CHF 5 Mio

5'900 m?

CHF 4 Mio --

Abb. 21:
Modulbau

Untervariante 1

mit Teilpro-
gramm (Turnhal-

le oder Schul-
haus auf sep.
Areal) respekti-

ve Turnhalle
oberirdisch

110 Punkte

¥ 8

100 Punkte

100 Punkte

115 Punkte

N
2]
-
f=
©
=
©
>
A
(2]
-
[=
]

mit Teilpro-
gramm (Turnhal-
le oder Schul-
haus auf sep.

120 Punkte

Areal)

115 Punkte

120 Punkte

d

115 Punkte

4

115 Punkte

Tabellarsiche Darstellung der Nutzungsanordnung und deren Investitionskostenniveaus:
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Weiteres Vorgehen und Meilensteine

An dieser Stelle (siehe auch Darstellung folgende Doppelseite) wurde das Vorgehen und
Terminprogramm soweit moglich entworfen. Die Unbekannten: Grundstlck, Realisierungsmo-
dell und Werkhofverlegung bedingen einen Vorschlag mit Variantenfacher. Die dokumentierten
Termine sind als richtungsweisend zu betrachten und k6nnen noch um bis zu einem Jahr
variieren. Sie sind nach Festlegung des Standortes und Realisierungsmodells zu prazisieren.

Realisierungsmodell

Die Terminplanung basiert auf dem Gesamtleistungsabgebot als vermeindlich schnellste
Realisierungsvariante. Bei der klassischen Fachplanerbeauftragung und darauffolgender
Bauausflhrung ist mit langeren Zeitraumen zu rechnen.

Beim Gesamtleistungsangebot kann der Planungsprozess zwischen Standortentscheid und
Bauausflhrung mit rund 22 Monaten vorgesehen werden. Die Bauausfuhrung erfolgt daraufhin
innert 15 (Montagebau) bis 21 Monaten (Ortsbau).

Zeitliche Abhéangigkeiten bei den Arealen

Bei allen Arealvarianten bestehen planungsrechtliche, bauliche/planerische und politische
Abhéngigkeiten welche sich nicht als Killerkriterien auswirken. Deren detallierte Kldrung
erfolgt nach dem finalen Standortentscheid.

Bleichi-Areal:

- Ensembleschutz: qualifizierte Nutzungs-/Stadtebaustudie und Architekturevaluation
- Verflgbarkeit des Areals klaren: Verlegung Werkhof

- Planungs- und Ausfuhrungsprozess zur Verlegung des Werkhofes

Pilatus-Areal:
- Verflgbarkeit der Parzelle kldren: Baurecht oder Kauf
- Erarbeitung von evtl. Zonenplananpassung und Gestaltungsplan notwendig

Obstgarten-Areal:
- Verfugbarkeit der Parzelle klédren: Baurecht oder Kauf

Oberdorfweg-Areal:
- Verfugbarkeit der Parzelle klaren: Baurecht oder Kauf
- Evtl. Zusatzlicher Planungsschritt bei Ersatz Provisorium

Merkur-Areal:
- Verfugbarkeit der Parzelle klaren: Nutzungsfrage
- Erarbeitung von Stadtebaustudie und evtl. Gestaltungsplan notwendig

Fertigstellung und Bezug der Bauten

Die Arealkombinationen Bleichi-Pilatus-Halde und Bleichi-Merkur-Halde weisen einen ahnli-
chen Vorgehensvorschlag und Zeitbedarf auf. Sie erlauben einen Bezug der Schulanlage und
Turnhallen ab Sommer 2018 (Schuljahr 2018/19).
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Die Arealkombinationen Bleichi-Obstgarten-Halde und Bleichi-Oberdorfweg-Halde weisen
wiederum einen ahnlichen Vorgehensvorschlag und Zeitbedarf auf. Sie erlauben bei ginstigem
Vorankommen einen Bezug der Schulanlage bereits ab Sommer 2017 (Schuljahr 2017/18). Die
Turnhallen werden auf Sommer 2018 bezugsbereit sein.
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Approximatives Terminprogramm

Annahmen:
- Zeithorizont -> schnellstmdgliches Vorgehen mit Gesamtleistungsanbieter (GLA)
- Abhéngigkeiten -> Verflgbarkeit Land; Baurechtsvertrag

-> Planungsinstrumente (Umzonung, Gestaltungsplan)

-> Ensembleschutz (qualifiziertes Verfahren)

-> Verlegung Werkhof-Bleichi

Meilensteine Schulhaus

Bestellung Stand: heid Pilichtenheft: GLA-Auswahl:
- Abteilungskapazititen 18 Abt, - Genehmigung durch GR - Genehmigung Pflichtenheft - Genehmigung durch GR pund EWR
und 3 Tumballen durch Beurteilungsgremium
Standortemplohlung Planungskredit 1.1: und Gemeinderat Planungskredit 2:
- Tormine - Genehmigung durch GR und EWH - Genehmigung durch GR jind EWR
Investitionsgrissen Kreditinhalt: Kreditinhalt
(Verghechsprojekt) - GLA-PHli - Austihrungsplanung 1
. i / - GLA - Baubewilligung|
g Konzept - L i - g +/-10% - Baukredit +/- 00%
Machbarkeitestudie GLA-Verfahren Ausfihrungsplanung 1./
Standertevaluation Baubewilligung
Einsprach
P i Baukredit: Aussfheur
- qualitative Asppkte - Genehmigung GR, EWR Uind Volk
- quaniative Aspelte Inhalt: Aufiihrung .
- techrfsche Asqjekte Volksabstimmung .
Standort Oberdotfweg-Areal -
Landerworb: \ [ Candorsert:
und Vertrags- o o o E S
Vorvertrag / abschiuss
Standort Pilatus-Areal

Landerwerb: it i
vorhandiung und /S [ S — — — — — — — — — = = = = = o ———————
R -
Zeitbedart: Mindestens plus 7 @ gegentber :
ive Ob

Standort Obstgahten-Areal u.iq O 1
. H 1
[FTTe— AN [rree—"_ I
und Vertrags- i i atal e e et it == {
Vaorverirag /S abhschluss 1
1
Standart MerkurjAreal : -
Planungsracht und
Stisdtabau o

Meilensteine Turnhallg

! Planunjyskredit §.2:
Process Variante Bleichi  Veregung Werkho cﬁi " '“f"“ﬂa'“ CHURTEWR

Standort Bleichi-Areal

Zeitbedart; 12 Monate

Volksabstimmung

Abb. 22: Terminprogramm mit Meilensteinen Schulhaus und Doppelturnhalle mit Darstellung der Abhangigkeiten
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2018

Ausfishrung: Schulhags Massivbau 15 M.

Einsprachan

SA/GLA-Auswahl:
- Genehmigung durch GR und EWR

——=>

Kreditinhalt:

- Ausfishrungsplanung 1
- Baubewilligung

- Baukredit +/- 0.0%

Planungskredit 2:

- Genehmigung durch GR und EWR

Baukredit:

- Genehmigung GR, EWR und Volk
Inhalt; Auflhrung

e =

--->!

Einsprachen

49



9 Konklusion







10 Basismaterial

Situationspldane Areale

In diesem Kapitel sind die elf gepruften Areale dargestellt. Es wurden jeweils folgende Aspekt
dargestellt:

- Eigentumsform der Parzelle

- Schematisierter Grenzabstand

- Schematisierter Gebdudegrundriss

- Schematisierte Pausenflachen und Parkierung

- Planungsrechtliche Aspekte (Gestaltungsplanpflicht, Ensembleschutz)

Iteration | & Il

In der Iteration | & I wurden neun Areale auf die generellen Aspekte Uberpruft.

— Anglikon-Areal — Junkholz Schulanlage
— Bleichi-Areal — Merkur-Areal

— BUnzmatt-Schulanlage — Farnbuhl-Areal

— Farn-Areal — Oberdorfweg-Areal
— IBW-Areal — Pilatus-Areal

Iteration Il & IV

In der Iteration Il & IV wurden vier Areal-Kombinationen und zwei "Gross-Areale" auf vertiefte
Aspekte Uberpruft.

— Kombination Pilatus-Bleichi — Merkur-Areal
— Kombination Obstgarten-Bleichi — Farnbuhl-Areal
— Kombination Oberdorfweg-Bleichi

— Kombination Merkur-Bleichi

Im Rahmen der Iterationen Ill & IV wurden die Areale, welche sich im Besitz privater Eigentl-
mer befinden einer vertieften Betrachtung unterzogen.
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Arealpriifung Standard-Raumprogramm

Gemass Standard-Raumprogramm (unter Bertcksichtigung der Raumsynergien) der Bezirks-
schule sind rund 3'500 m? Nutzflache (rund 5'500 m? Geschossflache) fur die Schule (18
Klassenkapazitat inkl. Fachzimmer und Nebenraume) sowie zusatzlich eine Doppelturnhalle
mit entsprechenden Nebenrdumen rund 1'500 m? Geschossflache notwendig (Alternative
3-fach Turnhalle mit entsprechenden Nebenrdumen rund 2'200 m? Geschossflache).

Bei einem dreigeschossigen Baukdrper sind pro Geschoss rund 1'800 m? Geschossflache
notwendig. Unter der Annahme einer Gebaudetiefe von rund 25m, dass die Unterrichtsraume
beidseitig orientiert und Uber eine gemeinsame zentrale Erschliessung erreichbar sind (Raum-
tiefe zwischen 7.50 und 9.00 m), resultiert eine Gebaudelange von 70 bis 90 m Lange. Bei
einem viergeschossigen Baukorper sind pro Geschoss 1'200 m? Geschossflache notwendig.
Dies entspricht einer Gebaudelange von 50 bis 65 m. Dies stellt eine effiziente Art des Neu-
baus dar und stellt ein Minimumvolumen dar.

Fur die Turnhallen werden zwei oder drei nebeneinander liegende Turnhallen mit einer Grosse
von je 16 x 28 m mit anschliessendem Gerateraum von je 80 m? eingesetzt. Die erforderlichen
Nebenraume wie WC-Anlagen und Garderoben flur Schulerinnen und Lehrer kdnnen aufgrund
einer Raumhohe von ca. 8 m oberhalb des Foyers angeordnet werden. Optimierungen sind bei
einer Doppelturnhalle nach Bundesamt flr Sport weiter moglich.

Tief
Dachlandschaften (Flach)
Dachlandschaften (schrag)
Pausenplatz

i
i 1l

|
Befestigte Flachen ]
Vordécher
Allwetterplatz
Laufbahn / Weitsprung
Kleingerateplatz
Spielplatz
Rasenspielfeld
Grinflachen
Parkplatze
Veloabstellplatze
Zugange (Areal)
Zugange (Gebaude)
Béaume
Treppen
Gestaltungsplanpflicht
Gebaude mit Substanzschutz |
Ubrige Bauten von Interesse
Ensembleschutz
Grundeigentum Gemeinde
Grundeigentum Privat
Turnhallenperimeter
Parzellengrenze
Empfehlung Areale

53






rianten Vollprogramm (braun)
ten Teilprogramm (grau)

variante (rot)

Best
- Alternativva
Alt ti

Abb. 25: Mogliche Gebaudekorper:

Abb. 24: Anglikon, Nachweis Raumprogramm 1:2'000
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Bleichi-Areal

Telliacher

sssssssssss

3413

vvvvv
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A

Abb. 26: Bleichi, Situation 1:2'000
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Abb. 28: Mogliche Gebaudekorper:

- Bestvariante (rot)
- Alternativvarianten Vollprogramm (braun)
- Alternativvarianten Teilprogramm (grau)

N 3361

Telliacher

g &
1 "
/
,’ S ES

Abb. 27: Bleichi, Nachweis Raumprogramm 1:2'000 N

@ (? 29 40 60 80 100m

57







Abb. 31: Mogliche Gebaudekorper:

- Bestvariante (rot)
- Alternativvarianten Vollprogramm (braun)
- Alternativvarianten Teilprogramm (grau)




Farn-Areal
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Abb. 33: Mogliche Gebaudekorper:

- Bestvariante (rot)
- Alternativvarianten Vollprogramm (braun)
- Alternativvarianten Teilprogramm (grau)

Abb. 32: Farn, Situation 1:2'000

@ (? 29 40 60 80 100m
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IBW-Areal

Abb. 34: IBW-Areal, Situation 1:2'000
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Abb. 36: Mogliche Gebdudekdrper:

- Bestvariante (rot)
- Alternativvarianten Vollprogramm (braun)
- Alternativvarianten Teilprogramm (grau)




Junkholz-Schulanlage

J v o T

og® NN N X Rasenspieplar

4259

1501

Abb. 37: Junkholz, Situation 1:2'000
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Abb. 39: Mogliche Gebaudekorper:

- Bestvariante (rot)
- Alternativvarianten Vollprogramm (braun)
- Alternativvarianten Teilprogramm (grau)

Nutzflache
a. 1'800 m2
(ca. 1'800 m? fehlen

Abb. 38: Junkholz, Nachweis Raumprogramm 1:2'000




Merkur-Areal

-
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Konzeption ﬁ NN 7

g =\ s o A
- Schulhaus mit 18 BEZ-Abteilungen und Dreifachturnhalle auf Merkur-Areal
=5y |\ g | & , ; < 2
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Lgl entum Gg\memde) £ —== L5 / v S ’%
Randbedingungen m& . e
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(o o, ~~~
- behordenverbindlicher Masterplan mit anderen Nutzungsabsichten <
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-\Ciegstaltungsplap»ﬂber ganzen Pflichtperimeter N

I
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Vorteile & 2 oy
—\ 5 v 3432 3173 s

Kirchplatz \ '~ 1 * 0
- kompakte Anlagen/Synergien fur Schule und Sport
et W\ T |

= 2403
7/\

- attraktives grosses Grundstuck

Y AW\ e — ) =
- Vollprogramm maoglich auf ausreichender Landparzelle
S Wemmmm O\ ey . Bl L8
—\\kelne Abhangigkeiten mit Privateigentum =
™\ A o
Projektrisiken: \&

s 4

r X/ £

= N\ TN - . j@-. A . / /\ 3275
- Masterplan mit divergierenden Nutzungs-Absichten flur das Areal
g A\N [ NN SN e ~

N |
- zentral gelegenes Grundstick im 6ffentlichen Interesse
NN T NNy |

- Gestaltungsplanpflicht; inkl. zwei privaten Parzellen\/
T SN DN 7 :
Zeithorizont: Bezug 2018/19 .

1617

ssssssss

2975

& N/

Abb. 40: Merkurareal, Situation 1:2'000
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Abb. 42: Mogliche Gebaudekorper:

- Bestvariante (rot)
- Alternativvarianten Vollprogramm (braun)
- Alternativvarianten Teilprogramm (grau)

0 20 40 60 80 100m
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Farnbiihl-Areal

Konzeption:
- Schulhaus mit 18 BEZ-Abteilungen und Dreifachturnhalle auf Farnbuhl-Areal
(im Baurecht oder Kauf)

Randbedingungen:
- Baurechtsvertrag oder Kauf
- Gestaltungsplan Uber ganzen Pflichtperimeter

Vorteile:

- kompakte Anlagen fur Schule und Sport

- attraktives grosses Grundstuck

- Vollprogramm maoglich auf ausreichender Landparzelle
- bauwillige (verwertungswillige) Grundeigentimerin

- gute Erreichbarkeit ab Bahnhof Wohlen

Projektrisiken:
- Land im Privateigentum; Baurecht oder Kauf notwendig
- Gestaltungsplanpflicht; inkl. weiteren privaten Parzellen (aktueller Gestaltungsplanentwurf)

Zeithorizont: Bezug 2017/18
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Abb. 46: Mogliche Gebaudekorper:

- Bestvariante (rot)
- Alternativvarianten Vollprogramm (braun)
- Alternativvarianten Teilprogramm (grau)
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Abb. 45: Oberdorfweg, Nachweis Raumprogramm 1:2'000 N
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Pilatus-Areal

Abb. 47: Pilatus, Situation 1:2'000
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Abb. 48: Mogliche Gebaudekorper:

- Bestvariante (rot)
- Alternativvarianten Vollprogramm (braun)
- Alternativvarianten Teilprogramm (grau)




Kombination Pilatus-Bleichi Areal

Konzeption:

- Schulhaus mit 18 BEZ-Abteilungen auf Pilatus-Areal (im Baurecht oder Kauf)
- Doppelturnhalle auf Bleichi-Areal (Eigentum Gemeinde)

- Bestehende Einfachturnhalle Halde sanieren und umnutzen

- hohes Synergiepotenzial

Randbedingungen:
- Pilatus-Areal: Umzonung und Gestaltungsplan, Baurechtsvertrag oder Kauf
- Bleichi-Areal: Studie zum Ensembleschutz und Verlegung Werkhof

Vorteile:

- Merkur-Areal bleibt fir andere Nutzungen frei

- kompakte Anlagen/Synergien fur Schule und Sport

- Synergien und Entlastung der Ubernutzten Aussenflachen

Projektrisiken:

Bleichi-Areal

- Umzug Werkhof auf Fisher Scientific-Areal (Synergie mit Feuerwehr)
- weitere strategische Nutzungs-Absichten fur das Areal

- Bauvorhaben in Ensembleschutz-Bereich

- Montagebau innerhalb Ensembleschutz

- Option Teilabbruch best. Hallenbaute

- Wegrecht Nordgrenze

- bestehende Mietvertrage

- Altlastenrisiko

Pilatus-Areal

- Land im Privateigentum; Baurecht oder Kauf notwendig
- Ungeeignete Zonierung W3 -> Umzonung

- Gestaltungsplanpflicht

Zeithorizont: Bezug 2018/19

Gestaltungsplanpflicht v

Gebaude mit Substanzschutz |~
Ubrige Bauten von Interesse
Ensembleschutz
Grundeigentum Gemeinde [

Grundeigentum Privat —
Turnhallenperimeter oy
Parzellengrenze  —
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Abb. 50: Pilatus-Bleichi, Nachweis Raumprogramm 1:2'000 @ ? 20 40 60 80 100m




Kombination Obstgarten-Bleichi Areal

Konzeption:

- Schulhaus mit 18 BEZ-Abteilungen auf Obstgarten-Areal (im Baurecht oder Kauf)
- Doppelturnhalle auf Bleichi-Areal (Eigentum Gemeinde)

- Bestehende Einfachturnhalle Halde sanieren und umnutzen

- hohes Synergiepotenzial

Randbedingungen:
- Obstgarten-Areal: Baurechtsvertrag oder Kauf
- Bleichi-Areal: Studie zum Ensembleschutz und Verlegung Werkhof

Vorteile:

- Merkur-Areal bleibt fir andere Nutzungen frei

- kompakte Anlagen/Synergien fur Schule und Sport

- keine Planungsinstrumente (Umzonung, Gestaltungsplan) notwendig
- Synergien und Entlastung der Ubernutzten Aussenflachen

Projektrisiken:

Bleichi-Areal

- Umzug Werkhof auf Fisher Scientific-Areal (Synergie mit Feuerwehr)
- weitere strategische Nutzungs-Absichten flur das Areal
- Bauvorhaben in Ensembleschutz-Bereich

- Montagebau innerhalb Ensembleschutz

- Option Teilabbruch best. Hallenbaute

- Wegrecht Nordgrenze

- bestehende Mietvertrage

- Altlastenrisiko

Obstgarten-Areal

- Land im Privateigentum; Baurecht oder Kauf notwendig

Zeithorizont: Bezug 2017/18
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Gestaltungsplanpflicht

Gebaude mit Substanzschutz |

Ubrige Bauten von Interesse
Ensembleschutz
Grundeigentum Gemeinde
Grundeigentum Privat
Turnhallenperimeter
Parzellengrenze







Kombination Oberdorfweg-Bleichi Areal

Konzeption:

- Schulhaus mit 18 BEZ-Abteilungen auf Oberdorfweg-Areal (im Baurecht oder Kauf)
- Doppelturnhalle auf Bleichi-Areal (Eigentum Gemeinde)

- Bestehende Einfachturnhalle Halde sanieren und weiterbetreiben fur KG/1. PS

- kein relevantes Synergiepotenzial

Randbedingungen:
- Oberdorfweg-Areal: Baurechtsvertrag oder Kauf
- Bleichi-Areal: Studie zum Ensembleschutz und Verlegung Werkhof

Vorteile:

- Merkur-Areal bleibt fir andere Nutzungen frei

- kompakte Anlagen/Synergien fur Schule und Sport

- keine Planungsinstrumente (Umzonung, Gestaltungsplan) notwendig

Projektrisiken:

Bleichi-Areal

- Umzug Werkhof auf Fisher Scientific-Areal (Synergie mit Feuerwehr)
- weitere strategische Nutzungs-Absichten fur das Areal
- Bauvorhaben in Ensembleschutz-Bereich

- Montagebau innerhalb Ensembleschutz

- Option Teilabbruch best. Hallenbaute

- Wegrecht Nordgrenze

- bestehende Mietvertrage

- Altlastenrisiko

Oberdorfweg-Areal

- Land im Privateigentum; Baurecht oder Kauf notwendig

- Prifung des Bauvorhabens hinsichtlich Losung mit bestehendem Povisorium (Abb. 40)

Zeithorizont: Bezug 2017/18
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Gestaltungsplanpflicht

Gebaude mit Substanzschutz |

Ubrige Bauten von Interesse
Ensembleschutz
Grundeigentum Gemeinde
Grundeigentum Privat
Turnhallenperimeter
Parzellengrenze




Abb. 52: Oberdorfweg-Bleichi, Nachweis Raumprogramm 1:2'000 @ ‘ |




Kombination Merkur-Bleichi Areal

Konzeption:

- Schulhaus mit 18 BEZ-Abteilungen auf Merkur-Areal

- Doppelturnhalle auf Bleichi-Areal (Eigentum Gemeinde)

- Bestehende Einfachturnhalle Halde sanieren und weiterbetreiben fur KG/1. PS
- kein relevantes Synergiepotenzial

Randbedingungen:
- Merkur-Areal: Gestaltungsplan und Masterplan (Mischnutzung)
- Bleichi-Areal: Studie zum Ensembleschutz und Verlegung Werkhof

Vorteile:

- Verflgbarkeit der Areale (im Besitz der Gemeinde)

- Teil des Merkur-Areals bleibt flr andere Nutzungen frei
- kompakte Anlagen/Synergien fir Schule und Sport

Projektrisiken:

Bleichi-Areal

- Umzug Werkhof auf Fisher Scientific-Areal (Synergie mit Feuerwehr)
- weitere strategische Nutzungs-Absichten fur das Areal

- Bauvorhaben in Ensembleschutz-Bereich

- Montagebau innerhalb Ensembleschutz

- Option Teilabbruch best. Hallenbaute

- Wegrecht Nordgrenze

- bestehende Mietvertrage

- Altlastenrisiko

Merkur-Areal

- Masterplan mit divergierenden Nutzungs-Absichten fur das Areal
- zentral gelegenes Areal im Offentlichen Interesse

- Gestaltungsplanpflicht; inkl. zwei privaten Parzellen

Zeithorizont: Bezug 2018/19

Gestaltungsplanpflicht v

Gebaude mit Substanzschutz |~
Ubrige Bauten von Interesse
Ensembleschutz
Grundeigentum Gemeinde [

Grundeigentum Privat —
Turnhallenperimeter oy
Parzellengrenze  —
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Abb. 54: Merkur-Bleichi, Nachweis Raumprogramm 1:2'000 @ ? QP 40 60 80 100m
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Parkplatzbedarf

Parkplatze gmass SN 640 281 (Annahmen)

Richtwerte gem. Tab. 1

Art der Nutzung Bezugseinheit

Parkfelder-Angebot

Bezirksschule

Sekundarstufe | pro Klassenzimmer 1 PP fUr Personal 18 PP
0.2 PP Besucher 3.6 PP
Turnhalle pro 100 m? Hallenflache 2 PP 9 bis 13.4 PP
ZUS. pro Zuschauerplatz  + 0.1 PP --
Total 31 bis 35 PP

Zuordnung der Standort-Typen gem. Tab. 2

— Alle fUr die Bezirksschule relevanten Schulerinnen und Schiler haben mindestens
4 OV-Verbindungen pro Stunde (je zwei pro Richtung)

— Anteil Langsamverkehr am gesamten erzeugten Personenverkehr liegt zwischen 25 - 50 %

— Standort-Typ B

Parkfelder-Angebot in % der Richtwerte gem. Tab. 1
— Standort-Typ B: Minimum 40 % bis Maximal 60 %

— Richtwerte 35 PP: 14 bis 21 PP
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Submissionsgesetzgebung

Landkaufe unterstehen nicht dem 6ffentlichen Beschaffungswesen (gilt auch flr Baurecht).

Grundstuckskauf mit Unternehmerklausel®: Die Direktvergabe von 6ffentlichen Auftragen gestitzt auf eine
vertraglich vereinbarte Unternehmerklausel kann vergaberechtlich nur in seltenen Fallen, eigentlich Ausnahme-
bzw. Zwangssituationen, zulassig sein. Die Lehre halt daflr, die freihdandige Vergabe eines Bau- oder Dienstleis-
tungsauftrages im Rahmen eines Grundstlckserwerbs lediglich dann zu gestatten, wenn das Gemeinwesen mit
Blick auf die Funktion, die dem Bauprojekt zugedacht ist, geradezu zwingend auf das Grundstlck bzw. diesen
Standort angewiesen ist, auf dem die Unternehmerklausel lastet. Konkret: das geplante Gebaude der 6ffentlichen
Hand kann nur an diesem Standort die ihm zugedachte Funktion erfullen. Ist der Erwerb des Grundsticks ausge-
schlossen, ohne auch die Unternehmerklausel zu akzeptieren, so soll die Freihandvergabe der Bauarbeiten
gebilligt werden, da ansonsten, wenn Uberhaupt, nur der Weg der Enteignung bliebe.

Erwerb eines "bestellten”, zugeschnittenen Gebdaudes': Erwirbt das Gemeinwesen ein Grundstick und vereinbart
in diesem Rahmen auch die Erstellung eines nach seinen Vorstellungen konzipierten und ausgestalteten Gebau-
des, so liegt darin eine unzulassige Umgehung des 6ffentlichen Beschaffungsrecht.

Beschaffungsrechtliche Erfassung von Public Private Partnership (PPP)': Im Fall eines vertraglich begrindeten PPP
muss das Gemeinwesen den Vertragspartner im Rahmen eines Verfahrens nach 6ffentlichem Beschaffungsrecht
suchen und auswahlen. Letztlich erbringt der Private in diesen Fallen entgeltlich eine Leistung an den Staat; es
liegt im Kern eine Offentliche Beschaffung vor.

Basis: - optimierte Lebenszykluskosten
- kosteneffiziente Bauten Gber gesamte Lebensdauer
- hoher Restwert fiir Heimfall (erforderlich fur hochwertiger Betrieb bis PPP-Ende)
- Grundeigentum und Baute im Eigentum der Gemeinde (respektive PPP-Konsortium wahrend Betriebsdauer)

bis 2 Jahre bis 3 Jahre { Regelfall: 30 Jahre Regelfall: weitera 30 Jahre
i
Eigentum | Gemeinde: Eigentiimerin, Bestellerin inde: Ub herin, \ g gerin und N Eig
Anfallende
Kosten
Gemeinde

Funk]

Anfallende
Kosten
PPP-Konsortium

fionale Ausschreibung >

Planungskredit ! “PPP-Rente": - Fi und B tand Heimfall Betrieb etc,
H

i Instand- >
Zuschlag > stellung
1 Betrieb / Unterhalt >

Betriebsphase Il >

Vertragsende PPP
>> Heimfall Schulanlage

Offerte Vorinvestition Betrieb / L ! isation /

Eigentum

PPP-Konsortium: *Eigentimerin® (Investorin und Betreiberin)

Definition "Funktionen®: Definition *Lebenszykius® Definition “Heimfall*
- Schulbetrieb - Betrieb - Ubergabeform
- Quantititen - Umbauten/Anpassungen - Ubergabezustand
- Qualitaten/Standard
- Funktionalitat

1 Immobiliengeschéfte und offentliches Beschaffungsrecht, VLP-ASPAN vom Juli Nr. 4/12
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Schulzentrum Halde Situation 1:1'000

Legende

Dachlandschaften (Flach)
Dachlandschaften (Schrag)
Pausenplatz

Befestigte Fldchen
Vordécher

Allwetterplatz

Laufbahn / Weitsprung
Kleingerateplatz
Spielplatz
Rasenspielfeld
Grinflachen

Parkplatze
Veloabstellplatze
Zugénge (Areal)
Zugénge (Gebéaude)
Baume

Treppen
Gestaltungsplanpflicht
Gebéude mit Substanzschutz |
Ubrige Bauten von Interesse

A 2% [NNIE L] 1 T R

Ensembleschutz
Grundeigentum Gemeinde [
Grundeigentum Privat 3

ecccce
)

Turnhallenperimeter
Secooe?

Parzellengrenze  —

1 01
1 11
I P

Schulzentrum Halde Grundrisse 1:500

Legende Schulraumbestand

Klassenzimmer Kindergarten
Klassenzimmer Primarstufe
Klassenzimmer Oberstufe
Gruppenraum / Gruppentisch
Therapie

Textiles Werken

Werken

Werkstatt Holz inkl. Materialraum

JHL

Werkstatt Metall inkl. Materialraum

Legende Raumstrategie

l:l Bestand
E Umorganisation

: Umbau / Umorganisation

Kombiraum (Zeichnen, Gestalten)
Naturkunde

Informatik / Medienraum
Schulkiiche

Mehrzwecksaal / Singsaal
Bibliothek / Mediothek
Lehrpersonenbereich /Schulleitung
Archiv-, Material- und Lagerraum

Weitere Rdume / Nebenrdume

84 Basismaterial: Gemeinde Wohlen, Schulraumplanung, Bericht vom 9. Oktober 2012
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Turnhalle

Garderobe / Dusche / Sanitat
Geréateraum

Betreuung

Musikschule

Hausdienst (Buro / Werkstatt / Putzraum)
Hausdienstwohnung

Treppe / Lift / Rampe
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Grundrisse Schulzentrum Halde (Bestand und Strategie)
Schulzentrum Halde, Bezirksschulhaus
Bestand

2. UG

|

Luftschutzanlage

Technlk
109 m2

86 Die Grundrisse stellen den Stand der Nutzung vom April 2011 dar. Es handelt sich um abstrahierte Grundrisse.
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Schulzentrum Halde, Bezirksschulhaus
Raumstrategie

2. UG

|

Material |
Hauadienst
16 m2

Knaben
18

I

Luftschutzanlage

e Tochnik
108 m2

Material
Hausdlenst

Primarstufe
Kiassenzimmer
Inkl. Gruppenraum
82 m2

Muslksaal / Sohlagzeugraum
Bewegungs-/Aufenthaltsraum

184 m2
Schulkiiche
123 m2
O Primarstufe
e S e e e B e e e

Kiassenzimmer
Inkl. Gruppenraum

Die Grundrisse stellen die Raumstrategie mit Massnahmen dar. Es handelt sich um abstrahierte Grundrisse. 87



Bestand
EG

88 Die Grundrisse stellen den Stand der Nutzung vom April 2011 dar. Es handelt sich um abstrahierte Grundrisse.
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Raumstrategie
18 m2
Sitzungszimmer
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Primarstufe Sitzungs- Sekretariat
2 mer Ink. Gluppenraume :osrnz Zimmer L'"':::;"‘" Schulleltung
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Die Grundrisse stellen die Raumstrategie mit Massnahmen dar. Es handelt sich um abstrahierte Grundrisse. 89



Bestand
1. 0G
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Vorbersitung
22 m2
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Informatik
49 m2
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90 Die Grundrisse stellen den Stand der Nutzung vom April 2011 dar. Es handelt sich um abstrahierte Grundrisse.



Raumstrategie
1. 0G
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Primarstufe
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3. 0G

Material
22 m2

Primarstufe
Klassenzimmer

=
==
Material Material Material Material Material Material Material
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Die Grundrisse stellen die Raumstrategie mit Massnahmen dar. Es handelt sich um abstrahierte Grundrisse.
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Schulzentrum Halde, Primarschulhaus
Bestand

Vorplatz Vorplatz
44 m2 44m2

Vorplatz
43 m2

92 Die Grundrisse stellen den Stand der Nutzung vom April 2011 dar. Es handelt sich um abstrahierte Grundrisse.
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Schulzentrum Halde, Primarschulhaus

Raumstrategie
UG
Gruppenraum /
Lehrpersonen / Garderobe .
Schulleitung 65 m2 Kindergarten
KG 77 m2
78 m2 Kiiche
Korridor C
42 m2

7
(+]

‘Gruppenraum
Primarstufe 63m2 Primarstufe I Primarstufe Primarstufe
Klassenzimmer Klassenzimmer A Klassenzimmer Klassenzimmer
82m2 82m2
q Vorplatz
44 m2
“Materlal
10 m2
Wi
LG
j Material
Gruppenraum 70 m2
Primarstufe 6o m2 Primarstufe
Klassenzimmer Klassenzimmer
88 m2 88 m2
2]
Material
73 m2
d Vomplatz
43 m2 /—‘

9 Korridor
30 m2

Die Grundrisse stellen die Raumstrategie mit Massnahmen dar. Es handelt sich um abstrahierte Grundrisse. 93



Schulzentrum Halde, Schulhaus Wietlisbach
Bestand

Helzung
19 m2

Schulzentrum Halde, Pavillon

EG oG

Windfang
12m2

94 Die Grundrisse stellen den Stand der Nutzung vom April 2011 dar. Es handelt sich um abstrahierte Grundrisse.
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Schulzentrum Halde, Schulhaus Wietlisbach
Raumstrategie
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Die Grundrisse stellen die Raumstrategie mit Massnahmen dar. Es handelt sich um abstrahierte Grundrisse. 95
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Schulzentrum Halde, Provisorien Oberdorfweg, Stand 2014
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Kantonsschule Wohlen, Schulraumprovisorium, August 2012

Gebaudegrundflache: rund 2'000m?
Geschossflachen Uber 2 Geschosse: rund 3'300m?
Erstellungskosten, Gebdudekosten: CHF 6.5 Mio
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oben: Schnitt
Mitte: Grundrisse

unten: Situation

1 Calatrava-Haus

2 Pavillonbauten

3 Turnhallen

4 Provisorium

100 Basismaterial: Kanton Aargau, Immobilien Aargau, Auszug aus Dokumentation vom August 2012
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Masterplan Ortszentrum, September 2009

Behordenverbindliches Planungsinstrument

Auszug: Merkur-Areal, Seiten 19/20

3.5 Merkur Areal

Abb. 20: Lageplan
Abb. 21: Foto

§ SRR
%\M‘;ﬁ‘% \

Ziel und Zweck Sicherung und schrittweise Entwicklung der zentral gelegenen Baulandereserve fir
gemischte Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, 6ffentl. Nutzung/Kultur).

Ausgangslage 2003 kaufte die Einwohnergemeinde das Areal als strategische Landreserve an
zentraler Lage mit der Absicht, eine sinnvolle Entwicklung des Areals herbeizufuh-
ren. In den letzten Jahren wurde das Grundstiick priméar als Parkplatz respektive
fur grossere Anlasse genutzt. In der Ubrigen Zeit liegt es brach.

Das Areal umfasst 10'980m? und befindet sich vollumfanglich in der Spezialzone
"Steingasse B".

Festlegungen = Larmbeeintrachtigung durch Kantonsstrasse bertcksichtigen (Stadtebau,
Nutzung, Grundrissdisposition)

= Ubergang zur Steingasse dauerhaft freihalten

= Nutzung: gemischte Nutzungen, Publikumsorientierung erwiinscht; Fachmark-
te und grosse Laden werden nicht zugelassen

= attraktive Fuss- und Radwegverbindungen sichern
= Anbindung an 6V sicherstellen
= Kleinen Platzraum bei St. Anna Kappelle schaffen
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Umsetzung

Federfiihrung
Abb. 22: Die Neubebau-

ung soll den Strassen-
raum der Kapellstrasse
klar definieren und sich
nach hinten zu einem
Griinraum 6ffnen, an den
auch die Nordseite der
Bebauung an der
Steingasse grenzt. Hier
kénnen hervorragende
Wohnlagen entstehen. Im
Erdgeschoss an der
Kapellstrasse sind
Wohnnutzungen dagegen
nicht sinnvoll.

Die St. Anna-Kapelle hat
ein wichtige Funktion fur
den Charakter der Kapell-
strasse — wie der Name
sagt. Ihre Bedeutung soll
durch eine Aufweitung
des Strassenraums
splrbar gemacht werden.

Néchste Schritte
Nutzungsprofil fir mogliche Investorenanfragen erarbeiten
Umzonung in WG 4 (aktuelle Zonenplanrevision)

Festlegung der Randbedingungen fiir Kaufvertrag, Konkurrenzverfahren,
Gesamtkonzept, erhdhte Anforderungen (Arealiberbauung)

Erarbeitung Gestaltungsplan, wenn die Durchsetzung der Vorgaben
nicht anders gesichert werden kann

Einwohnergemeinde / Gemeinderat

SY 28 AN

Zustandigkeit
GR
GR/EWR
GR

GR (EWR)
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Bildungsdirektion/Baudirektion Kanton Ziirich

Empfehlungen fur Schulhausanlagen vom 1. Januar 2012 (Auszug)

V Flachenmasse fiir Anlagen der Volksschule

Kindergarten- (KG), Primar- (PS) und Sekundarstufe (Sek)

m2 | KG | ps Sek

A | Klassenzimmer/Kindergartenraum 72
Gruppenraum oder 18 1 pro Kl. oder | 1 pro Kl. oder

B Grossgruppenraum 36 | 1 proKI. 1 pro 2 KI. 1 pro 2 KI.
Therapieraum PS 36 ab 6 PS-KI.
Psychomotoriktherapieraum 72 bei Grossanlagen ab 12 Kl.

c Handarbeiten 72 ‘ 1 pro 6 KI. 1 pro 9 KI.
Materialraum Handarbeit 18 pro Handarbeitszimmer, inkl. Vorbereitung
Werken 72 \ 1 pro 6 Mittelstufe-KI.

D | Materialraum Werken 18 pro Werkenraum, inkl. Vorbereitung
plus evtl. Brenn- und Materialraum 18

¢ | Werkstatt Holz 72 \ \ 1 pro 9 Kl.
Material- und Maschinenraum 18 pro Werkenraum, inkl. Vorbereitung
Werkstatt Metall 72 \ [ 1pro 15KI.

F | Material- und Maschinenraum 18 pro Werkenraum, inkl. Vorbereitung
plus evtl. Saure- und Spritzraum 18
Kombi(werkstatt)raum

) ) 108 1ab 12Kl

G | Zeichnen/Gestalten/Musik
Material- und Gerateraum 18 pro Kombi(werkstatt)raum, inkl. Vorbereitung
Naturkunde inkl. Sammlung und )

K . 108 1 bis 12 KI.
Vorbereitung

L | Informatik/Medienraum 72 1 bis 12 KI.

M | Schulkiche inkl. Vorrats- und Putzraum | 108 1 bis 9 KI.

P Mehrzwecksaal/Singsaal 108 | fur 12 KI., fur 24. KI. = 144 m?
Aufenthalts-/Blockzeitenraum 72 | fur 12 KI., fur 6 KI. = 36 m?

Q | Bibliothek/Mediothek 72 | fur 12 Kl,; fur 6. KI. = 36 m2, fiir 18. KI. = 108 m2
Lehrpersonen-/Leitungsbereich/ )

6 | pro Klassenzimmer

R Sammlung
Schulleitungsbiro 18
Arbeitsplatze pro Klassenzimmer

S | Archiv-, Material- und Lagerraum pro Unterrichtsraum, im Keller oder Estrich
Pausenflache innen .

9 | pro Klassenzimmer

T | (oder aussen gedeckt)

Pausenflache aussen 72 | pro Klassenzimmer (mind. 600 m?2)

U | WC je 1 pro 2. Kl./je 1 pro Sporthalle
Sporthalle 16 x 26 m 1 pro 10 K. 1 pro 10 K.
Sportlehrpersonen- und . . )

. 15 inkl. Duschen und 2 Umkleidekabinen
Sanitatszimmer
V | Garderoben/Duschen
. . 80 inkl. Trockenzone
(mindestens je 2)
Gerateraum innen 80 pro Sporthalle
Gerateraum aussen 25 pro Aussenanlage

Z | Aussenanlage (Sport und Spielen)

Allwetterplatz, Rasenspielfeld,
Sprung- und Laufanlage
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FUr Neubauten gelten die Flachen als
Richtmasse; sie sollen nicht mehr als
um +/- 10% unter- oder Uberschritten
werden; in begrundeten Fallen, insbe-
sondere bei bestehenden Bauten, Lie-
genschaftenerwerb, sind Ausnahmen
maglich.

Bei besonderen Klassen in Primar- und
Sekundarschulhdusern koénnen die
Raumflachen den Klassengréssen an-
gepasst werden.

Gruppenraume kénnen auch zu Raumen
von 36 oder 72 m2 zusammengefasst
werden; sie sind vom Korridor, wenn

mdglich auch vom Klassenzimmer her
zuganglich und zwingend abschliessbar.
Bei Umbauten/Umnutzungen bestehen-
der Anlagen kénnen bei Bedarf Grup-
penrdume vorgesehen werden, sofern
der Einbau keine unverhaltnismassigen
Kosten verursacht. In Klassenzimmern
mit mehr als 86 m2 ist der Gruppen-
raumbedarf gedeckt. Fur Kindergarten
ist ein direkt dem Kindergartenraum
zugeordneter Gruppenraum von 36 m2
vorzusehen.

Lager-, Sammlungs-, Archiv-, Material-,
Vorrats-, Vorbereitungsraume oder An-
teile davon, die nicht zwingend direkt
beim Hauptraum liegen mussen, kdnnen
auch in einem anderen Geschoss/Unter-
geschoss angeordnet werden.

Aussenanlagen (2) in der Regel (fir 10
Klassen) 1 Allwetterplatz 26 x 40 m oder
30 x 50 m; 1 Rasenspielfeld 45 x 90 m

(mind. 30 x 60 m); 1 Gerat-/Sprung- u.
evil. Stossanlage; 1 Schnelllaufanla-
ge; evil. 1 Spielgarten/Kleingerateplatz.
Bei grossen Schulen: entsprechend
erweitern. Bei Kleinschulen: 1 Sport-/
Pausenplatz 20 x 30 m, Gerat- und
Sprunganlage, evtl. Spielwiese.
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