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Kreditantrag an die Schulgemeindeversammlung tiber Fr. 275'000
zwecks Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbs fiir den Neubau
eines Sekundarschulhauses am Standort Schiafapfelbaum

Die Schulpflege Eglisau beantragt der Schulgemeindeversammiung einen Kredit von
Fr. 275°000.- zwecks Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbs flir den Neubau eines Se-
kundarschulhauses am Standort Schlafapfelbaum.

Die Vorlage in Kiirze n

An der Schule Eglisau herrscht seit langerer Zeit Raumnot, der bisher mit Provisorien be-
gegnet wurde. Mittelfristig ist jedoch auch infolge des weiteren Bevdlkerungswachstums
sowie der ansteigenden Schiilerzahlen ein Schulhaus-Neubau fiir die Sekundarschule zu
realisieren. Die Raumknappheit existiert nicht nur bei den Schulrdumen, sondern auch bei
den Turnhallen und bei den Tagesstrukturen.

Im Rahmen der Standortevaluation wurden die Grundstiicke dstlich des Schulhauses
Steinboden sowie ndrdlich des Sportplatzes Schlafapfelbaum geprift. Der Standort
Schlafapfelbaum schneidet deutlich besser ab, da er mit dem Stadtli verflochten und gut
mit dem offentlichen Verkehr erschlossen ist. Weitere Synergien bestehen durch die Nut-
zung der Turnhalle von der Primarschule Stédtli und von Vereinen sowie durch die Reali-
sierung des geplanten Warmeverbunds Stadtli.

Es soll deshalb auf dem Grundstlick nérdlich des Sportplatzes Schlafapfelbaum ein neues
Sekundarschulhaus sowie eine Doppelturnhalle gebaut werden. Geplant ist ein Schulhaus
flr neun Klassen mit Klassenzimmern, Gruppenrdaumen, Spezialrdumen flr Handarbeiten,
Werken usw.

Die Schulpflege beantragt als ersten Schritt den Stimmberechtigten den Kredit von
Fr. 275°000.- zwecks Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbs fiir den Neubau
eines Sekundarschulhauses am Standort Schlafapfelbaum.

1. Ausgangslage

Im Oktober 2017 beantragte der Zweckverband «Gemeinsame Sekundarschule Eglisau -
Unteres Rafzerfeld» einen Wettbewerbskredit zur Planung eines neuen Sekundarschulhau-
ses am Standort Schlafapfelbaum. Dieser Kreditantrag scheiterte im Unteren Rafzerfeld,
weshalb der Zweckverband zwischen den Schulgemeinden Eglisau und dem Unteren Raf-
zerfeld per 31. Dezember 2018 aufgelést worden ist.

Der hohe und dringende Schulraumbedarf in Eglisau fiihrt dazu, dass die Schule Eglisau nun
im Alleingang ein Schulhausprojekt fiir die Sekundarschule realisieren muss.

In Eglisau ist die Einwohnerzahl in den letzten zehn Jahren um 50% gestiegen. Die Schiiler-
zahlen nehmen trotz moderaterem Bevélkerungswachstum auch in den kommenden Jahren
zu. Aufgrund der gestiegenen Schilerzahl findet der Unterricht bereits seit 2014 auf allen
Stufen auch in provisorischen Rdumlichkeiten statt. Seit 2015 sind die Kapazitdten in den
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beiden Turnhallen Stadtli und Steinboden ausgeschopft und fiir jede neu zu erdffnende Klas-
se fehlt Raum zum Turnen. Einige Vereine mussten bereits auf andere Turnhallen in der Re-
gion ausweichen. Die Raumknappheit schliesst auch die Tagesstrukturen ein. Es ist somit
dringend neuer Schulraum in Form von Klassenzimmern sowie einer Doppelturnhalle zu
schaffen, um die Unterrichtsqualitét halten zu kénnen und bevor weitere Gelder in provisori-
sche Losungen investiert werden muissen.

Entwicklung Schiilerzahlen und Schulraumkonzept

Flr die nachsten Jahre betragt der Schiilerzuwachs durch Fortschreibung 10%. Die Ge-
samtschilerzahl steigt von heute rund 700 Kindern bis zum Schuljahr 2024/25 auf ca. 760
Schulerinnen und Schiler. Nicht beriicksichtigt ist dabei der Schiilerzuwachs durch die bau-
liche Verdichtung und die beiden Bauprojekte im Entwicklungsgebiet in der Nahe des Bahn-
hofs Eglisau. Zwischen 2019 und 2027 werden dort in Etappen rund 280 Wohnungen neu
erstellt, was zu einer weiteren Erhdhung der Schulerzahl fihren wird.

Ebenfalls nicht beriicksichtigt ist bei dieser Berechnung der Zuwachs an Schiilerinnen und
Schulern durch eine Uberbauung des Thurella Areals.

Die Sekundarschule wird mittelfristig rund 180 Schilerinnen und Schiiler unterrichten und
somit eine Grosse aufweisen, die ein vielfaltiges Unterrichtsangebot ermdglicht. Uber eine
eigene Sekundarschule zu verfligen und alle Stufen in der eigenen Gemeinde unterrichten
zu kdnnen, ist ein positiver Standortfaktor.

Die Stimmburgerinnen und Stimmblrger Eglisaus haben sich anlasslich der Abstimmung an
der Gemeindeversammlung vom Oktober 2017 deutlich fiir den Standort Schlafapfelbaum in
Eglisau entschieden.

Auch mit Blick auf zukiinftige schulische Entwicklungen in der Region und im Rafzerfeld sind
grundsatzlich Schul- und Turnhallenstandorte zu bevorzugen, die mit dem &ffentlichen Ver-
kehr gut erschlossen sind, nicht peripher, sondern zentral liegen und daher flr moglichst
viele Nutzerinnen und Nutzer gleich gut erreichbar sind.

Das Gesamtentwicklungskonzept der Schule sieht vor, dass die Sekundarschule in einen
Neubau ausgelagert wird und danach die Primarschule auf beiden Rheinseiten mit etwa
gleich vielen Klassen an den Standorten Stadtli und Steinboden gefiihrt werden kann. Die
Kindergérten verbleiben einerseits bei den Schulhdusern und andererseits in den Quartieren.
Durch einen Neubau fir die Sekundarschule kénnen die rdumlichen Engpasse der Primar-
und Kindergartenstufe behoben werden. Die vorhandenen Provisorien, u.a. auch auf dem
Hartplatz Steinboden, sollen durch den neu geschaffenen Schulraum aufgehoben werden.
Mit dem Bau einer Doppelturnhalle im Schlafapfelbaum stehen zuklnftig wieder genligend
Hallen zur Verfiigung. Ebenfalls entsteht durch den Neubau Platz fiir das Angebot an Tages-
strukturen.

Die Voraussetzungen fir einen optimalen Schulbetrieb haben sich in den letzten Jahren auf
allen Stufen erheblich verandert. Eine Vielzahl von neuen Unterrichtsformen hat im Schulall-
tag Einzug gehalten: z.B. der Unterricht in Halbklassen, integrierte Sonderschulung, selbst-
gesteuertes Lernen, Projekt- und Abschlussarbeiten, Teamteaching sowie Klassenassisten-
zen. Mit der Einflihrung des Lehrplans 21 werden weitere Anforderungen an den Schulbe-
trieb, auch betreffend der Schulinfrastruktur, umzusetzen sein.

2. Standortvergleich Schlafapfelbaum und Steinboden

Gemeinsam mit Vertretenden des Gemeinderates, der Rechnungspriifungskommission und
den Verwaltungen hat die Schulpflege die beiden fiir den Bau einer kommunalen Sekundar-
schule mdéglichen Standorte Steinboden und Schlafapfelbaum verglichen. Dabei ist der
Standort Schiafapfelbaum nochmals fiir den Neubau einer Sekundarschule favorisiert wor-
den: Bezlglich Funktionalitét, Synergiepotential, Situierung, Kosten, Ressourcenverbrauch
und Mobilitdt werden die Eigenschaften des Standorts Schiafapfelbaum besser bewertet.
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Der Standort Steinboden schneidet gegenuber dem Standort Schiafapfelbaum vor allem
durch die periphere Lage schlechter ab. Weiter ist das Schulhaus Steinboden denkmalge-
schitzt und auf acht Primarklassen und drei Kindergéarten ausgelegt. Die Sekundarschule
kénnte nicht einfach integriert oder angebaut werden, sondern es misste ein komplett ei-
genstandiger Neubau sidlich des bestehenden Schulhauses realisiert werden. Zwar kénnte
ein Teil des heutigen Sportplatzes Steinboden flir den Bau dieses Schulhauses genutzt wer-
den, aber flr den neuen Sportplatz musste auf dem sich in Privatbesitz befindenden angren-
zenden Grundstlck Ersatz geschaffen werden. Die Auswirkungen des Larms auf das umlie-
gende Quartier werden als weniger storend betrachtet. Das Verkehrsaufkommen ist hinge-
gen belastender, weil beim Schulhaus Steinboden eine Sackgassensituation besteht.

Standort Schlafapfelbaum

Der Schlafapfelbaum (berzeugt als zentral gelegener Standort, welcher mit dem Stadtli
verflochten und mit dem &ffentlichen Verkehr gut erschlossen ist. Der bereits vorhandene
Sportplatz befindet sich im Besitz der Schule und kann weiter genutzt werden. Im Schlaf-
apfelbaum muss flichenmassig etwa gleich viel Land von der Schule erstanden und umge-
zont werden, wie wenn im Steinboden gebaut wiirde. Der vom Gemeinderat entwickelte
«Warmeverbund Stadtli» kann in das Neubau-Projekt der Schule eingebunden werden und
|asst diese umgekehrt direkt profitieren.

Die Nahe zum Stadtli ist ein sehr gewichtiges Argument fir den Standort Schlafapfelbaum.
Die fehlende zweite Turnhalle fiir die Primarschule Stadtli kann durch die Mitbeniltzung der
neu geplanten Turnhalle Schlafapfelbaum kompensiert werden.

3. Teilrevision Nutzungsplanung

Das zum Bau des Schulhauses und der Doppelturnhalle vorgesehene 8'500 m? grosse
Grundstlick befindet sich nordlich des Sportplatzes Schlafapfelbaum und muss ein- und
umgezont werden. Dem Kantonalen Amt fur Raumentwicklung (ARE) wurde daher am 3. Juli
2018 die Teilrevision Schlafapfelbaum zur zweiten Vorabklarung eingereicht. Der Planungs-
bericht zur Standortwahl eines kommunalen Sekundarschulhauses enthielt sorgfaltig erarbei-
tete Bedarfs- und Standortnachweise sowie den Bericht nach Art. 47 RPV. Am 19. Septem-
ber 2018 ist die positive Beurteilung des ARE zum Standort Schlafapfelbaum eingegangen.

Das ARE stelit der Teilrevision «Nutzungsplanung Steinboden und Schlafapfelbaum» eine
Genehmigung in Aussicht. Bedingung dafir ist die Riickflihrung von 8'500 m? der Erholungs-
zone C im Steinboden in die Landwirtschaftszone als Kompensation der einzuzonenden Fla-
che gleichen Ausmasses im Schlafapfelbaum.

Der Erwerb des Grundstlicks nérdlich des Sportplatzes Schiafapfelbaum ist mittels Vorver-
trag sichergestellt. Die Schulpflege und der Eigéntlimer haben sich lber die Eckwerte des
Landkaufs geeinigt und einen Vertrag notariell beurkundet.

Beztiglich einer allfalligen finanziellen Abgeltung der zu kompensierenden Landflache in der
Erholungszone C im Steinboden hat sich die Schulpflege rechtsanwaltlich beraten lassen.
Es gibt bezlglich der Kompensation einer einzuzonenden Landflache bisher keine géngige
Praxis. Jedoch besagen die Bundesgerichtssprechung wie auch das Rechtsgutachten, dass
eine allfallige Entschadigung nur geltend gemacht werden kdnnte, wenn seitens Grundeigen-
tiimer zum aktuellen Zeitpunkt eine Anderung der Nutzungsabsicht erkennbar wire. Da kei-
ne solche Nutzungsanderung des unerschlossenen Landstlicks bekannt ist, ist keine Ent-
schadigungspflicht gegeben.

Schulpflege und Gemeinderat stehen in Kontakt mit dem Grundeigentiimer. Im Sinne einer
kooperativen Zusammenarbeit wurde ihm im Dezember 2018 eine mdgliche Entschadigung
von Fr. 40.-/m? in Aussicht gestelit. Diese als Kompensation riickzufiihrende Landfléche —
von Erholungszone C wieder in Landwirtschaftsland — wird nicht gekauft, sondern verbleibt
nach der Auszonung weiterhin im Besitz des Eigentiimers.



Auszug der 1. Sitzung vom 15. Januar 2019 Geschéft 2 Seite 2

4, Bauprojekt Sekundarschulhaus inkl. Doppelturnhalle Schiafapfelbaum
Im kuinftigen Sekundarschulhaus sollen neun Klassen Platz finden. Die Erweiterungsmog-
lichkeit auf 12 Klassen soll mitgedacht werden. Neben den Klassenzimmern werden neun
Gruppenrdume sowie Fachraume flr technisches und textiles Werken, Naturwissenschaften,
Gestalten und Hauswirtschaft inbegriffen sein. Vorgesehen ist auch eine Aula bzw. ein
Singsaal mit Biihne. Dieser Raum dient als Versammlungs-, Unterrichts-, Aufenthalts- und
Verpflegungsraum. Auf demselben Grundstiick nérdlich des Sportplatzes soll ebenfalls eine
Doppelturnhalle zur Nutzung durch die Sekundar- und Primarschule realisiert werden. Der
bestehende Sportplatz Schlafapfelbaum bleibt unverandert erhalten.

Vom Mehrwert durch erhfhtes Synergiepotential bei den Turnhallen, bei der Aula und den
Spezialrdumen wie Werkstatten und Schulklichen kann auch die Bevdlkerung profitieren.

Die Gesamtkosten fir die Realisierung des neuen Sekundarschulhauses im Schlafapfel-
baum werden auf 33 Millionen Franken geschatzt. Sie setzen sich wie folgt zusammen:

Neubau Schulhaus Fr. 21 Mio.
Neubau Doppelturnhalle Fr. 9.5 Mio.
Landkauf Schlafapfelbaum Fr. 2.1 Mio.
Entschadigung Kompensation Steinboden max. Fr. 0.34 Mio.

5. Wettbewerbskredit

Der nachste Schritt zur Realisierung der neuen Sekundarschule ist die Bewilligung eines
Kredits Uber Fr. 275°000.- fur die Durchflhrung eines Architekturwettbewerbs. Im Rahmen
eines selektiven Wettbewerbs mit Praqualifikation (Vorauswahl der teilnehmenden Planungs-
teams) werden 5 — 7 Projektteams qualifiziert, welche Losungen zur gestellten Aufgabe erar-
beiten. Im Team vertreten sind die Disziplinen Architektur, Ingenieure, Geb&dudetechnik so-
wie Spezialisten des Brandschutzes, der Bauphysik und der Landschaftsarchitektur. Die
Auswahl des siegreichen Teams erfolgt durch ein Preisgericht, welches mit externen Fach-
und internen Sachjuroren besetzt ist.

Die Kosten von Fr. 275'000.- (inkl. MWSt.) flr die Durchfiihrung des Architekturwettbewerbs
sind im Budget 2019 eingestellt und setzen sich wie folgt zusammen:

Externe Begleitung Fr. 25'000.-
Organisation und Durchfuhrung des Wettbewerbs Fr. 75'000.-
Entschadigung Preisgericht Fr. 35'000.-
Preisgeld Teilnehmende Fr. 75'000.-
Experten Vorprifung Fr. 25'000.-
Kopien, Publikationen Fr. 5'000.-
Modellgrundiagen Fr. 10'000.-
Vorbereitung Abstimmung Fr. 5'000.-
Zwischentotal (exkl. MWSt.) Fr. 255'000.-
MWSL. 7.7% Fr. 19'635.-
Gesamttotal Wettbewerbskredit, inkl. MW St. Fr. 274'635.-
Gerundet fiir Kreditantrag, inkl. MWSt. Fr. 275'000.-

6. Weiteres Vorgehen

Sofern die Schulgemeindeversammlung dem Kreditantrag zustimmt, wird der Architektur-
wettbewerb sofort vorbereitet und anschliessend ausgeschrieben. Das von der Jury zur Wei-
terbearbeitung empfohlene Projekt wird durch eine Kostenschétzung erganzt, damit der Pro-
jektierungskredit ermittelt werden kann. Den Stimmberechtigten wird sodann im 2. Quartal
2020 ein Projektierungskredit zur Ausarbeitung des Vor- und Bauprojekts inkl. Kostenschéat-
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zung beantragt. Uber den Baukredit kénnen die Stimmberechtigten voraussichtlich im 2.
Quartal 2021 an der Urne entscheiden.

___Termine _ - B
. Wettbewerbskredit ) ~ Mé&rz 2019
| Publikation Wettbewerb . Juni2019 |
' Versand Unterlagen _ - ~ Juli 2019 |
JurierungWBW  November 2019 |
| Vergabe und Publikation - Dezember 2019 |
LKostenschétzung - - ~ Mérz 2020 |
Urnenabstimmung Projektierungskredit ~ Juni 2020 |
| Ausarbeitung Vor- und Bauprojekt - Juli 2020 — Marz 2021 |
| Urnenabstimmung Baukredit - _ Juni 2021 |
|
| Ausflihrungsplanung/Submission  Juni 2021 — Mérz 2022 |
Baubeginn e  April 2022 |
| Bezug B ~ Oktober 2023 |
7. Schlussbemerkungen der Schulpflege

Das weiterhin giltige Gesamtentwicklungskonzept der Schule Eglisau aus dem Jahre 2015
soll zeitnah nachhaltige Umsetzung finden. Dabei werden die Strategien fiir die Primarschule
inkl. Kindergarten, die Sekundarschule sowie die Turnhallen und die Tagesstrukturen be-
rlcksichtigt. Mit der Genehmigung des Wettbewerbskredites wird der nachste Schritt flir die
Realisierung eines Neubaus fir die Sekundarschule geschaffen, so dass damit die raumli-
chen Engpéasse auf allen Stufen der Schule Eglisau behoben werden kénnen. Der Standort
soll weiterhin eine regionale Sekundarschule auf Eglisauer Gemeindegebiet ermdglichen.

Die Schulpflege Eglisau bittet die Stimmberechtigten, dem Kreditantrag von Fr. 275'000.-
zwecks Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbs flir den Neubau eines Sekundarschul-
hauses am Standort Schlafapfelbaum zuzustimmen.

Die Schulpflege beschliesst:

1. Antrag und beleuchtender Bericht werden zuhanden der ausserordentlichen Schul-
gemeindeversammiung (voraussichtlich im Marz 2019) verabschiedet.

2. Schulverwaltung und Gemeindeverwaltung werden beauftragt, die Terminerung der
a.o. Gemeindeversammlung rechtzeitig zu publizieren und die Weisung den Stimm-
blrgerlnnen zukommen zu lassen.

Mitteilung an

-  RPK Eglisau
- Schulpflege-Mitglieder
- Schulverwaltungsleiterin

SCHULPFLEGE EGLISAU

/4 : :
AJ réa > Eveln Quaini !

Schulprasidentin Leiterin Schulverwaltung



