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Der Stadtrat von Lenzburg
an den Einwohnerrat

Bahnhof Lenzburg: Qualitatssicherndes Verfahren (Wettbewerb);
Teilgebiet B und D; Verpflichtungskredit

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen Bericht und Antrag:

I. Ausgangslage

1. Per Entscheid vom 1. Dezember 2023 hat der Einwohnerrat von Lenzburg den Verpflichtungs-
kredit fUr die Durchfihrung eines partizipativen Verfahrens fir das Teilgebiet D, fur die Er-
arbeitung eines Gestaltungsplans fur die Teilgebiete B und D und fir die Erstellung eines
stadtebaulichen Vertrags genehmigt. (vgl. Vorlage 23/82)

2. In der Einwohnerratsvorlage 23/82 fur diesen Verpflichtungskredit wurde die Ausgangslage
ausfuhrlich erlautert, worauf verwiesen wird.

3. Bezugnehmend auf die Einwohnerratsvorlage 23/82; Pt. V/1. «Vorinformation zu Krediten be-
treffend Bahnhof» beantragt der Stadtrat dem Einwohnerrat mit dieser Vorlage den
Verpflichtungskredit fur die Vorbereitung und Durchfihrung des qualitatssichernden Ver-
fahrens' (Wettbewerb); Teilgebiet B und D.

4. Aktueller Planungsstand:
Richtprojektii Teilgebiet B und D

Nach eingehenden Diskussionen der Planungspartner SBB Immobilien, Kanton Aargau
(Departement Bau, Verkehr und Umwelt) und der Stadt Lenzburg hat der Stadtrat am 28. Sep-
tember 2022 den Planungskredit zur Erarbeitung eines Richtprojekts Uber die Teilgebiete B
(Bahnhofplatz mit Bushof und Bahnhofgebdude) und D (Perimeter Ost/«Grine Pause») aus-
geldst. Das Richtprojekt wurde in den wesentlichen Zagen von April 2023 bis Februar 2024 er-
arbeitet. Es dient der Uberprufung der Machbarkeit der Erkenntnisse aus der Testplanung und
der Prazisierung der Projektdefinition. Mit dem Richtprojekt konnten wichtige Rahmen-
bedingungen und Schnittstellen zu angrenzenden Parzellen geklart werden, jedoch ersetzt das
Richtprojekt keine Projektplanung.

Gestaltungsplane'’

Zurzeit wird durch die SBB Immobilien AG und die Stadt Lenzburg fur das Teilgebiet B und D
und durch private Grundeigentimer fur das Teilgebiet C je ein Gestaltungsplan ausgearbeitet.
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Der aktuelle Terminplan sieht vor, dass der Gestaltungsplan fur die Teilgebiete B und D und
der Gestaltungsplan fur das Teilgebiet C im Winter 2025/26 &ffentlich aufgelegt werden.

Partizipativer Prozess

Gemass Einwohnerratsvorlage 23/82 vom 8. November 2023 war vorgesehen, dass die Stadt
Lenzburg fur das Teilgebiet D (Perimeter Ost/«Grlne Pause») einen partizipativen Prozess
durchfuhren wirde. Das Vorhaben hat das Interesse der weiteren Planungspartner auf dem
Bahnhofareal geweckt. Zurzeit wird durch die Stadt Lenzburg, den Kanton Aargau, die SBB
Immobilien AG und durch die privaten Grundeigentiimer von Teilgebiet C ein partizipativer
Prozess fur das ganze Bahnhofareal durchgefihrt.

Stadtebaulicher Vertrag"

Der stadtebauliche Vertrag fur die Teilgebiete B und D befindet sich in Arbeit. Der
stadtebauliche Vertrag fur das Teilgebiet C ist in Vorbereitung.

5. GegenUber dem Terminplan aus der Einwohnerratsvorlage 23/82 vom 8. November 2023 sind
Verzdgerungen zu verzeichnen. Das Ausfuhrungsprojekt fur das Teilgebiet A, das Infrastruktur-
projekt der SBB-Infrastruktur AG, verzdgert sich aufgrund einer Vergabebeschwerde um ein
bis zwei Jahre (Stand Januar 2025). Bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans fur das Teilgebiet
B und D wurde der Terminplan angepasst.

6. Die Begleitkommission Bahnhof hat den Entwicklungsprozess der Arealentwicklung Bahnhof
in den letzten Jahren begleitet. Im Jahr 2024 wurde mit der Begleitkommission Bahnhof eine
umfassende Mitwirkung fur das Richtprojekt Teilgebiet B und D durchgefihrt. Die Er-
kenntnisse aus der Mitwirkung werden bei der Erarbeitung der Gestaltungsplane und den
weiteren Planungsschritten bertcksichtigt.

Die Planungskommission Lenzburg (Nachfolgekommission der Begleitkommission Bahnhof)
hat diese Vorlage an der Sitzung vom 24. Februar 2025 inhaltlich besprochen und beflrwortet
das vorgeschlagene Vorgehen.

1. Mit vorliegender Einwohnerratsvorlage beantragt der Stadtrat den Verpflichtungskredit fur die
Durchfihrung eines Projektwettbewerbs fur die Teilgebiete B (Bahnhofplatz mit Bushof und
Aufnahmegebdude) und D (Perimeter Ost/«Grine Pause») und das Gebiet nérdlich des Gleis-
felds.

Die Durchfuhrung eines Projektwettbewerbs beruht auf folgenden rechtlichen Grundlagen:

+ Das Bahnhofareal befindet sich in einem Gestaltungsplanperimeter. Gemass 8 5 Abs. 2
der Bau- und Nutzungsordnung ist - wenn der Gestaltungsplan auf Basis eines Ent-
wicklungsrichtplans erarbeitet wird - darauffolgend flr das Bauprojekt ein qualitats-
sicherndes Verfahren (insbesondere Wettbewerb oder Studienauftrag) durchzufthren.

+ Gemass Bundesgesetz Uber das 6ffentliche Beschaffungswesen (B6B) vom 21. Juni 2019,
der interkantonalen Vereinbarung Uber das 6ffentliche Beschaffungswesen (IV6B) vom
15. November 2019 und dem kantonalen Dekret Gber das 6ffentliche Beschaffungswesen
(D6B) vom 23. Marz 2021 sind Planungsleistungen (Dienstleistungen), welche den
Schwellenwert (Auftragsvolumen) von CHF 250'000 Ubersteigen, im offenen Verfahren zu
beschaffen.
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Mit nachfolgend beschriebenem Verfahren wird sowohl ein qualitatssicherndes Verfahren
gemass Bau- und Nutzungsordnung durchgefihrt als auch der Beschaffung der wesentlichen
Planungsleistungen Rechnung getragen.

2. Mit dem vorgeschlagenen Verfahren werden diese Ziele verfolgt:

+ stadtebaulich und architektonisch Gberzeugendes Projekt fir eine gemischt genutzte
Uberbauung mit funktionalen und effizienten Grundrissen aller Geschosse inkl. Unter-
geschosse und Parkierung. Das Projekt soll ein optimales Angebot flr die angestrebten
Nutzungen und Zielgruppen zur Verfugung stellen und dazu beitragen, den Stadtteil zu
starken und zu einem urbanen Raum weiterzuentwickeln,

* landschaftsarchitektonisch Uberzeugende, attraktive und identitatsstiftende Aussen-
raume mit hoher Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat, einem hohen 6kologischen Wert
sowie hoher Funktionalitat,

+ Uberzeugendes Projekt hinsichtlich der gestellten Anforderungen an die Nachhaltigkeit
und an ein ressourcenschonendes Bauen sowie unter dem Aspekt einer klimaange-
passten Siedlungsentwicklung,

+ wirtschaftlich Uberzeugendes Projekt, welches die zur Verfigung stehende Ausnltzung
optimal ausschopft und einen schltssigen Vorschlag fur die Realisierung liefert.

3. Das Verfahren soll so durchgefihrt werden:
Auftraggeber

Auftraggeber fur das vorgesehene Verfahren sind die Planungspartner

- Stadt Lenzburg, vertreten durch die Abteilungen Stadtplanung & Hochbau sowie Tief-
bau & Verkehr

- Kanton Aargau, vertreten durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt

- SBBAG, vertreten durch die Division SBB Immobilien Development

Verfahren

Zur Entwicklung des Bahnhofareals Lenzburg, Teilgebiet B und D und das Gebiet Bahnhof
Nord, wird ein einstufiges Konkurrenzverfahren (Projektwettbewerb) mit Praqualifikation im
selektiven Verfahren durchgefuhrt.

Das Verfahren erfolgt in Anlehnung zur Ordnung SIA" 142, Ausgabe 2009.

In der Praqualifikation werden ca. acht bis zwdlf Teams aus Architekturbiros (federfuhrend),
Landschaftsarchitekturblros, Bauingenieurinnen bzw. -ingenieuren und Verkehrsplanenden
fur die Teilnahme am Projektwettbewerb selektioniert. Die Ausschreibung erfolgt im offenen
Verfahren. Die Bewerbenden haben ihre Erfahrung mit vergleichbaren Objekten sowie ihre
technische, personelle und organisatorische Leistungsfahigkeit darzulegen. Die Selektion
erfolgt aufgrund von vorgangig festgelegten Eignungskriterien.

Der anschliessende Projektwettbewerb wird anonym durchgefihrt.

Es ist vorgesehen, dass im Nachgang an den Projektwettbewerb ein Generalplanerteam fur die
Hoch- und Tiefbauten gebildet und das Team durch weitere Fachplanende komplettiert wird.
Die Vergabe an ein Landschaftsarchitekturbtro erfolgt in separatem Auftrag.

' SIA: Schweizersicher Ingenieur- und Architektenverein
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Preisgericht

Das Preisgericht setzt sich aus vier bis funf Fachrichter/-innen und drei bis vier Sachpreis-
richter/-innen zusammen und wird durch ein Expertengremium begleitet. Die Expertinnen
bzw. Experten fuhren die formelle und technische Vorpriufung durch und/oder beraten das
Preisgericht in fachlicher und technischer Hinsicht. Sie besitzen kein Stimmrecht.

Verfahrensbegleitung

Fur die Vorbereitung und Begleitung sowie bei der Vorprifung der Projekteingaben des
Projektwettbewerbs wird die Planungsgemeinschaft durch eine externe Verfahrensbegleitung
unterstatzt.

Preise und Entschadigungen

Die Bestimmung der Preisgeldsumme erfolgt gemass der Wegleitung SIA 142i-103. Fur Preise,
Ankaufe und fixe Entschadigungen im Rahmen des Projektwettbewerbs steht dem Preisgericht
eine Summe von CHF 300'000 als Richtwert (Schatzung Stand Januar 2025) zur Verfugung.

Bearbeitungsperimeter

Der vorgesehene Bearbeitungsperimeter (Annahme) ist wie folgt vorgesehen.

¥ 7o DZ PR |
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Abb. 1: Situationsplan, Stand Richtprojekt Teilgebiet B und D; Provisorischer Bearbeitungsperimeter

Vorgesehene Bau- und Planungselemente
» Aufnahmegebaude
» SBB-Gebaude Ost
= Villa Langenbach
= Tiefgarage

= Velostationen Ost und West

Stadt Lenzburg Stadtrat Rathausgasse 16 5600 Lenzburg
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=  Westporte und Bushof

= Bahnhofplatz

= Grune Pause

» Sudlicher Zugang zu Personenunterfuhrung Hero

*» Umgebungsgestaltung des ganzen Bearbeitungsperimeters

Bruttokredit

Die Kosten fur die Durchfuhrung des qualitatssichernden Verfahrens werden durch die drei
Vertragspartner wie folgt aufgeteilt:

- SBB AG, Division Immobilien 50%
- Kanton Aargau 25%
- Stadt Lenzburg 25%

Die Kosten fur die im vorliegenden Kreditantrag (Bruttokredit) beantragten Leistungen
gliedern sich wie folgt:

Laeistung Beschrieb Aufwand Brutto Anteil EWG
Lenzburg
1: Durchfiihren eines qualitatssichernend Verfahrens 600'000.00 150'000.00
Preisgeld Preisgeld; Berechnung gemass SIA 142i_103 300'000.00
Honorare Verfahrensbegleitung 130'000.00
Fachjuroren 50'000.00
Experte Nachhaltigkeit 10'000.00
Experte Kostenplanung 10'000.00
Experten bei Bedarf 20'000.00
Reserve Reserve / Optionale Bereinigungsstufe 80'000.00
2: Nebenkosten und Kommunikation 20'000.00 20'000.00
Jurierung / Raumlichkeiten inkl. Mobiliar / Stellwande 5'000.00
Vernissage Verpflegung / Catering 5'000.00
Modelle (Modellgrundlagen) 20'000.00
Modellfotografie 5'000.00
Kommunikation und Partizipation / Webseite 40'000.00
Reserve Reserve 5'000.00
3: Interne Leistungen Stadt Lenzburg 30'000.00 30'000.00
Interne Leistungen Projektleitung 20'000.00
Reserve Reserve 10'000.00
Total inkl. Nebenkosten / Mehrwertsteuer 710'000.00 200'000.00

Abb. 2: Kostenschatzung Kreditantrag - Stand Januar 2025

Termine

Die Durchfuhrung des qualitatssichernden Verfahrens fur die Teilgebiete B und D erfolgt nach
Abschluss des Gestaltungsplanverfahrens, bzw. wenn im Zuge des Verfahrens eine aus-
reichende rechtliche Planungssicherheit besteht. Gemass aktuellem Terminplan (Stand Januar
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2025) ist das Verfahren inkl. Vor- und Nachbearbeitung ab dem 1. Quartal 2027 bis 2. Quartal
2028 vorgesehen (siehe Prov. Gesamtterminplan, Abb. 3/Seite 7).

Il. Geprifte Varianten

Abgesehen vom vorgeschlagenen Verfahren des einstufigen Projektwettbewerbs mit Praqualifi-
kation fUr acht bis zwdlf Planungsteams wurden folgende Alternativen gepruft:

1.

Es wurde Uberprift, ob anstelle eines Projektwettbewerbs mit Praqualifikation ein «offener»
Projektwettbewerb durchgefihrt werden kann.

Die Alternative wurde aus folgenden Grunden verworfen:

e Imvorliegenden Fall handelt es sich um ein komplexes Planungsvorhaben mit ver-
schiedenen Grundeigentimern und einem heterogenen Kontext. Dem Stadtrat und den
Planungspartnern (SBB-Immobilien, Kanton Aargau) erscheint es angebracht, dass die
Planungen durch ein fachkundiges Planungsteam mit ausgewiesenen Referenzen erfolgen
soll.

. Es wurde Uberpruft, ob die Zahl der Planungsteams (vorgesehen sind acht bis zwolf Teams)

reduziert werden kann.

Die Alternative wurde aus folgenden Grinden verworfen:

e Imvorliegenden Fall handelt es sich um ein Bauvorhaben von sehr hoher Bedeutung fur
alle beteiligten Planungspartner. Mit einer grossen Zahl an Planungsteams wird die Wahr-
scheinlichkeit fur ein qualitativ hochstehendes Siegerprojekt erhoht.

IV. Folgekosten

. Gemass 8 20 Abs 1 FiV betragt die Abschreibungsdauer fur Orts- und Regionalplanungen zehn

Jahre. Die Jahresrechnung der Stadt Lenzburg wird voraussichtlich ab 2028 mit CHF 20'000 be-
lastet.

. Fur das Richtprojekt Teilgebiet B und D wurde eine Grobkostenschatzung erstellt. Aufgrund

von vielen noch offenen Punkten (Anteil Agglomerationsprogramm an Projekt, Kostenteiler
unter den Vertragspartnern, definitives Etappierungskonzept mit Provisoriumsbauten und
Kostenbeteiligung Dritter etc.) wird auf die Kommunikation der Folgekosten verzichtet.

. Mit der Durchfihrung des qualitatssichernden Verfahrens werden die Bauvorhaben der

Teilgebiete konkretisiert und mit einer Grobkostenschatzung hinterlegt. Es ist vorgesehen,
dass auf der Basis des Siegerprojekts zu einem spdteren Zeitpunkt ein Planungskredit

(+/- 25 %) und nach Abschluss der Planungsarbeiten ein Ausfuhrungskredit (+/- 10 %) beim
Einwohnerrat beantragt wird.

Die Finanzierung der Planungs- und Ausfuhrungsarbeiten von Teilgebiet B (Bahnhofplatz mit
Bushof und Aufnahmegebadude) erfolgt durch die Stadt Lenzburg, durch die SBB Immobilien
AG und durch das Programm Agglomerationsverkehr (PAV) des Bundes.

Die Finanzierung der Planungs- und Ausfihrungsarbeiten von Teilgebiet D (Perimeter Ost/
«Grine Pause») erfolgt durch die Stadt Lenzburg, durch die SBB Immobilien AG und durch das
Programm Agglomerationsverkehr (PAV) des Bundes.
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V. Finanzierung

Fir dieses Vorhaben sind in der aktuellen Aufgaben- und Finanzplanung 2024 bis 2029 aufgrund
von Schatzungen brutto CHF 700'000 eingestellt und der Anteil der Einwohnergemeinde ist auf
CHF 350'000 vorgesehen. Zum Zeitpunkt der Budgetierung waren Zeitpunkt, Umfang des
Verfahrens und Kostenteiler (Beitrage Dritter) nicht vollumfanglich bekannt.

VI. Weiteres Vorgehen (Terminplanung)

ﬂﬂ = EEHHH - HHWHEWHE

Teilgebiet A:
Publikumsanlagen /
Infrastrukturprojekt

Teilgebiet B:
Bahnhofplatz mit Bushof
und Aufnahmegebéude

Teilgebiet D:
Perimeter Ost /
«Griine Pause»

Teilgebiet C: Private Tragerschaft - Terminplan nicht im Detail bekannt
Bahnhofquartier

Abb. 3: Prov. Terminplan Teilgebiete A, B, C und D - Stand Januar 2025

Teilgebiet A; Publikumsanlagen: Der Baustart von Teilgebiet A war fir Anfang 2025 vorgehsehen
und musste, aufgrund einer Vergabebeschwerde, verschoben werden. Gemass aktuellem
Kenntnisstand verschiebt sich der Baustart um ein bis zwei Jahre. Es wird von einer Bauzeit von
sechs Jahren ausgegangen.

Teilgebiet B und D; Bahn- und Bushof/Grine Pause: Der Baustart der Teilgebiete B und D erfolgt
nach Abschluss der Bauarbeiten im Teilgebiet A und ist provisorisch ab 2032 vorgesehen. Im
Anschluss an das qualititssichernde Verfahren folgt die Uberarbeitung des Siegerprojekts, die
Kostenschatzung mit Planungskredit, die Planungsarbeiten (Vor- und Bauprojekt, mit Kosten-
voranschlag +/-10 %), der Baukredit und das Bewilligungsverfahren.

Die Vorleistungen der Velostation Ost folgen einem eigenstandigen Terminplan, da umfangreiche
Abhangigkeiten zum Umsetzungsprojekt der SBB Infrastruktur (Teilgebiet A) bestehen.

Teilgebiet C; Bahnhofquartier: Gemass aktuellem Kenntnisstand erfolgt der Baustart durch die
privaten Grundeigentimer nach Abschluss der Bauarbeiten im Teilgebiet B vorgesehen.

Stadt Lenzburg Stadtrat Rathausgasse 16 5600 Lenzburg
Zentrale 062 886 44 20 lenzburg.ch Seite 7/9



‘ Lenzburg

Antrag:

Der Einwohnerrat mége den Bruttokredit von CHF 710'000 (inkl. Reserve und MwSt. und
teuerungsbedingter Mehrkosten) fur die Durchfuhrung des qualitatssichernden Verfahrens
(einstufiger Projektwettbewerb mit Praqualifikation) fir die Teilgebiete B und D und das Gebiet
Bahnhof Nord bewilligen.

Lenzburg, 25. Februar 2025

Stadt Lenzburg
Fur den Stadtrat

tammann Der Stadtschreiber

H -~ Y e

iel Mosimann Chrigtoph Hofstetter

Zusatzlich fur Mitglieder des Einwohnerrats einsehbare Unterlagen in der online-

Sitzungsvorbereitung

+ Einwohnerratsvorlage 23/82: Bahnhof Lenzburg: Partizipation und Gestaltungsplan;
Verpflichtungskredit

Versanddatum
28. Marz 2025
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Glossar

" Qualitdtssicherndes Verfahren: Qualitatssichernde Verfahren haben den Zweck, die An-
forderungen an die stadtebauliche und architektonische Qualitat sicherzustellen und ein breites
Spektrum an moglichen, innovativen und nachhaltigen Losungen aufzuzeigen. Zu den qualitats-
sichernden Verfahren gehdren insbesondere Wettbewerbe und Studienauftrage.

 Richtprojekt: Ein Richtprojekt ist ein prov. Projekt zur Prifung einer Ausgangslage, welches zur
Prazisierung der Projektdefinition und zur Klarung von Rahmenbedingungen und Schnittstellen
erstellt wird.

il Gestaltungsplan: Der Gestaltungsplan ist ein 6ffentlich-rechtliches Planungsinstrument und ge-
hort zur Kategorie der Sondernutzungsplane. Er wird vom Stadtrat erlassen und erganzt sowie
konkretisiert die generellen Vorgaben der allgemeinen Nutzungsplanung innerhalb eines
konkreten, klar umgrenzten Areals. Er enthalt Bestimmungen zur Qualitat der Uberbauung,
Einpassung der Bauten, Nutzung, Erschliessung, Freiraumgestaltung, Energie, Okologie usw., die
speziell auf das Areal, dessen Bezug zur Umgebung und dessen Umfeld zugeschnitten sind.

v Stddtebaulicher Vertrag: Der stadtebauliche Vertrag ist ein Mittel der Zusammenarbeit der
offentlichen Hand mit den privaten Investoren im Rahmen des stadtebaulichen Projekts. Er wird
durch die Stadt genutzt, um zusatzliche Zielbindungen mit den privaten Investoren zu verein-
baren, welche nicht im Gestaltungsplan festgesetzt werden kénnen. Beispielsweise kdnnen
Vereinbarungen zum Wohnangebot geregelt werden oder die Ubernahme von Folgekosten, die
der offentlichen Hand durch das stadtebauliche Projekt entstehen.
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