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Hinweis:
Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird auf eine geschlechtsspezifische Differenzierung verzichtet.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fir beide Geschlechter.
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UMSETZUNG GEWERBEBETRIEBE & 5*-LADEN VORPROJEKT

1 AUSGANGSLAGE

In den Jahren 2017-2019 wurden die Rahmenbedingungen und Potentiale der Gewerbetriebe der JVA
Lenzburg analysiert und aufgezeigt. Daraus resultierten die beiden Stof3richtungen, denen der Regie-
rungsrat im Juni 2020 zustimmte. Aus diesen leiteten sich die beiden baulichen Umsetzungsmassnah-
men ,Produktion Joghurterie & Backerei” sowie ,Verkaufshaus” ab. Hierfur wurde eine Machbarkeits-
studie erstellt, in welcher verschiedene Varianten geprift wurden. Der Regierungsrat stimmte im Au-
gust 2021 der vorgeschlagenen Variante zu und beauftragte die Immobilien Aargau mit der Projektie-
rung.

Im Rahmen der Projektierung wurde das Planerwahlverfahren durchgefuhrt. Der Zuschlag wurde der
Firma am-architektur GmbH in Lenzburg erteilt. Weiter wurde unter Einbezug verschiedener Spezialis-
ten bezlglich der Produktion Joghurterie und Backerei, des Verkaufhauses sowie in Zusammenarbeit
mit der kantonalen Denkmalpflege die Projektierung durchgefiihrt. Beide Teilprojekte wurden detailliert
ausgearbeitet und die Kostenschatzung lag mit einer Genauigkeit von +/- 15 % vor.

In den Jahren 2023 und 2024 wurden die beiden Teilprojekte den Kommissionen SIK und AVW vorge-
stellt und im Juli 2024 vom Grossen Rat zurlickgewiesen. Das Projekt sei in Bezug auf Zweckmassig-
keit, strategische Ausrichtung, Standort sowie insbesondere auf Héhe des Verpflichtungskredits und
die ungenugende Wirtschaftlichkeit im laufenden Betrieb zu Uberarbeiten. Vor diesem Hintergrund
wurden durch das Projektteam verschiedene Varianten fir das weitere Vorgehen bezliglich Verkaufs-
raums und Suterhaus ausgearbeitet und entschieden, fir die langfristige Lésung hinsichtlich Verkaufs-
raums und Suterhaus ein separates Projekt zu starten. Zusatzlich wurde das Buro fiir Bauékonomie
beauftragt das Teilprojekt “Joghurterie & Backerei” tGiberprifen zu lassen. Durch die Plausibilitatspri-
fung konnte bestatigt werden, dass die Kosten weitestgehend korrekt berechnet wurden.

Der hier vorliegende erlauternde Projektbericht ist Teil der Unterlagen und erganzt den Bericht an den
Regierungsrat. Es werden der gesamte Projektverlauf seit dem letzten GRB 2024-1449 inklusive der
Uberprtften Varianten beim Suterhaus und deren geplante Umsetzung aufgezeigt. Fir die erganzende
Projekthistorie wird auf die letzte Botschaft und den Projektbericht aus dem Jahr 2023 verwiesen.

2 BESTANDESANALYSE
21 JOGHURTERIE & BACKEREI

In der folgenden Grafik sind die heutigen Flachen der Joghurterie gelb und die der Backerei blau
hinterlegt.
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Abbildung 1: Ubersicht Untergeschoss 5-Sterngeb&ude

2.1.1 Bestand Joghurterie

Die Raume der heutigen Joghurterie befinden sich im Untergeschoss des Fligel Il im 5-Stern-Ge-
baude der JVA Lenzburg. Dem Raum fur die Joghurtproduktion sind die beiden Kihirdume und der
TiefkUhlraum direkt angeschlossen. Diese Raume sind nur von dort her zuganglich. Unter dem Trep-
penabgang ist eine kleine, einfache Garderobe (zwei Schranke und zwei Stihle) fur die Gefangenen
eingerichtet. Im Flugel IV werden im Raum 0.407/0.409 zuséatzlich Joghurtbecher und weiteres Mate-
rial gelagert. Die Lagerkapazitaten fur die Joghurterie sind aktuell zu knapp bemessen. Umzieh- und
Buroraumlichkeiten fur die Mitarbeitenden der JVA sind nicht vorhanden. Ein Ausbau am bisherigen
Standort ist nicht moéglich. Die folgende Grafik zeigt den Grundriss der heutigen Joghurterie.

Abbildung 2: Ubersicht Untergeschoss 5-Sterngeb&ude
o
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2.1.2 Bestand Backerei

Die Raume der Backerei befinden sich im Untergeschoss des Fligel Il im 5-Stern-Gebaude der JVA
Lenzburg. Die beiden Produktionsrdume sind miteinander verbunden, beide jedoch auch vom Korridor
her erschlossen. Unter den Treppenabgangen sind zwei einfache Garderoben untergebracht.

Umzieh- und Blrordumlichkeiten fir die Mitarbeitenden der JVA sind nicht vorhanden. Der Backofen
wird bei einem Neubau demontiert und weiterverwendet. Aufgrund der knappen Raumverhaltnisse
stehen zeitweise Maschinen und Rollmaterial auf dem Gang, was nicht hygienisch ist und nicht den

0.300

FLUGEL 3

gende Grafik zeigt den Grundriss der heutigen Backerei.

Abbildung 3: Grundriss Untergeschoss Flugel 3, Ausschnitt

2.1.3 Zustand Bausubstanz

Die heutigen Raume der Joghurterie und Backerei befinden sich im Kellergeschoss der Strafanstalt (im Flugel Il
und Fligel Ill). Das Kellergeschoss wurde im Rahmen der Gesamtsanierung der Strafanstalt nicht Instand ge-
setzt. Durch die hohe Feuchtigkeit im Mauerwerk haben sich in den letzten Jahren starke Abplatzungen im Ver-
putz, sowie an den Fensterrahmen gebildet. Diese Rahmenbedingungen entsprechen nicht den heutigen Lebens-
mittel- und Hygienevorschriften. Bei der Vergrosserung des Produktionsvolumens mussen kiinftig das Lebensmit-
telgesetz (LMG), die Lebensmittel- und Gebrauchsgegenstandeverordnung (LGV) und die Hygieneverordnung
(HyV) jederzeit eingehalten werden kdnnen.

2.1.4 Mogliche weitere Nutzung der bestehenden Flachen

Die heute vorhandenen Kuhl- und Tiefkiihiraume der Joghurterie bleiben bestehen und werden fir die
Kuche weiterhin bendétigt. Der Vorraum wird nach Rdumung durch den Baudienst instand gestellt. Der
Backofen der heutigen Backerei wird ausgebaut und im neuen Produktionsraum wieder montiert. Die
Raume der bisherigen Backerei sollen als «Lager» weiter genutzt werden.
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2.1.5 Bilder und Zustandsbeschreibung

Foto, Lage Zustand

Joghurterie, 2 Gefangenenarbeitsplatze Diese Raume weisen keine ersichtlichen
Bauschaden auf, die Bausubstanz ent-
spricht aber nicht mehr den gangigen Stan-
dards und muss immer wieder durch klei-
nere Sanierungen aufgewertet werden. Die
Fenster sind undicht und die Raumlichkei-
ten verfligen praktisch iber kein Tageslicht.
Die Rdume wurden im Rahmen der Ge-
samtsanierung der Strafanstalt nicht saniert.
Die Rahmenbedingungen entsprechen nicht
mehr den heutigen Lebensmittel- und Hygi-
enevorschriften.

Feuchtigkeit und Abplatzungen an den
Wanden. Keine Liftung.
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Foto, Lage Zustand
Backerei, 2 Gefangenenarbeitsplatze
bt Diese Rdume weisen teilweise starke Ab-
platzungen infolge Feuchtigkeit an den
Wanden und Decken auf und eine regel-
massige Sanierung ist notwendig (alle paar
Jahre); die Bausubstanz entspricht nicht
mehr den gangigen Standards und muss
immer wieder durch kleinere Sanierungen
aufgewertet werden. Die Rdume wurden im
Rahmen der Gesamtsanierung der Strafan-
stalt nicht saniert. Die Rahmenbedingungen
entsprechen nicht mehr den heutigen Le-
bensmittel- und Hygienevorschriften.

Backerei

Feuchtigkeit und Abplatzungen an den
Wanden und an der Decke.
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2.2 VERKAUFSLADEN UND SUTERHAUS
Die folgende Grafik zeigt auf der linken Seite den heutigen Verkaufsladen, auf der rechten Seite das
Suterhaus (Wohnbereich).

Abbildung 4: Grundriss Verkaufshaus Bestand

SUTERHAUS
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2.2.1 Bestand Verkaufsladen

Die Verkaufs- und Ausstellungsraume befinden sich in einem einwandfreien Zustand. Ebenso alle Ne-
benraume im Untergeschoss bis auf den Weinkeller, welcher feuchte Stellen und Abplatzungen an
den Wanden aufweist. Aufgrund des Zeitpunktes des Ladenausbaus sind keine Schadstoffe zu erwar-
ten. Die Brandschutzvorschriften werden eingehalten. Der ebenerdige Verkaufsbereich ist hindernis-
frei zu erreichen.

Der Verkaufsladen kann im heutigen Zustand weiterhin genutzt werden.

2.2.2 Bestand Suterhaus (Wohnbereich)

Der Wohnteil des Suterhauses befindet sich in einem schlechten und verwahrlosten Zustand. Aus Si-
cherheitsgriinden (morsche Fussbtden) ist der Zugang in die oberen Stockwerke gesperrt. Zudem
wurden bei einer Schadstoffanalyse Asbestriickstande an den Wanden (Fliesenkleber) gefunden, die
professionell beseitigt werden missen. Die Heizung und der Wassererwarmer fur das Verkaufshaus
befindet sich im Obergeschoss des Wohnteils. Die Leistung der Gasheizung ist nur fir den Verkaufs-
laden ausgelegt. Fur den Wohnteil ist keine Leistung vorgesehen.

Mit minimalen Massnahmen kénnte das Erdgeschoss als Lagerflache fir den Verkaufsladen genutzt
werden.

Immobilien Aargau August 2025 10
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2.2.3 Bilder und Zustandsbeschreibung

Foto, Lage Zustand
Weinkeller

Abplatzungen an den Wanden, diverse feuchte Stel-
len hinter den Gestellen

Verkaufsladen
Das Gebaude ist auf allen Stockwerken in einem
guten Zustand, es wurden keine Mangel festgestellt
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Foto, Lage Zustand

Wohnteil, Laube aussen
I'

Statik der Laube in schlechtem Zustand

Ehemalige Kiiche

Abplatzungen an den Wanden
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3 RAHMENBEDINGUNGEN

Als Grundlage fiir die Projektierung dient die Machbarkeitsstudie des Portfoliomanagements der Im-
mobilien Aargau aus dem Jahr 2020. Seitens Immobilien Aargau bestehen aktuell keine Richtlinien,
Leitbilder und Vorgaben fir Justizvollzugsanstalten.

Die geltende Gesetzgebung sowie die Bestimmungen des SIA und die einschlagigen Normen sind
zwingend einzuhalten. Zudem sind jeweils die Vorgaben und Anspriiche des behindertengerechten
Bauens und der Denkmalpflege zu bericksichtigen.

Die geplante Dislozierung und Erweiterung der heutigen Joghurterie und Backerei, die in der Stoss-
richtung Internalisierung der Wertschdpfungskette Ur-Produktion-Verarbeitung-Verkauf erarbeitet
wurde, soll in einem Neubau (Modulbauweise) realisiert werden. Daflir wurde bereits ein Standort im
Perimeter der JVA Lenzburg (Flugel Il und 1V) ermittelt. Der gewahlte Standort und die tbrigen Fla-
chen und Gebaude im internen JVA-Perimeter wurden auf Eignung fiir das geplante Produktionsge-
baude geprift. Geschatzte Kosten und Flachen aus dem Bauprojekt wurden nochmals kritisch durch
das Buro fir Baubkonomie hinterfragt. Im Rahmen des Vorprojekts wurde eine Kostenschatzung +/-15
% und einer Kostenermittlungstoleranz von ca. 10 % fir das geplante Bauvorhaben erstellt.

Die Kosten fur den geplanten Ersatzneubau als Verkaufsflachenerweiterung des heutigen 5*-Ladens
an der Ammerswilerstrasse, die in der Stossrichtung unter "Neugestaltung Verkaufsprozess und A-
VOR" erarbeitet wurden, wurden auch im Rahmen des Bauprojekts ermittelt. Nach der Rickweisung
durch den Grossen Rat wegen der zu hohen Erstellungskosten, wurden mégliche Varianten fir das
Suterhaus untersucht. Es wurde entschieden, die Variante “Zwischennutzung Suterhaus” weiter zu
verfolgen.

4 MACHBARKEITSSTUDIE, ANALYSE UND FESTLEGUNG DES STANDORTPERIMETERS

41 BAURECHTLICHE GRUNDLAGEN
Das gesamte Areal der JVA, inkl. dem Suterhaus und den Wohnhausern liegt in der Zone fur 6ffentli-
che Bauten und Anlagen.

Auszug BNO §25

Art. 1 Nutzung: In den Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sind vorhandene und kiinftige dem
offentlichen Interesse dienende Bauten und Anlagen zulassig.

Art. 2 Abmessungen: Die Ausniitzung, die Gebaudehdhen sowie die Grenz- und Gebaudeabstande
werden vom Gemeinderat festgelegt. Gegen angrenzende Wohn- und Wohn-/Gewerbezonen sind de-
ren Abstandsvorschriften einzuhalten.

Art. 4 Umgebung Strafanstalt: Der unmittelbar ausserhalb der Gefangnismauern angelegte Streifen
der Zone fir offentliche Bauten und Anlagen entlang der Landwirtschaftszone bzw. der mit Gestal-
tungsplanpflicht belegten Zone fir 6ffentliche Bauten sudlich der Anstalt dient nur der Errichtung von
Sicherheitseinrichtungen der Anstalt.

Immobilien Aargau August 2025 13
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Abbildung 5: Ausschnitt Zonenplan

4.2 DENKMALPFLEGE, STADTEBAU

Im Innern der Anstalt wird seitens Denkmalpflege eine hohe gestalterische Qualitat der Gebaudehiille
gefordert. Eine Container-Losung wird in Frage gestellt.

Fur das Suterhaus ist die stadtebauliche Situation massgebend. Von einem eingeschossigen Bau im
Strassenraum wird abgeraten und auf einen Erhalt der heutigen Volumetrie verwiesen.

4.3 BAURECHTLICHES, BAUVORSCHRIFTEN

4.3.1 Rollstuhlgangigkeit, hindernisfreies Bauen

Offentlich zugangliche Bauten sollen grundsatzlich hindernisfrei zuganglich sein (SIA 500 Norm zum
hindernisfreien Bauen, Behindertengleichstellungsgesetz BehiG).

Dies betrifft die Aussenflachen, die Erschliessung ins Gebaude und im Innern, sowie die Toilettenanla-
gen.

4.3.2 Vorgaben AWA
Garderoben, Waschanlagen, Toiletten
— In der Regel sind nach Geschlechtern getrennte Anlagen vorzusehen. Eine getrennte Benut-
zung der gleichen Einrichtungen (die abgeschlossen werden kénnen) ist nur ausnahmsweise
zulassig, z.B. in Betrieben mit einer kleinen Anzahl gleichzeitig beschaftigter Arbeitnehmer/in-
nen (bis zu 10 Personen) mit wenig verschmutzender Tatigkeit, wie Burobetriebe etc.

Toiletten
Grundlegendes
— in separaten Raumen einzurichten
— Toiletten sollen nicht Gber Garderoben zuganglich sein
— von den Garderoben durch Wande vollstandig abzutrennen, Wand von Boden bis Decke
— Offentlich zugangliche Toiletten sollen nicht als Personaltoiletten dienen
— die Entfernung vom Arbeitsplatz soll nicht mehr als 100m oder eine Geschosshohe betragen
Anzahl
— bis zu 10 Beschaftigte eine Toilette und ein Pissoir fur die Manner, eine Toilette fur Frauen
— bis zu 50 Beschaftigte eine Toilette und ein Pissoir fiir je 15 Manner und eine Toilette fir 10
Frauen
— Allgemeines

Immobilien Aargau August 2025 14
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— Toiletten und Pissoirs sind von Arbeitsrdumen durch einen Vorraum abzutrennen. Ausser sie
sind von Treppenhausern oder Gangen aus zuganglich.

— naturlich oder kiinstlich zu lGften

— es ist mindestens ein 5-facher Luftwechsel vorzusehen

Einrichtungen

— im Vorraum oder in unmittelbarer Nahe sind Einrichtungen zum Waschen und Trocknen der
Hande anzuordnen

— Waschbecken mit fliessend Wasser

— flussiges Reinigungsmittel und Handttcher oder Rollen aus Papier

Ess- und Aufenthaltsgelegenheiten

— wenn ein Bedurfnis besteht, sind dem Personal Ess- und Aufenthaltsgelegenheiten zur Verfi-
gung zu stellen.

— insbesondere gilt dies bei Nacht- oder Schichtarbeit, wenn Arbeithehmende starken Ver-
schmutzungen, giftigen, brandgefahrlichen oder explosionsgefahrlichen Stoffen ausgesetzt
sind

— in Betrieben mit fensterlosen Arbeitsplatzen

—  bei starker Hitze- oder Kélteexposition

— wenn regelmassig und haufig stehende Arbeit verrichtet wird

Ist ein Aufenthaltsraum nicht nétig:
— Sitzgelegenheit mit Riickenlehne und Tisch vorsehen
— nicht in unmittelbarer Nahe des Arbeitsplatzes
— bei Schicht-, Nachtarbeit und insbesondere bei Piquet Dienst sollte eine Ruhegelegenheit vor-
handen sein

4.3.3 Vorgaben und Vorschriften bezgl. Hygiene
Gesetzliche Grundlagen gem. Lebensmittelgesetz (LMG), Lebensmittel- und Gebrauchsgegenstande-
verordnung (LGV) und Hygieneverordnung (HyV) sind einzuhalten.

Raume
— leicht zu reinigen und erforderlichenfalls desinfizierbar
— Boden- und Wandbelage missen wasserundurchlassig, wasserabstossend und abriebfest
sein und auch nichttoxischem Material
— auf Holz ist weitgehend zu verzichten
— Abwasserleitungssysteme mussen das Risiko der Kontamination von Lebensmittel vermeiden

Beliiftung
— naturliche oder mechanische Beliiftung
— Filter oder ahnl. mussen leicht zuganglich sein
— R&ume sind vor erwarmender Sonneneinstrahlung zu schitzen

Beleuchtung
— Verarbeitungsraume = 500 Lux
— Lagerrdume = 100 Lux
— Treppen = 150 Lux

Insektenschutzgitter
—  Fenster und Tiren in Produktions- und Lagerraumen zum Offnen und Liften sind, miissen mit

Insektenschutzgitter versehen werden

Handwaschgelegenheiten
— mit mischbarer Kalt- und Warmwasserzufuhr mit Arm-/Handbedienung oder kontaktlos

Immobilien Aargau August 2025 15
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— Spender flr Seife/Desinfektionsmittel und Einweghandtiicher

Garderoben und Toiletten
— Umkleideraume und Einrichtungen zur Pflege der personlichen Hygiene miissen verfiigbar
sein
— Putzraume/Putzschranke
— Immer getrennt von Lebensmitteln in daflr bestimmten Raumen und Schranken gelagert

Trennung rein/unrein
— Rohe, nicht genussfertige Lebensmittel sind von genussfertigen Lebensmitteln getrennt aufzu-
bewahren (mdglichst separate Lager- und Kiahlrdume)
— Bei der Verarbeitung und Zubereitung sind zur Abgrenzung geeignete Vorkehrungen zu tref-
fen
— Geschirrwaschmaschine mit automatischer Dosieranlage abgetrennt von der Verarbeitung
platzieren

44 STANDORTEVALUATION JOGHURTERIE & BACKEREI
4.41 Gewabhlter Standort

Abbildung 6: Standortwahl zwischen Fligel Ill und IV

4.4.2 Architektonische Losung
Das von am-architektur GmbH, Lenzburg vorgeschlagene Prinzip basiert auf einem einfachen, funktio-
nal gehaltenen Holzbau, welches in Modulbauweise angefertigt werden soll. Die Betonplatte soll als
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einziges Element vor Ort in RC-Beton erstellt werden. Dadurch kénnen schlanke Bauablaufe und eine
reibungslose Anlieferung garantiert werden.

Abbildung 7: Visualisierung Produktionsgebaude

Das Gebaude ist aus horizontalen Platten und Stitzen aufgebaut, was hohe Planungs- und Nutzungs-
flexibilitat gewahrleistet, und soll als einfacher, funktionaler Holzbau mit einem hohen Grad an Vorfab-
rikation umgesetzt werden. Die Gebaudehéhe wird so niedrig wie mdglich gehalten. Im Kern befinden
sich die Erschliessung und die Steigzonen. Der Stltzenraster gewahrt eine freie Fassadengestaltung,
sowie eine hohe Flexibilitat fur kiinftige Nutzungsanpassungen. In die vorgefertigten und segmentier-
ten Fassadenelemente kénnen je nach Bedarf Fenster, Tiren und Tore und weitere Nutzungsele-
mente eingebaut werden.

Das Dach besteht aus einer tiberdammten und vorgefertigten Rippen-Plattenkonstruktion und soll
durch die Auskragung die Fassadenelemente vor der Witterung schitzen. Einzig die Bodenplatten,
Kellerwande und Bodenplatte Untergeschoss sind in RC-Beton vor Ort erstellt. Im Innern werden die
Oberflachen moglichst roh belassen. Der Boden wird als homogener, abriebfester Holzzementboden
gegossen. Dieser ist unterhaltsarm, hygienisch und robust.

4.4.3 Gebaudetechnik

Elektroanlagen

Im Untergeschoss wird eine neue Elektrohauptverteilung eingerichtet. Die Notlichtanlage erfolgt mit
Zentral-Akku fur Fluchtwege und Technikraume. Die Wechselrichteranlage fir die PV-Anlage wird im
Untergeschoss installiert. Auf dem Dach wird zudem eine Blitzschutzanlage errichtet. Funktionale und
robuste Leuchten sorgen fir das entsprechende Kunstlicht. Die Brandmeldeanlage, die Einbruchmel-
deanlage und Intercom-Anlage werden erweitert und garantiert den Vollschutz und interne Kommuni-
kation. Fir das Produktionsgebaude wird ein autonomes Steuersystem (KNX) aufgebaut. Die Integra-
tion des neuen Gebaudes in die bestehende Sicherheitssystemlandschaft ist sichergestellt.

Heizung Liiftung, Klima

Die Energie im Funfstern wird aktuell Gber Holzschnitzelanfeuerung generiert. Das neue Produktions-
gebaude soll ebenfalls an dieses Warmenetz angeschlossen werden. Parallel zu diesem Projekt [auft
eine Studie, bei der ein Anschluss des gesamten Areals ans Fernwarmenetz Uberprift wird. Beide
Teilprojekte werden Anschlisse fir die Fernwarme vorsehen.
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Die Warmeabgabe in den Produktionsraumen erfolgt Gber die Liftungsanlagen.
Die Raume sind durchwegs mechanisch geliiftet. Fir die Erzeugung der gewerblichen Kalte wird eine
Kihlanlage installiert. Eine Warmerickgewinnung garantiert einen wirtschaftlichen Betrieb.

4.44 Sanitdranlagen

Robuste Sanitare Anlagen garantieren einen einfachen Unterhalt. Die Zuleitung der Erschliessung er-
folgt ab bestehendem 5-Stern. Eine Wasserenthartungsanlage garantiert die gewerblich geforderten
Hartegrade der Armaturen.

4.4.5 Kanalisation
Die bestehende Kanalisation wird Uberbaut und entsprechend geschuitzt.

4.4.6 Betriebseinrichtungen

Die Analyse der Betriebseinrichtungen hat gezeigt, dass diverse Anlagen end of life sind. Diese mus-
sen entsprechend ersetzt werden. Ebenso werden die entsprechenden Raume fir die Betriebseinrich-
tungen zur Verfligung stehen, wie beispielsweise Mehlsilos flir die Mehlbevorratung.

5 KOSTENPLAUSIBILISIERUNG JOGHURTERIE & BACKEREI

51 VORGEHEN UND UBERPRUFUNG

Fur die in der Botschaft erwahnte Plausibilisierung der Kosten wurde folgendes Vorgehen durch das
Biro fur Bauékonomie AG gewahlt:

1. Anpassung des Kostenvoranschlages der am-architektur GmbH an die Teuerung und MWST

2. Erstellen einer Schattenberechnung (Ausmasse erstellen, Verpreisung mit eigenen Bench-
marks)

3. Plausibilisierung mit Vergleich nach BKP-Gliederung

4. Abgleich / Besprechung der Differenzen mit dem Kanton Aargau

5.2 FAZIT DER KOSTENPLAUSIBILISIERUNG

Die Plausibilisierung zur Kostenberechnung des Bauprojektes Produktionsgebaude Justizvoll-
zugsanstalt (JVA), Lenzburg zeigt, dass die Kostenberechnung der am-architektur GmbH weitest-
gehend korrekt erstellt wurde.

Im Vergleich zur Berechnung des Biros fur Bautkonomie AG (BfB AG) kommt die Kostenberechnung
der am-architektur GmbH leicht tiefer (-2,3%) zu liegen. Es gibt innerhalb der BKP-Positionen ver-
schiedene Differenzen, was grosstenteils auf unterschiedliche Kostenzuordnungen zurtickzufiihren ist.
Diese Differenzen heben sich grdsstenteils auf.

Fazit Biro flur Baudkonomie:

“Eine Optimierung des Gebé&udes ist schwierig, da das Gebéaude an sich schon sehr kompakt und
effizient ist. Zudem sind die ausserordentlichen Elemente wie Vordach, Holzbaukonstruktion und
Raumhéhe aufgrund der Vorgaben gesetzt.”

5.3 NACHBEARBEITUNG DURCH AM-ARCHITEKTUR GMBH

Im Anschluss an die Kostenplausibilisierung hat die am-architektur Gmbh nochmals alle Positionen
Uberprift und folgt der Empfehlung vom Biiro flir Bau6konomie und erhdht die Werte der vorgeschla-
genen Positionen um 2,3%. Die Grundrisse (Flachen) bleiben alle gleich und sind am Ende dieses
Projektberichts angehangt.
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6 VARIANTENUNTERSUCHUNG SUTERHAUS

6.1 VORGEHEN UND UBERPRUFUNG
Nach dem Rickweisungsantrag und dem Auftrag alle méglichen Optionen beim Suterhaus zu Uber-
prufen, wurde am-architektur Gmbh beauftragt, die Kosten fir folgende, von den Immobilien Aargau
vorgeschlagene Optionen zu ermitteln:

Zwischennutzung Suterhaus

Abbruch Suterhaus und Neubau Wohnhaus

Sanierung Suterhaus als Wohnhaus

Abbruch Suterhaus und Sicherung des bestehenden Verkaufsladens

Abbruch Suterhaus und eingeschossiger Anbau (inkl. Sicherung des bestehenden Verkaufsla-
dens)

6. Abbruch Suterhaus mit Neubau Verkaufsladen (ohne Obergeschossausbau und Lift)

U .

6.2 VARIANTENENTSCHEID

Nach grundlicher Kostenuberprifung aller oben aufgefuihrten Varianten wurde festgestellt, dass ledig-
lich mit der Variante "Zwischennutzung Suterhaus" erhebliche Kosteneinsparungen erreicht werden
kdénnen. Diese Variante sieht vor, das Suterhaus mit Minimalmassnahmen zu sichern und eine opti-
sche Auffrischung der Fassade vorzunehmen. Dazu soll ein Durchbruch zum Verkaufsladen einge-
plant werden, damit die Raumlichkeiten im Suterhaus als zusatzliche Lagerflache dienen kénnen. Die
Fassade soll durch kleinere Arbeiten wieder so instandgesetzt werden, dass das Haus nicht mehr ab-
rissbedurftig aussieht.

Abbildung 8: Uberpriifte und verworfene Varianten 1-6

Y P %9 &

Zwischen- i Variante ) Variante Variante
Variante Variante Anbau )
nutzung Wohnhaus Abbruch eingeschoss Neubau ohne Sanierung
Suterhaus (#1-15%) Suterhaus (+/- (fl- 25%) Ausbau (Lift + Wohnhaus
(+- 25%) 15%) 0G) (+- 15%) (+/- 15%)
exkl. Mwst. exkl. Mwst. exkl. Mwst exkl. Mwst exkl. Mwst.
0f |Grundstack 0 0 0] 70'000 70°000 70'000]
1| |Vorberetung 1000 119'000 107°000] 122°000, 126'000 74000
2| |Gebaude 166'000 1°389'000 190°000 1'242'000 1'594'000 1621000
3| [Betnebseinrichtungen 0 0| 0 400'000| 400000, 0
4] |Umgebung 0 50'000 50°000] 50°000 50°000 50'000]
5| |Baunebenkosten 3000 25'000, 7'000 25'000 35000 34'000]
6| |Reserve 12°000 144'000 24°000] 170°000, 204'000 157'000]
7| |Kostenermittlungstoleranz 8000 173'000 38'000] 201000 241'000 184'000]
91" TAusstaftung 0 0| 0 0 0| 0
Total 190°000 1'900°000 416’000 2'280°000 2'720°000 2'090°000|
6.3 FAZIT

Die Variante “Zwischennutzung Suterhaus” erweist sich als die glinstigste aller vorgeschlagenen Vari-
anten und wird aus diesem Grund weiterverfolgt. Das Suterhaus wird statisch gesichert und durch Mi-
nimalmassnahmen optisch aufgewertet. Das Erdgeschoss kann nach diesem Eingriff dank des Durch-
bruchs als zusatzliche Lagerflache fir den Verkaufsladen benutzt werden.
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Abbildung 9: Untergeschoss Produktionsgebaude
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Abbildung 10: Erdgeschoss Produktionsgebaude
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Abbildung 11: Dachaufsicht Produktionsgebaude
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Abbildung 12: Schnitte Produktionsgebaude
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Abbildung 13: Ansichten Produktionsgebaude
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