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1. Zusammenfassung

1.1. Ausgangslage

Am 14. Marz 2023 wurde die Baudirektion beauftragt, eine vertiefte Machbarkeitsstudie zur
Vorbereitung einer Kantonsratsvorlage fur einen Objektkredit fir den Ersatzneubau des alten
Laborgebaudes (EAS) an der Zugerstrasse 50, Steinhausen, durchzufthren.

Fir die Ausarbeitung der vertieften Machbarkeitsstudie war die ARGE GP DSS unter der Fe-

derfuhrung von Kolletiv Juma/Studio W und Arcanus AG Baumanagement verantwortlich. Das
Team gewann 2020 den Projektwettbewerb fir den Ersatzneubau der Durchgangsstation Asyl
(Teilaufgabe 1). Zudem war unter Einbezug der Nachbarparzelle eine stadtebauliche Setzung
in Form einer Volumenstudie fur einen Blro-/Gewerbeneubau anstelle des alten Laborgebéau-
des an der Zugerstrasse 50 (Teilaufgabe 2) verlangt.

Die Gemeinde Steinhausen erstellte 2022 einen einfachen Bebauungsplan tUber das Gesamt-
areal (Parzellen 456 und 963). Dieser diente als Grundlage, fur die im vorliegenden Bericht do-
kumentierte, vertiefte Machbarkeitsstudie fir den EAS.

1.2. Aufgabenstellung

Das bestehende alte Laborgebaude an der Zugerstrasse 50 in Steinhausen entspricht nicht
mehr den zeitgemassen baulichen und energetischen Anforderungen. Der Zustandswert des
Gebaudebewertungsprogramms «Stratus» lag im Dezember 2023 bei 0.64 Fiur Verwaltungsge-
baude ist ein Zielwert von (Zustands- zu Neuwert) 0.80 «gut» vorgegeben. Ohne erhebliche
Instandsetzungsarbeiten wirde der Wert weiter sinken und 2030 bereits bei ca. 0.53 «schlech-
ter Zustand» liegen. Es waren dementsprechend hohe Investitionskosten fir die Gesamtin-
standsetzung der Liegenschaft erforderlich.

Das Gebaude verfligt Giber eine Hauptnutzflache von 717 m2, wovon 400 m? als Archive genutzt
werden. Die verbleibenden Flachen kdnnen ungefahr flinfzehn Arbeitsplatze aufnehmen. Da
auch aufgrund des einfachen Bebauungsplans gegeniiber dem Bestand ein wesentlich héheres
Ausnutzungspotential vorhanden ist, soll an diesem mit dem 6ffentlichen Verkehr sehr gut er-
schlossenen Standort, ein flexibel nutzbarer Ersatzneubau mit einem besseren Kosten-Nutzen
Verhéltnis entstehen.

Durch eine ganzheitliche Herangehensweise wird nicht nur die Errichtung eines modernen BU-
rogebaudes angestrebt, sondern auch ein Leuchtturmprojekt fir nachhaltiges Bauen im Kanton
Zug und daruber hinaus.

1.3. Kosten

Die Erstellungskosten BKP 1 — 9 fir den Ersatzneubau altes Laborgebaude betragen 31,722
Millionen Franken inkl. 8,1 Prozent MWST, Kostengenauigkeit +/- 20 Prozent, exkl. Bauherren-
leistungen und Projektreserven (Zurcher Baukostenindex April 2023).

1.4. Termine
Der Ersatzneubau wird in einer Etappe realisiert. Der Baubeginn ist im Jahr 2028 vorgesehen
und die Fertigstellung / Inbetriebnahme Anfang 2030.
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2. Rahmenbedingungen
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Abbildung 1: Lageplan Steinhausen (ohne Massstab)
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2.2. Situation

Abbildung 2: Situationspl‘ah‘(ohne Massstab)/ /

2.3. Arealinformationen

Grundstucks- 456 963
nummer
Flache 3'897 m? 5'906 m?
Zone Wohn- und Arbeitszone 3, Bebauungsplan Wohn- und Arbeitszone 3,
Bebauungsplan
Adresse Zugerstrasse 50 Zugerstrasse 50a Zugerstrasse 52
Steinhausen Steinhausen Steinhausen
Eigentum Kanton Zug Kanton Zug
Nutzung Momentan Zwischen- = Amt flr Verbraucher- Durchgangsstation Asyl
nutzung Biroflachen schutz, Amt fur Sport
Amt fur Asyl und und Gesundheitsférde-
Fluchtlinge, Archiv fur rung
Steuerverwaltung
Zukunftig Buroflachen
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2.4. Einfacher Bebauungsplan
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Abbildung 3: Einfacher Bebauungsplan vom 11.11.2022 (ohne Massstab)

Der einfache Bebauungsplan umfasst die beiden kantonalen Grundsticke 456 und 963, auf de-
nen die Ersatzneubauten fir die Durchgangsstation (DSS) sowie das Laborgebaude an der Zu-
gerstrasse 50 in Steinhausen errichtet werden sollen. Er regelt die baurechtlichen und gestalte-
rischen Rahmenbedingungen flr das gesamte Areal und enthéalt Bestimmungen zur Nutzung,
Erschliessung, Freiraumgestaltung, Anzahl der Parkpléatze sowie Ver- und Entsorgung.

Als Voraussetzung fir den Erlass eines einfachen Bebauungsplans musste das Areal gemass
§ 32 Planungs- und Baugesetz vom 26. November 1998 (PBG; BGS 721.11) eine besonders
gute architektonische Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie der FreirAume, eine beson-
ders gute stadtebauliche Einordnung in das Siedlungs- und Landschaftsbild sowie eine Min-
destflache von 2000 m2 aufweisen.

Fir das Areal ergaben sich damit folgende Vorteile gegeniiber der Regelbauweise:
- Erstellung eines zusatzlichen Geschosses;

- Erhdhung der anrechenbare Geschossflache (aGF) um max. 20 Prozent;

- Uberschreitung der zulassigen Gebaudelange um max. 50 Prozent;

- Abweichung von den arealinternen Grenz- und Gebaudeabstéanden.
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Der Vorschlag fur den Blro- und Gewerbeneubau orientiert sich an der im Rahmen des Pro-
jektwettbewerbs hierzu erstellte Volumenstudie. Dem Neubau des Amts fur Verbraucherschutz
(AVS) wird ein Volumen von vergleichbarer Grosse gegeniibergestellt. Dieses besitzt vier Voll-
geschosse, ein Attikageschoss sowie zwei Untergeschosse mit Parkplatzen. Damit die maximal
zulassige Ausnutzung erreicht und fiir die DSS ein grossziigiger Aussenraum freigehalten wer-
den kann, wird das AVS um ein zusatzliches Regel- sowie ein Attikageschoss aufgestockt. Die
beiden Gebaude definieren einen langlichen, platzéhnlichen Raum, welcher tber eine Frei-
treppe zum tieferliegenden Bereich der DSS fihrt.

Die DSS ergéanzt die Situation mit einem Langs- sowie einem Punktbau. Das zweiteilige Ge-
baudeensemble reagiert auf den baumgesédumten und leicht abgesetzten Raum zur Zuger- so-
wie Knonauerstrasse und bildet einen angemessenen Auftakt zu diesem Entwicklungsgebiet
am sudlichen Dorfeingang von Steinhausen. Die beiden Bauten greifen dieselben architektoni-
schen Elemente auf und erscheinen somit als Ensemble. Durch die klare raumliche Trennung
zwischen «Wohnen» und «Tagesstruktur» wird das Areal belebt und den Bewohnerinnen und
Bewohnern verschiedene Aufenthaltsqualitaten geboten.

Die Arealzufahrt befindet sich nach Fertigstellung des Ersatzneubaus des alten Laborgebau-
des, Zugerstrasse 50 (EAS) in der Verlangerung der Albisstrasse. Gleichzeitig kann damit auch
die Tiefgarage unter dem Biro- und Gewerbeneubau erschlossen werden. Durch die Tiefga-
rage konnen die Aussenparkplatze auf das erforderliche Minimum reduziert werden. Mit der
Auflésung der bestehenden Zufahrt entsteht am norddstlichen Punkt des Perimeters eine platz-
artige Ankunftssituation als Begegnungsbereich mit Aufenthaltsqualitaten fur die Fussganger.
Die Entflechtung von Fussganger- und motorisiertem Individualverkehr erhéht die Aufenthalts-
gualitat im Bereich der beiden oberen Gebdaude. Lediglich die Anlieferung wird wie beim Vor-
gangerbau um den EAS geflihrt. Ein in den Neubau integrierter gedeckter Velounterstand starkt
die nordliche Ankunftssituation als Adresse fir den Fussganger- und Langsamverkehr.

Als Kompensation flr die entfallenden Freiflachen ist auf dem EAS ein Dachgarten vorgese-
hen. Damit verfligt das Gebaude ebenso wie die DSS sowie das AVS Uber einen individuellen
Aussenbereich.

Die Neubauten sind nach erhéhten energetischen Anforderungen zu erstellen. Die Platzierung
einer PV-Anlage an der Sudfassade darf die Mantellinie Uberschreiten.
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Abbildung 4: Modellfoto Gesamtareal (maximale Ausnutzung)

Abbildung 5: Modellfoto Gesamtareal (maximale Ausnutzung)
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2.5. Planungs — und Betrachtungsperimeter

Im Rahmen der vorliegenden vertieften Machbarkeitsstudie wurde der Neubau des Blrogebau-
des an der Zugerstrasse 50 definiert, wobei die Schnittstellen zu den angrenzenden Gebauden
der DSS und dem bestehenden Geb&ude des AVS beriicksichtigt wurden.

o

Abbildung 6: Bearbeitungsperimeter vertiefte Machb}arkeltsstudie EAS (ohne Massstab)
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3. Anforderungen

3.1. Nutzungskonzept

Grundlage bilden, die durch den Zuger Regierungsrat am 19. Oktober 2021 genehmigten kan-
tonalen Buroraumstandards. Der Raster des Biromoduls, abgestimmt auf 6kologisch und 6ko-
nomisch sinnvolle Dimensionen der Tragstruktur, beeinflusst massgeblich die Grundrisskon-
zeption. Das Raumprogramm sieht vor, dass das Gebaude Platz fiir mindestens 120, idealer-
weise 150 flexibel nutzbare Arbeitsplatze bietet, wobei der Fokus auf effizienten Arbeitsablau-
fen und einer angenehmen Arbeitsumgebung liegt. Publikumsbereiche sollen konsequent von
internen Arbeitszonen getrennt werden. Das Potential eines effizienten Bironeubaus soll bei
diesem Projekt ausgelotet werden.

3.2. Energie und Nachhaltigkeit

Der Kanton Zug plant die Errichtung eines in Bezug auf Energie und Nachhaltigkeit wegweisen-
den Birogebaudes. Aufgrund dieser Ausgangslage sollen im Rahmen des Projekts innovative
Anséatze verfolgt werden. Der Nachhaltigkeitsstandard SNBS Platin soll erreicht werden.

Dabei ist nicht nur die Minimierung des 6kologischen Fussabdrucks anzustreben, sondern es
sollen auch erneuerbare Energien und modernste Technologien integriert werden. Mit einer
Photovoltaikanlage auf dem Dach und an der Fassade soll der Neubau in der Lage sein, einen
Grossteil des Strombedarfs selbst zu erzeugen.

Themen wie optimale Tageslichtnutzung, sommerlicher Warmeschutz, Warmerickgewinnung
im Winter und die Kreislaufwirtschaft sollen in der Planung einen hohen Stellenwert einneh-
men.

Durch die strikte Trennung von Primar-, Sekundéar- und Tertiérstruktur soll das Geb&aude uber
seinen Lebenszyklus hinweg sortenrein getrennt werden kénnen.

3.3. Holzbau

Gemass § 20%s Einfiihrungsgesetze zum Bundesgesetz Uber den Wald (EG Waldgesetz) ist der
Kanton Zug verpflichtet, «bei der Projektierung von [...] Bauten die Holzbauweise und die Nut-
zung der Holzenergie von Beginn an in die Evaluation einzubeziehen. Dabei sind auch 6kologi-
sche Kriterien zu gewichten.»

Dementsprechend soll evaluiert werden, ob und in welcher Form Schweizer Holz als Baustoff
beziehungsweise Energietrager in das Projekt integriert werden kann.
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4. Projektbeschriebe

4.1. Architektur

Der kompakte Ersatzneubau gliedert sich in ein Sockelgeschoss mit Empfang und halboffentli-
chen Sitzungsbereich, drei Birogeschossen und einem Attikageschoss mit Aufenthaltsraum
und kleinem gastronomischen Angebot fir alle kantonalen Mitarbeitenden des Areals. Gleiches
gilt fur die Tiefgarage, welche die Besucher- und Mitarbeiterparkplatze des AVS aufnimmt.

Das zentrale Foyer mit dem Empfang ist durch die zwei Zugange sowohl von der Zugerstrasse
als auch von Seite des AVS erschlossen und dient als Empfangsbereich, fir Kundenkontakte,
das Backoffice und als Ort fur grossere interne Veranstaltungen.

Durch den doppelgeschossigen Raum besteht ein visueller Bezug zu den darUber liegenden
Burogeschossen. Der Sitzungsbereich kann mittels mobiler Trennwéande in verschieden grosse
Meetingraume aufgeteilt werden. Auf der Nordseite des Gebaudes befinden sich die witte-
rungsgeschitzten Veloparkplatze fir das AVS und den EAS.

Die rationale Tragstruktur erlaubt in den Birogeschossen eine flexible Grundrissgestaltung, die
auf die Bedirfnisse der verschiedenen Nutzer angepasst werden kann. Alle Arbeitsplatze sind
entlang der Fassade angeordnet und profitieren von direktem Tageslicht. Diese Raumschicht
wird durch die internen Meeting- und Fokusrdume, Riickzugsboxen sowie Loggien in verschie-
dene Bereiche gegliedert, die den Mitarbeitenden vielféltige Arbeits- und Aufenthaltsmaéglich-
keiten bieten. Sie kénnen sich den idealen Ort im Gebaude fir die jeweilige Tatigkeit aussu-
chen, je nach Teamgrésse und Austauschbedarf mit anderen Abteilungen. Demgegeniber be-
finden sich die Teekiichen, Garderoben, Bibliotheken, Ablagen, Teamarbeitsplatze und Orte
des informellen Austauschs in der zentralen Begegnungszone.

Die von Geschoss zu Geschoss versetzten doppelgeschossigen Raume bieten einen visuellen
Bezug zu den anderen Ebenen. Mit leicht ein- und ausbaubaren Treppen kénnen auch ge-
schossiubergreifende Abteilungen eingerichtet werden. Alle Trennwéande sind dabei nichttra-
gend und kénnen je nach Bedarf ein- oder ausgebaut werden. Durch Doppelbéden und eine ef-
fiziente Anordnung der technischen Installationen wird eine grosstmégliche Nutzungsflexibilitat
ermdoglicht.
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Abbildung 7: Visualisierung Burolandschaft

Das Attikageschoss steht allen Mitarbeitenden des Areals zur Verfiigung. Es umfasst Pausen-
bereiche fur Selbstverpflegung, Co-Working, Sitzungstische fur Meetings, Ruhebereiche sowie
eine Kaffeezone. Damit soll eine moderne Arbeitsweise gefdrdert, die Kreativitat und der Aus-
tausch gefoérdert, das Networking der Mitarbeitenden unterstiitzt und der Aufenthaltsbereich zu
Randzeiten belebt werden. Die in kleinere Zonen gegliederte Innen- und Aussenbereiche bie-
ten vielfaltige Aufenthalts- und Nutzungsmaoglichkeiten. Ein Gppig bepflanzter Dachgarten
schafft einen wohltuenden Bezug zur Natur und schiitzt vor sommerlicher Uberhitzung.

Das Gastrokonzept sowie der damit verbundene Raumbedarf fur die vorliegende Studie basie-
ren auf folgenden Annahmen: Zur Mittagszeit werden warme und kalte Speisen von einer exter-
nen Firma angeliefert und angeboten. Ein Verpflegungsautomat deckt den Bedarf rund um die
Uhr ab und wird taglich mit frischen Snacks und Getrdnken gefiillt. Eine Kaffee -Vollautomaten-
maschine steht den Mitarbeitenden rund um die Uhr zur Verfugung. Eigene Mahlzeiten kdnnen
aufgewarmt werden, jedoch wird keine Kiiche zur Zubereitung von Speisen eingerichtet.
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Abbildung 8: Attika, multifunktiona

I Zone: Aufenthaltsbereich, Bésrechung, temporare Arbeitsplatze

In den Untergeschossen finden sich die bendtigten flexibel unterteilbaren Lagerflachen, Garde-
roben sowie die Technikzentralen. Da sich in der Tiefgarage auch die Mitarbeiter- und Besu-
cherparkplatze des gesamten Areals befinden, ist ein zweites Untergeschoss unumganglich.
Gemass einfachen Bebauungsplan sind mindestens 34 Autoparkplatze (davon drei Parkplatze
als E-Ladestationen ausgerustet und finf Besucherparkplatze) und vier Motorradabstellplatze
fir das Gesamtareal erforderlich. Uber den westlichen Windfang im Erdgeschoss gelangen die
Besucher und Mitarbeiter des AVS direkt zur Tiefgarage, ohne das Foyer des EAS betreten zu
mussen.

Die Fassade gliedert sich analog zum AVS mit horizontalen Bristungs- und Fensterbandern
und nimmt das Material Glas der beiden bestehenden Laborgeb&dude auf. Die Aussenmarkisen
vervollstédndigen im geschlossenen Zustand das geschuppte Bild der leichten Aussenhaut.

4.2. Umgebung / Freiraum

Mit der Umgebungsgestaltung des EAS wird das Gesamtareal der Zugerstrasse 50 und 52 fer-
tiggestellt. Diese umfasst die neue Zufahrt, die geméss den Vorgaben der Gemeinde Steinhau-
sen eine zentrale Erschliessung des Areals ermdéglicht, ohne die Anlieferung und Zufahrt zum
AVS einzuschrénken. Diese gemeinsame Zufahrt sowie die Rampe zur Tiefgarage befinden
sich auf der benachbarten Parzelle 963 und erméglichen eine platzsparende Erschliessung der
Tiefgarage, welche die Parkplatze fur die Mitarbeiter sowie die Besucher der Gebaude AVS
und EAS umfasst. Ebenso wird die Entsorgung fir beide Parzellen mit den neuen Unterflurcon-
tainern ab der Zugerstrasse gemeinsam gelst.
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Eine strassenbegleitende Gehdlzsetzung entlang der Zugerstrasse beschreibt den Auftakt zum
Areal. Der Haupteingangsbereich des EAS, mit Aufenthaltsinfrastrukturen, profitiert dabei von
unterschiedlichen Vegetationsstrukturen als raumlich-atmosphéarische Kulisse. Wéahrend die Zu-
gangsbereiche zum EAS und die fassadennahen Bereiche als Hartflachen ausgebildet sind, be-
stehen die Ubrigen Freiraumbereiche aus vegetationsbestandenen, befahrbaren Oberflachen.
Ein hoher Anteil an unversiegelten Oberflachen leistet dabei sowohl einen wesentlichen Beitrag
fir die 6kologische Wertigkeit von Flora und Fauna der Anlage als auch fiir ein nachhaltiges
Management von Regenwasser.

Zuséatzlich zu den Aufenthaltsbereichen in norddstlichen und sidwestlichen Bereichen des EAS
sind auf dem Dachgeschoss Freiraumstrukturen entwickelt. Drei Kompartimente sind mit geeig-
netem Substrat, Be- und Entwasserungsinfrastrukturen sowie standortgerechten Pflanzen aus-
gestattet und generieren auf den exponierten Dachgartenmomenten ein adaquates Lokalklima.

Abbildun 9: finale Sitution mit neuer Zufahrt (ohne Massstab)
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4.3. Energie und Nachhaltigkeit

Der kompakte Neubau wurde raumlich, strukturell, konstruktiv und technisch so gestaltet, dass
er eine niedrige Umweltbelastung hat und eine lange Lebensdauer gewahrleistet. Der Holzske-
lettbau ist nachhaltig und ressourcenschonend, wodurch der Anteil an grauer Energie minimiert
wird. Durch moderate Spannweiten, konsequente Trennung von tragenden und nicht tragenden
Bauteilen (Beitrag zur Kreislaufwirtschaft) sowie eine gradlinige Lastabtragung werden die fiir
die Erstellung bendtigte Primarenergie und insbesondere die Treibhausgasemissionen redu-
Ziert.

Da die Innenwénde keine tragende Funktion haben, kdnnen sie aus ressourcenschonenden
Lehmziegeln errichtet werden. lhr Einsatz erhéht die thermische Speicherkapazitat und sorgt
fir ein angenehmes Raumklima. Die geschlossenen Briistungselemente gewahrleisten ein aus-
gewogenes Verhaltnis zwischen verglasten und geschlossenen Fassadenflachen. Konstruktiver
Sonnenschutz an der Siidfassade verhindert eine Uberhitzung im Sommer. Das kompakte Vo-
lumen fuhrt zu einem effizienten Verhéltnis zwischen Geschossflache und Hillflache sowie ei-
nem geringen Heizbedarf.

Die Wiederverwendung von Materialien vom Rickbau des bestehenden Gebaudes wie bei-
spielsweise Glasfassadenpaneele, Klinkersteine und Natursteinplatten wurden in der bisheri-
gen Planung beriicksichtigt. Weitergehende Abklarungen beziglich Ausbaus und Zwischenla-
gerung missen in der Projektphase geprift werden.

Geplant ist, den Nachhaltigkeitsstandard SNBS-Platin und eine CO2-neutrale Ausrichtung zu
erreichen.

£ 2

i Sl PR LU L .
Abbildung 10: Photovoltaik Abbildung 11: Einsatz von Lehmstein im Brustungsbereich
4.4. Statik

Das Gebaude umfasst zwei Untergeschosse, ein Erdgeschoss, drei Obergeschosse und ein At-
tikageschoss. Die Baugrubensohle wird sich zwischen 6 bis 6,5 Meter unter dem heutigen Ter-
rain befinden. Als wasserdichten Baugrubenabschluss ist eine Spundwand vorgesehen, die
wéahrend des Aushubs durch zwei Spriesskranze aus Stahltragern ausgesteift wird. Nach dem
Betonieren der Bodenplatte kann die untere Spriesslage entfernt werden, so dass die
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Untergeschosse ohne Wanddurchdringungen fertiggestellt werden kénnen. Aufgrund des set-
zungsempfindlichen Baugrunds werden Vollverdrangerpfahle zur Fundierung des Gebaudes
verwendet.

Die beiden Untergeschosse werden in Massivbauweise erstellt, mit tragenden Stahlbeton plat-
ten, Stahlbetonwanden, vorfabrizierten Stahlbetonverbundstiitzen und Mauerwerkswanden.
Ab dem Erdgeschoss erfolgt der Bau in Skelettbauweise. Im Erdgeschoss besteht diese aus
Stahlbetonverbundstitzen und vor Ort betonierten Stahlbetontrégern, um den halboffentlichen
Nutzungen den nétigen Platz zu geben und in den Untergeschossen eine effiziente Anordnung
der Parkplatze zu ermdglichen. Ab dem ersten Obergeschoss besteht die Tragstruktur bis auf
die Windverbande vollstandig aus Holz, einschliesslich der Vollholzdecken. Zur horizontalen
Aussteifung werden vom Erdgeschoss bis ins Attikageschoss Windverbande aus Stahl entlang
der Fassade verbaut.

Um den Massivbau der beiden Untergeschosse ressourcenschonend zu gestalten, wird gréss-
tenteils Recyclingbeton verwendet. Dieser kann bei Innenwanden mit Mischgranulat und bei
den wasserdichten Aussenwdnden mit Betongranulat durchsetzt werden. Einzig die Abfangde-
cke des 1. Untergeschosses und die Sichtbetontrager im Erdgeschoss missen mit konventio-
nellem Beton ausgebildet werden. Die Tragkonstruktionen des Erdgeschosses und der Oberge-
schosse bestehen nahezu vollkommen aus Holz, was zu einer nachhaltigen Bauweise beitragt.

4.5. Heizung / Laftung / Klima / Sanitar

Die Warmeerzeugung erfolgt mittels einer zentralen Eisspeicher-Warmepumpe. Zur Kélteerzeu-
gung wird ebenfalls der Eisspeicher als Free-Cooling verwendet und zuséatzlich wird eine Kalte-
maschine flir die Spitzenabdeckung eingesetzt. Die Warme- und Kalteabgabe in den Raumen
erfolgt tiber Deckensegel. Durch die offen gefiihrten Installationen kann einfach auf Anderun-
gen der Raumdisposition reagiert werden. Der produzierte PV-Strom kann fur die Wéarme-
pumpe bzw. Kaltemaschine genutzt werden.

Alle Raume werden mechanisch be- und entluftet. In den Biros wird die Frischluft im Winter
erwadrmt und im Sommer gekuhlt zugefihrt. Die Zuluft kann entweder Uber die Decke oder Uber
Bodenauslasse im Doppelboden erfolgen. Einzeln abgetrennte Raume werden mit Verbundlif-
ter ausgestattet, um das Leitungsnetz moglichst kurz zu halten.

Fir die WC-Spulung im ganzen Geb&aude ist eine Regenwassernutzungsanlage vorgesehen.

4.6. Elektro

Um das Gebaude nachhaltig und flexibel nutzen zu kénnen, werden die Installationen im Dop-
pelboden und in Trassees an der Decke gefuhrt. Alle Steigzonen bleiben zugéanglich, um An-
passungen ohne bauliche Eingriffe vornehmen zu kénnen. Auf Einlagen wird grosstenteils ver-
zichtet. Die Beleuchtung wird mit energieeffizienten LED-Leuchten geplant, die eine hohe Licht-
ausbeute zulassen. Auf dem Dach und an den Fassaden ist eine PV- Anlage mit ca. 90kWp
vorgesehen, die jahrlich etwa 70°000kWh Energie liefern wird.
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5. Raumprogramm

Publikumszone

Anzahl Bezeichnung Flache
1 Empfang mit Sicherheitsschalter 0.9LM
1 Eingang Mitarbeiter
1 Post- und Paketablage
1-2 Sitzungszimmer bis 4 Teilnehmer 12m?
2-3 Sitzungszimmer bis 6 Teilnehmer 15m?2
1 Sitzungszimmer bis 12 Teilnehmer 25m?
1 Sitzungszimmer bis 20 Teilnehmer 50m?
1 Sitzungszimmer bis 25 Teilnehmer 65m?
1 Stuhllager 20m?
1 Anlieferung 5m?2
1 Teekiche
1 WC Besucherlnnen
BlUro-Bereich: Multi-Space-Blroraumkonzept
Anzabhl Bezeichnung Flache
Garderobe Mitarbeitende, Ablagen, interne Post 1LM
pro Geschoss ein Layoutmodul
Servicezone, pro Geschoss ein Layoutmodul 1LM
Teekiche, pro Geschoss ein Bereich
1 fur 20 AP Fokusraum
1 far 20 AP Meetingraum intern, 6 Teilnehmer 15m?2
1 fur 20 AP Rickzugs-Box
1 far 20 AP Bereich fur informelle Besprechungen
60-70 Standard-Arbeitsplatze 0.6LM/AP
30-40 Ruhige Arbeitsplatze 0.6LM/AP
8-10 Temporare Arbeitsplatze

Team-Arbeitsplatz, pro Geschoss ein Bereich

Innenliegende Begegnungszone

Erklarung Layoutmodul (LM):
Ein Layoutmodul (LM) ist eine FlAcheneinheit an der Fassade mit einer Grundflache von

2,70 x 4,60 m, auf der bis zu zwei tagesbelichtete Arbeitsplatze (AP) in der Raumtiefe angeord-
net werden kénnen.
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Allg. Infrastruktur, Spezialrdume

Anzahl

Bezeichnung

Flache

Aufenthalt Mitarbeitende

80m?

Kiiche & Ausgabe

30m?

Trockenlager / Reinigungsraum Kiche

10m?2

Aussenbereich Aufenthalt

Stauraum zu Aussenbereich

15m?2

R R (RN R e

Dachgarten

Versammlungsmoéglichkeit im Foyer

WC Mitarbeitende, geschlechtergetrennt
Auf Blrogeschossen

Duschen / Garderoben Mitarbeitende, kom-
biniert mit Garderoben Reinigung

Sanitats- und Ruheraum

15m?2

Fahrradraum oder gedeckte Veloabstell-
platze aussen

Parkplatze geméss Bebauungsplan

Raucherbereich ausserhalb Gebaude

1-2 AP

Hauswart-Arbeitsplatz

Reinigungsraum / Lager Reinigungsmaterial

30m?

Werkstatt / Zwischenlager

30m?

Entsorgung

20m?

PR e

Lift

Raume fur Gebaudetechnik & IT-Technik

Archive, Lager

Anzahl

Bezeichnung

Flache

Archiv, Lager
Unterteilbar in kleinere Nutzereinheiten

120m?
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6. Kosten

6.1. Kostengrundlage

Auf der Grundlage der vertieften Machbarkeitsstudie wurden die Planungs- und Baukosten er-
mittelt (Kostengenauigkeit = 20 %, inkl. 8,1 % MWST, Zurcher Baukostenindex April 2023). Die
Grobkostenschatzung erfolgte nach BKP-Elementgruppen und umfasst samtliche Projektie-
rungs- und Bauphasen, inklusive Honorare und Nebenkosten, jedoch ohne Bauherrenkosten
und Reserven. Die Betradge sind gerundet.

6.2. Kosten BKP 1-stellig

Bezeichnung Betrag in Franken
Inkl. MWST
1 Vorbereitungsarbeiten 2'470°000.-
2 Gebé&ude 22'082'000. —
3 Betriebseinrichtungen (Mieterausbau) 2'350°000.—
4 Umgebung 1'200°000.—
5 Baunebenkosten 770°000.—
9 Ausstattung 2'850°000.—
Gesamttotal 31°722'000.-

6.3. Kosten BKP 2-stellig

Bezeichnung Betrag in Franken
inkl. MWST
10 Aufnahmen, Baugrunduntersuchung 70'265.-
11 Raumungen, Terrainvorbereitungen 262’210.—
12 Massnahmen AVS 115'667.—
13 Gemeinsame Baustelleneinrichtung 82’156.—
15 Anpassung an bestehende Erschliessung 212°023.-
16 Anpassung bestehende Verkehrsanlagen 53'569.-
17 Fundation, Sicherung, Abdichtung 1'225°738.—
19 Honorare 445'588.—
1 Total Vorbereitungsarbeiten 2'467°216.—
20 Baugrube 744’636.—
21 Rohbau 1 4'805'159.—
22 Rohbau 2 2'793'515.—
23 Elektroanlagen 2'333’879.—
24 Heizungs-, Luftungs-, Klimaanlagen 2'956°535.—
25 Sanitaranlagen 562°120.—
26 Transportanlagen 97°290.—
27 Ausbau 1 1'132'823.—

28 Ausbau 2 1'742’940.—
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Bezeichnung Betrag in Franken
inkl. MWST

29 Honorare 4'915°091.—
2 Total Gebaude 22'083'988.—
31 Rohbau 1 86'480.-
33 Elektroanlagen 433'265.—
35 Sanitaranlagen 147°016.—
38 Ausbau 1 1'262'716.-
39 Honorare 420°'509.—
3 Total Betriebseinrichtungen 2'349°986.—
40 Terraingestaltung 38'916.—
42 Gartenanlagen 462'668.—
44 Installationen 16'215.—
45 Erschliessung (innerhalb Grundstick) 54’050.—
46 Kleinere Trassenbauten 348°082.—
49 Honorare 283'438.—
4 Total Umgebung 1'203°369.—
51 Bewilligungen, Gebuhren 267’007 .—
52 Muster, Modelle, Kopien 303'761.—
53 Versicherungen 58’374 .-
56 Ubrige Baunebenkosten 144’854 —
5 Total Baunebenkosten 773'996.—
90 Mobel 2'162'000.-
93 Gerate, Apparate (Betriebseinrichtung) 486’450.—
99 Honorare 195'012.—
9 Total Ausstattung 2'843'445.—

Gesamttotal 31°722'000.—

6.4. Nicht enthaltene Kosten

Aufgrund der fur eine vertiefte Machbarkeitsstudie verlangten Kostengenauigkeit von £ 20 %
kdnnen nicht alle Aspekte bis ins kleinste Detail behandelt oder verfolgt werden. Daher wurden
folgende Abgrenzungen bezuglich nicht enthaltener Kosten vorgenommen:

- Reserve (10 % von Baukosten);

- Bauherrenleistungen;

- Kunst am Bau;

- Grundstick- und Grundsticknebenkosten;

- Erschliessung des Grundstiickes mit Werkleitungen und Strassen (bereits erschlossen);
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- umleiten bestehende Werkleitungen;

- Altlasten, kontaminierte Béden (Konzept und Entsorgung);
- Aufwendungen Archéologie;

- Evakuationsanlage;

- Funkanlagen Polizei;

- EDV- und Computeranlagen;

- innerlicher Sichtschutz und Beschattungen (Vorhange und dgl. in allen RAumen);

- Umzugskosten;

- Gipserarbeiten (Wande und Decken sind alle roh. Bei Lehmsteinmauerwerk ist ein Grund-

putz nicht geeignet;
- Einbauschréanke;

- SNBS-Bauzuschlag, nicht geprift bei Kosten, auf Grund der Planungstiefe. (SNBS-Fachpla-

ner ist im Honorar bericksichtigt);
- kein Gastroplaner berucksichtigt;
- kein Burofachplaner beriicksichtigt;

- diverse Positionen wurden als Budget ausgewiesen, da eine vertiefte Auswahl oder Bestim-

mung der Bestellung nicht méglich ist in dieser Planungsstufe.

6.5. Benchmark

Fur die Plausibilisierung der Kosten des Ersatzneubaus des alten Laborgebaudes (EAS) wurde
mit der Kostenermittlung ein Benchmark-Vergleich erstellt. Dabei wurden die Kosten des EAS
mit funf Referenzprojekten vergleichbarer Verwaltungsbauten gegentbergestellt. Samtliche
Vergleichsobjekte wurden auf den Kostenstand EAS indexiert (Zurcher Baukostenindex April

2023).

Aus dem Benchmarkvergleich gehen folgende Kennwerte hervor:

Benchmark Verwaltungsbauten

Gebaudekosten (BKP2) / m2 Geschossflache EAS Fr. 3'879.—
Gebaudekosten (BKP2) / m2 Geschossflache & aus Referenzprojekten Fr. 3'951.—
Gebaudekosten (BKP2) / m3 Gebaudevolumen) EAS Fr. 1°106.—
Gebaudekosten (BKP2) / m3 Gebaudevolumen) & aus Referenzprojekten Fr. 1°121.—
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7. Termine

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Q1Q2Q3Q40Q1 Q2030401020304 0Q1 Q203 Q401 Q2Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2Q3 Q4 Q1 Q2 Q3/Q4

Kantonsratsbeschluss Plangungskredit | ‘ ‘ | ‘

Vorprojekt, Bauprojekt, Baueingabe _

Kantonsratsbeschluss Realisierungskredit | ‘ ‘ ‘ |

Ausfuhrungsplanung und Realisierung _

Inbetriebname, Bezug .
8. Anhang
8.1. Plane
- Grundrisse
- Schnitte

- Fassaden
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Ansicht Ost - ohne Massstab

Ansicht 5iid - ochne Massstab

ARGE KOULEKTI JUMA / STUDIO AW
EAL - Ersatzrmuban altes Labor
0904 20124
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8.2. Adressliste

Bauherrschaft

Planungsteam

Architektur

Baumanagement

Bauingenieur

Elektroplaner

HLKS Planer

Landschafts-
Architektur

Bauphysik

Brandschutz

Baudirektion des Kantons Zug
Hochbauamt

Aabachstrasse 5

6300 Zug

ARGE Kollektiv Juma / Studio W
Baarerstrasse 43
6300 Zug

ARCANUS AG
Sonnenhof 3
8808 Pfaffikon

Gruner AG

Beratende Ingenieure SIA/ASIC
Chamerstrasse 170

6300 Zug

enerpeak ag
Stettbachstrasse 7
8600 Dubendorf

Olos AG

Ing.-Buro fur Energie- und Umwelt
Mlhlegasse 18e

6340 Baar

Gersbach Landschaftsarchitektur
Grubenstrasse 37
8045 Zirich

BAKUS Bauphysik & Akustik GmbH
Grubenstrasse 12
8045 Zirich

Emch + Berger AG Bern
Schldsslistrasse 23
3008 Bern
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8.3. Unterlagenverzeichnis

- Plandokumentation, Vertiefte Machbarkeitsstudie EAS — Ersatzneubau altes Laborge-
baude, ARGE Kollektiv Juma / Studio W, 9. Méarz 2024

- Kurzbaubeschrieb, ARGE Kollektiv Juma / Studio W, 9. April 2024

- Erlauterung und Grobkostenschatzung, Arcanus Baumanagement, 2. April 2024



