Immobilien-Portfoliostrategie
Immobilien-Finanzierungsstrategie

Mit der demografischen Entwicklung der Bevolkerung steigt
der Flachenbedarf fir Schulen und Sicherheitsinfrastruktur.
Bei der Zentralverwaltung besteht auf dem Platz Aarau eine
grosse Zahl von kantonseigenen Immobilien und Mietobjekten.
Das historisch gewachsene heutige Immobilien-Portfolio
weist ein grosses Optimierungspotenzial im Bereich der
Raum- und Betriebskosten auf. Die Mietzinsen sind teilweise
hoch und der Flachenbestand kann durch die Vielzahl an
Standorten nur schwer optimiert werden, da kaum Synergie-
effekte zum Tragen kommen. Durch die 6rtliche Verteilung
der Arbeitsplatze ist die betriebliche Effizienz innerhalb der
Abteilungen des Kantons erschwert. Die zahlreichen Stand-
orte sind aus wirtschaftlicher Perspektive nicht sinnvoll.

Stossrichtungen

Stossrichtungen zur optimierten Steuerung und
Finanzierung des kantonalen Immobilien-Portfolios

1. Die Immobilienstandorte werden optimiert, wobei «Eigen-
tum vor Miete» angestrebt wird. (neu § 47a Abs. 1 GAF)

2. Der absehbare Immobilienflachenbedarf fiir 6ffentliche
Aufgaben an neuen Standorten soll mit geeigneten
Arealen strategisch gesichert werden.
(neu § 47a Abs. 4 GAF)

3. Veranderte Nutzeranforderungen und der Alterungs-
prozess der Immobilien sind aufeinander abzustimmen.

4. Die Arbeitsumgebung der Immobilien ist modern und
funktional.

5. Die Beschaffung der Immobilien erfolgt wirtschaftlich
und mit dem geeignetsten Abwicklungsmodell.

6. Immobilien, die langerfristig nicht mehr fir staatliche
Aufgaben bendtigt werden, sind zu Marktbedingungen
zu veraussern oder im Baurecht abzugeben.

Entwicklung Zentralverwaltung
Standortkonzentration und Eigentum statt Miete

Die Leistungserbringung wird auf mdéglichst wenige Stand-
orte konzentriert, wobei bestehende Areale im Eigentum
maximal genutzt werden. Bei den meisten Teilportfolios
besteht Flexibilitat beziiglich Standortwahl (Polizei, Justiz-
vollzug, Staatsanwaltschaften, Verwaltung, Grundbuchamter,
Strassenverkehrsamt usw.). Bei zwei Teilportfolios bestehen
rechtliche Vorgaben beziiglich Standortwahl (Richtplan im
Bereich Bildung, Schulgesetz, Gesetz liber die Organisation
der Gerichte). Standortkonzentrationen ermdglichen die Nut-
zung von Synergien (Infrastruktur, Personal) und Skalenef-
fekten. Die Standorte des Kantons — neue wie allenfalls be-
stehende — sollen zu grésseren Zentren ausgebaut und/oder
zusammengeflihrt werden. Sofern die kantonseigenen Areale
und Liegenschaften wirtschaftlicher sind als Fremdobjekte,
sind sie zu bevorzugen. Mit der Optimierung des Teilportfolios
Zentralverwaltung wird primar das Ziel verfolgt, massgebliche

Entwicklung zugefiihrt werden. Zudem sollen mdéglichst alle
angemieteten Objekte von der Zentralverwaltung freigege-
ben werden.

Das Teilportfolio Zentralverwaltung in Aarau konzentriert

sich zukUnftig in einer ersten Etappe auf folgende Haupt-

areale und Gebaude:

» Areal Grossratsgebaude und Regierungsgebaude

+ Areal Buchenhof (Gebaude A-F, L, M, Garagen)

» Areal Torfeld Nord (Lindenhofareal, Bundes-
zeughauser 4-6, Altes Kantonsschiilerhaus)

* Areal Réssliguet (Kantonales Zeughaus 1, Bundeszeug-
haus 3, Balanenturnhalle)

» Areal Polizeikommando Telli

+ Gebaude Behmen Il

+ Gebaude Wielandhaus

Die Mietobjekte Behmen Il und Wielandhaus werden lang-
fristig in die Prifung «Eigentum statt Miete» einbezogen.

(neu § 47a Abs. 5 GAF) _ i . Einsparungen bei den Raum- und Betriebskosten bei gleich- Die Verwaltung verlagert ihre Raumlichkeiten von teuren
7. Die Beschaffung der Immobilien stellt das beste =l m&fl .' 'mmﬂﬁlm ;"F'T'T ) f 1 ul ‘.rf'T zeitig verbesserten Arbeitsplatzbedingungen zu generieren.  Standortenim Zentrum oder von Mietliegenschaften an preis-
Kosten-Nutzen-Verhaltnis unter Berucksichtigung der 1 [— ® i ) . | § Die heutigen Verwaltungsstandorte sind auf moglichst wenige  wertere, mit dem 6ffentlichen Verkehr gut erreichbare Lagen
Nachhaltigkeit sicher. ' ""’" . — b zu reduzieren und gleichzeitig sind Gebaude von historischer  in kantonseigene Objekte. Der Kanton Aargau soll ein attrak-
8. Die Beschlussfassung fiir Immobilienvorhaben Bedeutung (Regierungs- und Grossratsgebaude) zu erhalten.  tiver Arbeitgeber mit gut erreichbaren Standorten sein, ohne

wird mit einem Ausgabenreferendum und damit einer
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Anhorung vereinfacht. (neu § 31a GAF)
9. Die Priorisierung der Immobilienvorhaben in der lang-
fristigen Mehrjahresplanung erfolgt unter Beriicksich-

Regierungsratsgebéaude

Verwaltungszentrum Buchenhof

eine Konkurrenz zu Wohnraum oder Wirtschaft aufzubauen.

Immobilien

Immobilien

Dadurch kdénnen kantonseigene Verwaltungsgebdude wie
das Telli-Hochhaus, die Stockwerkeinheit Bahnhof, das
Laborgebdude und die Alte Kavalleriekaserne einer anderen

Generell steht die Optimierung des Teilportfolios Zentral-
verwaltung unter dem Motto des «Zusammenrickens» flr
eine zweite Etappe im Vordergrund.
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tigung der Wirtschaftlichkeit, der Dringlichkeit und der
finanzpolitischen Méglichkeiten des Kantons.

10. Die strategische Immobilienplanung der Nutzerbedirfnisse
wird von den Nutzerdepartementen zusammen mit dem

Zentralverwaltung

Zentralverwaltung

DVI () Bahnhofplatz, STWEG Bahnhof Aarau BKS/DGS Bachstrasse 15, Behmen |

Hauptgebétide, Kantonsschule Baden_ - .
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Die Flachen- und Raumanforderungen der Nutzerdeparte- In der Abbildung unten ist dunkelblau der Bausaldo der Investi- ) {2 amoeTasse R _o.ser .al_Js F e Areal Grossrats- und Regierungsgebaude Areal Rossliguet / ehemaliges Kantonales Zeughaus

) b — ) SO BKS Bahnhofstrasse 91, Albert-Einstein-Haus, Mittelschule
mente werden in den 2020er-Jahren zu einem markanten tionsrechnung der bereits heute geplanten Bauprojekte dar- > g | BKS Bahnhofstrasse 101, Frank-Wedekind-Haus, Mittelschule Das Grossratsgebaude und das Regierungsgebaude sind Die Areale Rdssliguet und Kantonales Zeughaus haben
Anstieg von Bauprojekten in der Investitionsrechnung flihren.  gestellt. Hellblau dargestellt ist der identifizierte Erneuerungs- NS : "\ C} . BVU Laurenzenvorstadt 135, Strassenliegenschaft wichtige Reprasentationsgebaude fiir den Kanton Aargau. ein grosses, langfristiges Entwicklungspotenzial. Mit seinen
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spielraum fiir kleinere Projekte und den baulichen Unterhalt Bedirfnisse abzudecken. Angesichts der finanzpolitischen 7o N\AN T ‘ . / A, ) DGS Kasernenareal, Mehrzweckhalle, Militaranlage Nach der Realisierung des Bauvorhabens Neubau AVS zudem ein grosses Nutzungs- und Verdichtungspotenzial
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(Amt fur Verbraucherschutz), wird das Calame-Haus zur fir die kantonale Verwaltung dar.
strategischen Disposition stehen.

BKS @ Feerstrasse 3, Paul-Karrer-Haus, Mittelschule

BKS @ Baldnenweg, Turnhalle, Kantonale Schule fiir Berufsbildung
DGS @ Rohrerstrasse 24, Unterkunft Asylsuchende

BKS Bahnhofstrasse, Gartnerhaus, Mittelschule

BKS @ Laurenzenvorstadt 107, historisches Gartenhaus

BKS Laurenzenvorstadt 107, historischer Schopf

Areal Polizeikommando Telli
Areal Buchenhof Durch die Erganzung des Gebdudekomplexes um die
Das Buchenhofareal ist mit seiner idealen, stadtischen Kantonale Notrufzentrale wurde das Polizeikommando
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BKS @ Schanzmattelistrasse, Mittelschule

BKS Tellistrasse 80, Sportanlage Telli, Mittelschule

B KS Feerstrasse 7, Janos-Tamas-Haus, Mittelschule

DFR Apfelhausenweg, Stall zu Reithalle, Anmietung Stadt Aarau
DFR Rohrerstrasse 6, Freizeitraume fiir Jugendliche

BKS Siidallee 22, Kantonale Schule fiir Berufshildung

BKS Bahnhofstrasse 102, Kantonale Schule fiir Berufshildung
BKS Tellistrasse 4, Haeny-Haus, Mittelschule

Erlduterungen

Mit den eingeférbten Gebauden und
den Zuweisungen an die Nutzer wird
der Immobilienbestand Zentralver-
waltung Aarau abgebildet.

Die Pfeile zeigen denkbare Visionen
einer weiteren, zukiinftigen Entwick-
lung der Zentralverwaltung auf.

Lage ein zentraler Bestandteil des kantonalen Immobilien-
portfolios im Raum Aarau. Die vorhandenen Gebaude-
strukturen des Buchenhofkomplexes bergen ein grosses
Potenzial zur inneren Nutzungsverdichtung. Im Weiteren
ist das Teilareal «Buchenhof Nord» die strategische Land-
reserve des Standorts.

Areal Torfeld Nord

Mit der Bereinigung der komplexen Eigentimerverhalt-
nisse Bund und Kanton, ist das ideal gelegene Areal
Torfeld Nord das zentrale Entwicklungsgebiet der kantonalen
Verwaltung in Aarau. Zusammen mit den bestehenden

der wichtigste Standort in der Polizeiorganisation. Mit
der Realisierung eines weiteren Neubaus zwischen dem
bestehenden Gebaudekomplex und dem Einkaufszentrum
Telli, wird der Standort weiter gestarkt. Dies ermdglicht
Polizeieinheiten zu zentralisieren und Synergien gezielt
auszuschopfen. Zudem ermaoglicht der Neubau die Reali-
sierung der Gesamtsanierung des bestehenden Polizei-
gebaudes ohne Provisorien.

Areal Kaserne Aarau
Der Kanton hat die Kaserne Aarau bis in das Jahr 2030
dem Bund vermietet. Seit 2018 nutzt der Bund das Areal

e =i pr—— Zeughausern (ehemalige «Fabrik Riggenbach») und dem als interkantonales Rekrutierungszentrum. Der Regie-
Steuerungsinstrumente . ehemaligen «Kantonsschilerhaus» besteht das Potenzial rungsrat hat beschlossen, dass ab dem Jahr 2030 die
= - | zur umfassenden, in Etappen realisierbaren Optimierung  militdrische Nutzung nicht mehr im Vordergrund stehen
Um die strategischen Vorstellungen des Regierungsrats Die Immobilienstrategie bildet die Basis fiir die Teilportfolio- - ' ‘g : - s \i der weitverteilten Verwaltungsstandorte am Standort soll. Zur Vorbereitung einer moglichen Areal6ffnung und
bis zur operativen Ebene von der Initialisierung, Bestellung, strategien, die ihrerseits Inputs fiir die Immobilienstandards e : = ~ T | Aarau. Gemass der neuen Bau- und Nutzungsordnung -umnutzung hat der Kanton Aargau in Zusammenarbeit
Bereitstellung, Nutzung und Verwertung der einzelnen liefern. Die strategischen Stossrichtungen zum Immobilien- : 2 , “ x Y S der Stadt Aarau ist am Kreuzplatz ein Kopfbau mit einer mit der Stadt Aarau ein breit abgestitztes Entwicklungs-
Gebdude umzusetzen, bestehen die unten dargestellten Portfolio und den Finanzen haben Auswirkungen auf die o B . ! = Gebdudehdhe von bis zu 50 Meter zuldssig. Dessen verfahren gestartet. Der Bund wird in die weitere Planung
Steuerungsinstrumente. Dabei wird vom Entwicklungs- Immobilienstrategie und die Teilportfoliostrategien. : i 2 fr— .' " - } : fr | Sockelnutzung soll 6ffentlich zugédnglich sein, da dem miteinbezogen. Es ist eine etappenweise Ablésung ge-
leitbild die Immobilienstrategie abgeleitet. dic A — a8y - | A . | == ' v , | TN Areal eine Schlisselstellung zur langfristigen Entwicklung plant.
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Mittelschulen Kantonale Schulen der Vollzug Arbeitslosen- Museum Aargau
Berufsbildung versicherungsgesetz
9 Mittelschulen — 9 Schidsser
+ Alte Kantonsschule Aarau* it 9 Hoéhere Fachschulen LN ) 9 Arbeitsvermittlungszentren it » Schloss Lenzburg*
(/ﬁ"”“ I = Zurzach' L~ « Neue Kantonsschule Aarau* [ N = Zurzach'.___ « Hoéhere Fachschule Gesundheit 9“ = Zurzach' - « RAV Baden i = Zurzach, « Schloss Hallwyl
P L W N ' + Kantonsschule Baden . LA STt und Soziales, Aarau e T iy * RAV Brugg I + Schloss Wildegg**
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L—-T Brigans QE . + Kantonsschule Zofingen L I.' Brugg s L, + Landwirtschaftliches Zentrum, 5 .. _ Brugg -2y L + RAV Suhr ; L I.' _ Q °9 L Museumsstandorte
VA N A e S Liebegg “A ! SN + RAV Wohlen “A LG acen SN « Kloster Kénigsfelden
\ n, ? J Suchperimeter neue \ J Yo J * RAV Zofingen \ J + Vindonissa-Museum
< W e "(_?L : ? Mittelschulstandorte i 9 Berufsfachschulen ‘Q".H_ 9 9 i ; e _ + Legionarspfad Vindonissa
. ) o g = + Fricktal N P = « Berufsfachschule Gesundheit und 3 | g = Q Arbeitslosenkasse L i = + Sammlungszentrum Egliswil
N QN 9 + Mittelland L ol Soziales, Brugg . L « Aarau | SR TP
_ £ o 7B Bremgarten | - - o ¢ + Kantonale Schule fiir Berufsbildung, _ £ - - B Al ! « Baden i Q M A Erlebnisorte
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* Standorte Aargauische Maturitatsschule * Eigentum Stiftung Schloss Lenzburg
fur Erwachsene **Eigentum Stiftung Schlossdoméne Wildegg
Grossratsgebéude
Fachhochschule . Reformvorhaben Immobilien Kasernenareal Aarau
Nordwestschweiz FHNW - = ‘ ,-' J,"_ Die Entwicklung des kantonalen Immobilienportfolios ist stark gepragt von grosszyklischen Erneuerungsvorhaben und . L
: = Neubauten sowie baulicher Unterhalt. Die langfristige Mehrjahresplanung bis ins Jahr 2040 zeigt einen in den 2020er- '? Eigentumsverhaltnisse
9 Standorte Aarg?u_ . - Jahren markant ansteigenden Bedarf an Mitteln sowohl im investiven Bereich als auch im baulichen Unterhalt. Wenige =4 ’
. » Campus Brugg-Windisch (Hauptsitz) grosse Vorhaben dominieren die Jahrestranchen der Investitionsrechnung (IR) in den Planjahren und dariber hinaus und o 9 > [enlio oz SUUTYE)
Brugg-Windisch - limitieren den finanziellen Handlungsspielraum. Zudem wurde die untere Grenze eines nachhaltigen baulichen Unterhalts in i 4
Standorte beider Basel . dor Erfol , _ . _ _ _
Basel-Stadt - Basel Dreispitz Ak T E gsrechnung err.e|cht. Mit dem «Reformvorhaben Immobilien» beschreitet der Regierungsrat neue Wege und zeigt + Kanton (ca. 2'300 m?)
Basel » Basel Peter Merian — moglichen Handlungsspielraum auf. (Baurecht Stadt Aarau)
Muttenz « Basel Riehenstrasse - = i = . .
“ . Basel Steinentorstrasse : == = ; Kantonales Immobilienportfolio 9
Basel- « Basel Thiersteinerallee = Insgesamt bewirtschaftet die IMAG im Kanton Aargau 587 Objekte (exkl. Mandate), davon befinden sich 433 oder rund « Bund (ca. 6’800 m?)
Landschaft » Campus Muttenz = E 74% im Eigentum des Kantons Aargau. Die Eigenobjekte weisen einen Versicherungswert von 1,65 Milliarden Franken auf.
Die Anzahl der Mietobjekte betragt rund 26% des Immobilienbestandes, sie machen jedoch mit 270 Millionen Franken
Kanton Solothurn nur ca. 14% der bewirtschafteten Gebaudewerte aus. Dieser Umstand ist darauf zurlickzufiihren, dass die meisten Eigen- Zeughausareal Aarau
+ Olten objekte grosser sind als die Mietobjekte. Das Teilportfolio, welches die Objekte ausserhalb der Zentralverwaltung im
* Solothurn Eigentum des Kantons umfasst, wird massgeblich durch Immobilien des Departements Bildung Kultur und Sport gepragt. Eigentumsverhéltnisse
Dem Departement Bildung, Kultur und Sport als Nutzer sind 150 Objekte mit einem Gebaudewert von tber 780 Millionen
Franken zugeordnet, was einem Anteil von rund 60% dieses Teilportfolios entspricht. Innerhalb dieser BKS-Objekte sind 9 * Kanton (ca. 23'000 m’)
unter anderen die Kantonsschulen mit 480 Millionen Franken zu finden. Bei den Gebauden des Departements Volkswirt-
schaft und Inneres nimmt mit 145 Millionen Franken die Justizvollzugsanstalt (JVA) Lenzburg die gewichtigste Position ein. 9 + Bund (ca. 19°000 m?)
Solothurn - Die Militarbetriebe sind mit 74 Millionen Franken die grésste Objektkategorie im Departement Gesundheit und Soziales.
nt O ® ahe ole - (Baurecht Kanton)
antonale nhilienna nlio Entwicklungsstrategie Standort Aarau
Die Zentralverwaltung auf dem Platz Aarau umfasst die Objekte, welche von den Verwaltungseinheiten benutzt werden. Diese
AARGA U adlC(JIC dl1UC Adrlra in der Vergangenheit erstellten Objekte bieten hinsichtlich Synergiepotenzialen und Optimierungen im Flachenverbrauch die
gréssten Mdglichkeiten. Bei der Zentralverwaltung handelt es sich um eine Ansammlung von Immobilien mit Flachen, die aus
Nutzersicht weitestgehend substituierbar sind. Die Objekte der Zentralverwaltung in Aarau weisen das grosste Potenzial einer
] Zentralisierung auf. o
Asylregionen fortiagebor Kanton Aar Grundbuchamter
Gestaltung  Schmocker + Sagesser AG .
Region Nord R Druck Spriingli Druck AG Portfolioiibersicht Eigentum / Anmietung pro Bezirk 9 Grundbuchamter
+ Fricktal Regio ) Copyright 2018, Kanton Aargau « Baden
Region Ost 'w‘ﬁ" . \I;\f;iurztlanburg
£y i . , . . « Wohlen
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Gerichte Kanton Aargau Staatsanwaltschaften Kantonspolizei Justizvollzug
o 9 Obergericht 9 Oberstaatsanwaltschaft 9 q Polizeikommando 9 JVA Lenzburg
. 9 * Aarau i * Aarau o « Aarau i Strafanstalt
[l 9 i i S = Zurza_ G 5 = Zurzach._ ! s = Zurzach, Zentralgefangnis
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