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Abb. 1: Visualisierung Projektwettbewer «Sorellina»
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Botschaft an den Einwohnerrat

Neubau Seniorenwohnungen Herosé; Baukredit

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Einwohnerrat bewilligte an seiner Sitzung vom 26. August 2024 den Projektierungs-Zu-
satzkredit fiir den Neubau der Seniorenwohnungen Herosé als Ersatzbau flr die ehemalige
Alterssiedlung.

Das Generalplanerteam, unter Federfiihrung der Meyer Gadient Architekten AG, Luzern, hat
anschliessend die Projektierungsarbeiten aufgenommen. Das Bauprojekt mit Kostenvoran-
schlag liegt nun vor.

Mit dieser Vorlage unterbreitet der Stadtrat dem Einwohnerrat die Botschaft liber den
Baukredit fiir die Realisierung des Bauvorhabens.
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1. Ausgangslage
1.1 Bedarfserhebung Seniorenwohnungen

Dank Nachbarschaftshilfe und weiterer ambulanten Angebote sowie Unterstiitzung durch Spi-
tex-Organisationen in der Pflege und im Haushalt erfolgt ein Heimeintritt sehr haufig erst als
hochbetagte Person mit mittlerem bis hohem Pflegebedarf. Fiir Menschen ohne oder mit tie-
fem Pflegebedarf bot die Stadt Aarau bis Ende 2022 Alterswohnungen auf dem Herosé-Areal
an. Dieses Angebot hat sich sehr bewahrt und soll weitergeflihrt werden.

Das Modell Pflegeheim und Seniorenwohnungen auf dem gleichen Areal wird in den umliegen-
den Gemeinden ebenfalls angeboten und nach wie vor sehr geschatzt. Somit bleibt mit den
kinftigen Seniorenwohnungen Herosé weiterhin ein Angebot bestehen, welches alteren Men-
schen die Mdglichkeit geben soll, so lange wie mdglich selbstandig zu wohnen.

Mit dem Ersatzneubau fir die 41 ehemaligen Alterswohnungen an der Bachstrasse 85b sollen
zeitgemasse und altersgerechte neue Wohnungen am Effingerweg 9 angeboten werden. Die
neuen Seniorenwohnungen sollen eine reine Wohnungsmiete und optional den Bezug von a la
Carte Dienstleistungen der Hotellerie des benachbarten Pflegeheims Herosé erméglichen.

1.2 Projektwettbewerb

Zwischen Dezember 2022 und September 2023 wurde ein Projektwettbewerb im selektiven
Verfahren fur Generalplanerteams durchgefiihrt. Die eingereichten Projekte wurden einer ge-
samtheitlichen Beurteilung unterzogen.

Das Preisgericht entschied im September 2023 einstimmig, das Projekt "Sorellina" des Gene-
ralplanerteam, unter Federfiihrung von Meyer Gadient Architekten AG, Luzern, fir die Weiter-
bearbeitung zu empfehlen.

1.3 Projektorganisation

Der Stadtrat hat bereits flr den Projektwettbewerb zwei Einwohnerratsvertretungen in die
Jury gewahlt. Die Projektdelegation ist seit Beginn der Projektierung wie folgt zusammenge-

setzt:

Vorsitz Angelica Cavegn Leitner, Stadtratin Ressort Soziales, Ge-
sundheit und Alter (bis 12/2025)

Vertretung Einwohnerrat Martina Niggli
Susanne Knorr

Vertretung Betrieb Rupert Studer, Leiter Abteilung Pflegeheime
Daniel Amstutz, Leiter Zentrale Leistungen Pflegeheime

Projektleitung Bauherrschaft| Claudia Vosti Kuhn, Projektleiterin Hochbau, Stadtbauamt
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Vertretung Eigentiimerschaft | Marco Palmieri, Leiter Portfoliomanagement, Abteilung Be-
trieb, Infrastruktur und Sport

Beauftragtes Ueli Gadient, Meyer Gadient Architekten AG
Generalplanerteam (Federfiihrung GP-Team)

Patrick Ambauen, Rogger Ambauen AG
(Kostenplanung, Baumanagement)

Tabelle 1: Projektorganisation

2 Projektbeschrieb Bauprojekt

21 Raumprogramm, Altersgerechtigkeit

Abb. 2: Visualisierung 2,5 Zimmer-Wohnung

Mit dem Neubau sollten geméass Wettbewerbsprogramm 40 neue Seniorenwohnungen ge-
schaffen werden, davon 24 x 2,5-Zimmer-Wohnungen a 50 m2 Hauptnutzflache (HNF) und 16
x 3,5-Zimmer-Wohnungen a 65 m2 HNF. Das Siegerprojekt "Sorellina" verfligte - dank ge-
schickter Grundrissorganisation - liber total 42 statt 40 Wohnungen (zwei 3,5-Zimmer Woh-
nungen mehr als vom Raumprogramm gefordert).

Wahrend der Projektierung wurde das Raumprogramm weiter optimiert. So konnte - aufgrund
von Synergien mit dem benachbarten Pflegeheim - auf eine Lobby und mehrere Bliroraume
fur die Abteilung Pflegeheime verzichtet werden. Daflr kann eine weitere 2,5 Zimmer-Woh-
nung im Erdgeschoss angeboten werden. Die Administration der Abteilung Pflegeheime ver-
bleibt an der Halde 64.
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Das Bauprojekt beinhaltet somit gesamthaft folgende 43 Wohneinheiten:

- 19 x 2,5 Zimmer-Wohnungen a 48 m2 HNF
- 5 x 2,5 Zimmer-Wohnungen a 59 m2 HNF
- 19 x 3,5 Zimmer-Wohnungen a 63 m2 HNF

Die Raumverhéltnisse in den Wohnungen sind kompakt und wurden von der Jury dank der
guten Funktionalitat gelobt. Die Wohnungen sind attraktiv um eine zentrale Kiichenzeile orga-
nisiert, die als Raumzonierung dient. Uber Schiebetiiren lasst sich der Offnungsgrad zwischen
den Raumen variabel steuern. Bei den grésseren Wohnungen ist das zweite Schlafzimmer mit
einer konventionellen Fligeltire vom Vorraum abgetrennt.

Im Untergeschoss befinden sich Kellerabteile, Technikraume, ein Veloraum und die Einstell-
halle, welche gemeinsam mit dem Pflegeheim Herosé und dem Herzoghaus genutzt wird. Wah-
rend der Projektierung ist es gelungen, auf das 2. Untergeschoss zu verzichten. Stattdessen
ist das 1. Untergeschoss flachenmassig etwas grésser. Vorteil dieser LOsung ist ein geringeres
Aushubvolumen, verbunden mit tieferen Kosten.

Das ganze Gebaude wird nach den Grundsatzen der Planungsrichtlinien «Altersgerechte
Wohnbauten» geplant. Es werden z. B. automatisierte Eingangsschiebetiiren, ein Elektro-Roll-
stuhlraum im Erdgeschoss, ein grosser Aufzug, automatisierte Storen und mit Haltegriffen
ausgerustete Nasszellen vorgesehen.

2.2 Parkraum, Erschliessung

e /. 1l

Abb. 3: Situationéplan Areal Herosé mit Neubau Seniorenwohnungen
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Der Neubau der Seniorenwohnungen fligt sich mit seiner organischen Form in den Park ein.
Er halt einen angemessenen Abstand zu den Nachbarbauten. Durch die gewahite Volumetrie
bleibt die Durchlassigkeit des Parks, die freie Mitte des Areals und die Identitat des Ortes
erhalten. Der Neubau der Seniorenwohnungen riickt deshalb deutlich vom Herzoghaus weg
und bildet einen grossziigigeren Zugang zum Park vom Effingerweg her. Der Griinbereich zwi-
schen Effingerweg und dem Neubau schafft genligend Privatsphére fiir die Wohnungen im
Erdgeschoss.

Die Adressierung ist klar vom Park und in Richtung Pflegeheim aus gedacht. Der Weg vom
Effingerweg wird hindernisfrei gestaltet. Entlang des Weges werden Sitzmd&glichkeiten und
ein kleiner Trinkbrunnen angeboten. In diesem Bereich wird auch die neue Kunst-Am-Bau-
Skulptur «Findling» der Aarauer Kiinstlerin Sonja Kretz positioniert. Die Wege im Park und von
den Seniorenwohnungen zum Neubau des Pflegeheims sind kurz und ebenerdig.

Im Sockelgeschoss befinden sich auf der Nordseite die Einfahrt in die Einstellhalle und ein
sekundarer Hauszugang. Die Einstellhalle ist so kompakt wie mdglich gestaltet, sodass nur
eine kleine Flache des Parks unterbaut ist und den Baumen gentigend Wurzelraum zur Verfu-
gung steht.

2.3 Architektonischer Ausdruck, Materialisierung

.

Abb. 4: Visualisierung Fassade Seniorenwohnungn (Haueingang im Park)

Der Holzbau verfiigt tiber eine hinterlliftete Fassade, die sich mit einer feinen vertikalen Holz-
schalung und der organisch gefalteten Form sowohl geometrisch (Erker) als auch farblich
(Dunkelrot) an die Keramikfassade des Pflegeheim-Neubaus anlehnt. Der Neubau Senioren-
wohnungen soll als ,Sorellina“ eine gleichberechtigte Wertigkeit im Vergleich mit dem
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Pflegeheim ausstrahlen. So versteht sich das neue Gebaude - trotz eigenstéandiger Materiali-
sierung - als Teil des Ensembiles.

Fenstergewande und Absturzsicherungen sind in hellem Metall geplant. Der Sonnenschutz -
mit hellem Stoff - ist als Ausstellstore konzipiert, wodurch die Seniorinnen und Senioren auch
bei Sonnenschein einen Blickbezug in die Umgebung haben.

Das zentrale Atrium ist ein attraktiver Raum mit Tageslicht und bildet genligend Flache zum
Zirkulieren oder als Aufenthaltsmoglichkeit.

Das Wettbewerbsprojekt sah drei offene Lichthdfe im Atrium vor. Wahrend der Projektierung
musste das Konzept mit den offenen Lichthdfen - aufgrund von Brandschutzauflagen - revi-
diert werden. Beim zentralen Lichthof sind nun in den Obergeschossen vertikale Brandschutz-
verglasungen eingeplant. Flankiert wird der Hauptlichthof von zwei kleineren Deckenaus-
schnitten, welche je zwei Wohngeschosse miteinander verbinden.

2.4 Konstruktion, Statik

Das Gebaude wird — abgesehen vom Untergeschoss und vom zentralen Atrium - als Holzbau
erstellt. Das in Sichtbeton materialisierte Atrium sorgt fir die notige Aussteifung und Erdbe-
bensicherheit. Die Lastabtragung erfolgt moglichst linear. Die Geschossdecken sind als Brett-
schichtholz mit darliberliegender Kalksplitt-Schiittung konzipiert. Die Fassaden bestehen aus
ausgedammten tragenden Elementen in Holzrahmenbauweise.

Aus Griinden der Nachhaltigkeit wurde ebenfalls beschlossen, die Haustechnikleitungen nicht
im Beton «einzulegen», was Zuganglichkeit, Reparaturen oder Riickbau vereinfacht (Prinzip
der Bauteiltrennung).

2.5 Gebiudestandard

Der bereits im Wettbewerbsprogramm geforderte Gebaudestandard 2019 des Labels Ener-
giestadt wird eingehalten. Der Neubau wird nach Minergie-P-Eco zertifiziert. Auf dem begrin-
ten Dach des Gebaudes wird eine mdglichst grosse Photovoltaik-Anlage erstellt. Geheizt wird
via Fernwdrme (Anschluss an das Fernwarmenetz der Eniwa AG). Auf eine aktive Gebaude-
kihlung wird verzichtet.

2.6 Haustechnik

Die Quartier-Trafostation der Eniwa AG, welche sich im Untergeschoss des bestehenden Pfle-
geheims befand, wurde bereits im Jahr 2025 ausser Betrieb genommen und unterirdisch, im
nordlichen Parkbereich, neu erstellt. Auch weitere Werkleitungen im zukiinftigen Baubereich
wurden bereits umgeleitet, so dass beim Baustart keine Hindernisse den Aushub fiir den Neu-
bau behindern.

Der Strombedarf fiir die Wohnungen wird von der neuen Trafostation auf der Nordseite des
Gebaudes via Pflegeheim bezogen. Fiir die Stromproduktion, zur Eigennutzung und Erfillung
des Minergie P-Standards, wird eine moglichst grosse Photovoltaikanlage auf dem Flachdach
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eingeplant. Der gemeinsame Arealanschluss ermdglicht eine flexiblere, effizientere Eigennut-
zung des erzeugten Solarstroms (Synergien). Die Beleuchtung in den Durchgangsbereichen
wird mit Bewegungsmeldern gesteuert. Fir alle andere Raume sind Schalter vorgesehen.

Die Heizungswérme wird von der Eniwa AG via Fernwarmenetz geliefert. Der Ubergabepunkt
auf der Parzelle ist bereits vorbereitet. In den Wohnungen erfolgt die Warmeverteilung mittels
regulierbarer Fussbodenheizung.

Fir die Wohnungen wird eine Liftungsanlage mit zentraler Luftaufbereitung und Wéarmerick-
gewinnung installiert. Die Luft wird in den Wohnraumen eingefiihrt und Gber den Nasszellen
und Reduits abgesaugt.

Die Sanitarapparate und Garnituren der Nasszellen werden gemass Richtlinie «Altersgerech-
ten Bauens» ausgewahlt. Fir das gesamte Trinkwasser ist eine Enthartungsanlage vorgese-
hen. Aussenventile fiir die Bewasserung der Umgebung sind mit «Rohwasser» versorgt.
Warmwasser wird mittels Fernwarmeanschluss aufbereitet.

Im Neubau ist ein Gebaudeleitsystem (GLS) vorgesehen, mit dem der technische Dienst per
PC auf die Gebaudetechnik jederzeit Zugriff hat. Das System wird an das bereits bestehende
GLS der Stadt Aarau angebunden. Die Raumautomation in den Wohnungen ist auf den Son-
nenschutz begrenzt (Wind- und Hagelwéchter).

2.7 Mobilitatskonzept, Abstellplatze

Im Rahmen der Projektierung der Seniorenwohnungen wurde ein Mobilitdtskonzept fir das
gesamte Areal Herosé (Pflegeheim, Seniorenwohnungen und Herzoghaus) erarbeitet. Dabei
wurde die Anzahl der benétigten Parkplatze flir Fahrzeuge und Fahrrader Uberprift. Neu ist
ein Mobility-Angebot geplant. Die Firma Mobility ist an einem Standort im Herosé-Areal inte-
ressiert. Detaillierte Gesprach werden zwischen der Pflegeheimleitung und Mobility geflihrt
werden.

In der neu geplanten Einstellhalle stehen 33 Parkplatze zur Verfiigung, 3 davon sind IV-Park-
platze. Fur die Mieterlnnen der Seniorenwohnungen sind 13 Parkplatze vorgesehen; weitere
20 Parkplatze sind fiir Mitarbeitende des Pflegeheims (15 PP = je 3 PP pro Team fiir Spezial-
dienste wie Nachtwache, Spat- und Friihdienst) und Herzoghaus (5 PP) reserviert. Die Geo-
metrie der Einstellhalle wurde wéhrend der Projektierung optimiert. In einem separaten, direkt
von aussen zuganglichem Raum neben der Einstellhalle ist Platz fir 21 Velos vorgesehen. An-
schlisse fur Ladevorrichtungen sind sowohl flir Elektroautos wie auch fir E-Bikes eingeplant.

Alle weiteren Parkplatze sind im Freien angeordnet:

— 7 Besucherparkplatze (davon 2 IV-Parkplatze), ein Mobility-Parkplatz und ein Heimbus-
Parkplatz an der Bachstrasse

— 1 Arztparkplatz und 1IV-Parkplatz vor der Einstellhalle

— 28 gedeckte Veloparkplatze beim Eingang des Pflegeheims

— 24 gedeckte Veloparkplatze zwischen Effingerweg und Eingang der Seniorenwohnungen.
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2.8 Kunstund Bau

Durch die geplanten Seniorenwohnungen sowie der Umgebungsgestaltung kann die Kunst-
und-Bau-Arbeit von Paul Agustoni «Spiel mit Kugeln» (1976, Lavastein auf Chromstahltrager)
nicht an ihrem Ursprungsort entlang des Effingerweg erhalten bleiben. Die Materialisierung
der Skulptur schliesst die natiirliche Alterung und auch das Vergehen mit ein. Entsprechend
sind die «Kugeln» in unterschiedlichem Zustand.

Der Stadtrat hat im November 2025 beschlossen, einen Teil des Kunstwerks an der Bach-
strasse beim Zugang zum Herzoghaus umzuplatzieren. Die tbrigen Kugeln werden entsorgt
(teilweise Deakzession). Eine Einverstandniserklarung der Rechtenachfolger liegt vor.

Die geschéatzten Kosten in der Hohe von rund CHF 35000.- fiir die teilweise Neuplatzierung
der Skulpturen sind im Kostenvoranschlag fiir den Neubau enthalten.

Zwischen dem Neubau der Seniorenwohnungen und dem Herzoghaus, unter den Baumkronen
der bestehenden Baume, wird das Kunst und Bau-Projekt «Findling» von Sonja Kretz positio-
niert (Wettbewerb Kunst und Bau Pflegeheim Herosé, 2023).

Abb. 5: «Findling», Sonja Kretz 2023 (Modellfoto)
2.9 Baurechtliche Aspekte

Das Bauprojekt inklusive Umgebung wurde mit der Sektion Baubewilligungen und der kanto-
nalen Denkmalpflege in der Bauprojektphase vorbesprochen und fir bewilligungsfahig befun-
den.
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3. Kosten und Finanzierung
3.1 Kostenvoranschlag Bauprojekt

Der Kostenvoranschlag zum Bauprojekt mit einem Genauigkeitsgrad von +/- 10 % wurde der
Projektdelegation am 20. Oktober 2025 vorgelegt und von dieser gutgeheissen. Die zu erwar-
tenden Investitionskosten (Projektierungs- und Realisierungskosten) sind in der folgenden Ta-
belle zusammengefasst:

BKP | Beschreibung Kosten in CHF
1 Vorbereitungsarbeiten 2572000
2 Gebaude 21333000
4 Umgebung 1142000
5 Baunebenkosten 1201000
6 Reserven (5 % von BKP 1-4) 1260000
9 Ausstattung 157000
e po o rungs-und Bakoster)

Tabelle 2: Investitionskosten Neubau Seniorenwohnungen Herosé
* Kostenstand schweizerischer Baupreisindex Nordwestschweiz Hochbau 1.4.2025 = 118.1 Punkte (Basis 1.10.2020 =
100 Punkte)

3.2 Kostenkennwerte
Die aktuellen Kostenkennwerte fir das Bauvorhaben sind nachfolgend dargestellt:
e Gebaude BKP 2 CHF / m3 GV: CHF 1252
e Gebaude BKP 2 CHF / m2 GF: CHF 3986
e Umgebung BKP 4 CHF / m2 bearbeitete Flache: CHF 341
o Kosten pro Parkplatz in Einstellhalle: CHF 54 300

3.3 Nicht enthaltene Leistungen

Folgende Leistungen sind im Projektumfang nicht enthalten:

Beschreibung Begriindung

Verkehrsanlagen ausserhalb des Grundstlicks | Fir die Realisierung des Neubaus nicht notwendig (lediglich An-
passungsarbeiten eingerechnet)

Ver- und Entsorgung Erschliessungsleitungen | Fernwarme/Fernkalteleitung durch Eniwa AG bereits realisiert.
ausserhalb Grundstiicks Weitere Werkleitungen vorhanden

Kosten fiir ev. Nachbarentschadigungen, Ablo- | Aktuell sind keine Kosten zu erwarten
sen von Servituten
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Versickerung Dach- und Oberflachenwasser
Herzoghaus

Separater Budgetkredit

Ausrdumen Mobiliar und Inneneinrichtungen
Bestehendes Pflegeheim

Das Gebéaude wird bis Mitte 2026 von der Abteilung Pflegeheime
geraumt

Altlastensanierung bei nicht beprobten Bautei-
len (aufgrund laufendem Betrieb Pflegeheim)

Bei Befund wahrend Riickbau Beanspruchung der offenen Re-
serven BKP 6

Massnahmen Hochwasserschutz

Nicht gefordert, Bereich im Untergeschoss mit Restrisiko

Schweizer Konstruktionsholz (Statik)

Begrenzte Verfligbarkeit von CH-Brettschichtholz. Die Mas-
sivholzverkleidung der Fassade ist aus Schweizer Holz.

Kosten fiir Winterbaumassnahmen (z.B. Bauhei-
zung, einpacken Fassadengeriist)

Nicht zu erwarten (Holzfassade). Wenn notwendig, dann Bean-
spruchung der offenen Reserve BKP 6

Videoliiberwachung

Nicht Teil der Bestellung (nur Leerrohre enthalten)

Neue Container fir Abfall, Griingut und Karton

Bestand wird weiterverwendet

Umgebungsgestaltung Bereich Herzoghaus Separater Budgetkredit

Mobiliar und Vorhange Wohnungen durch Mieterschaft

nicht zu erwarten

Leerstandskosten, Ertragsausfalle

Tabelle 3: im Projekt nicht enthaltene Leistungen

3.4 Beitrage Dritter

Es ist mit Forderbeitragen des Kantons Aargau, Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU)
fur die Realisierung eines Minergie-P Eco Vorhabens in der Hohe von voraussichtlich CHF
174 480.- zu rechnen.

Die definitiven Beitrage werden nach Einreichung des Gesuches berechnet.

3.5 Projektierungskredit

Der Einwohnerrat hat am 24. August 2024 einen Zusatzkredit fiir die Projektierung in der Héhe
von CHF 1,5 Mio. bewilligt (Konto Nr. 4602.060.5.023). Mit den Budgets von 2010 und 2012
wurden bereits Projektierungskredite in der Hohe von total CHF 800 000.- bewilligt. Gesamt-
haft stehen fir die Projektierung der Seniorenwohnungen CHF 2,3 Mio. zur Verfligung.

Die aktuelle Prognose fir die Projektierungskosten betragt rund CHF 2,23 Mio. inklusive CHF
40000.- offene Reserven. Die effektiv bendtigten Mittel fir die Projektierung betragen CHF
2190000.-; es zeichnet sich eine Kreditunterschreitung gegeniber dem bewilligten Projektie-
rungskredit in der Héhe von rund CHF 110 000.- ab.
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3.6 Baukredit

Der zu beantragende Baukredit fir die Realisierung wird wie folgt ermittelt:

Neubau Seniorenwohnungen Herosé Betrag in CHF
Kostenvoranschlag Anlagekosten (Projektierung und Realisierung) 27665000
abzliglich Projektierungskosten (effektiv benotigte Mittel) -2190000
Rundung + 5000
Baukredit 25480000

Tabelle 4: Berechnung Baukredit

* Kostenstand schweizerischer Baupreisindex Nordwestschweiz Hochbau 1.4.2025 = 118.1 Punkte (Basis 1.10.2020 =

100 Punkte)

3.7 Politikplan

Im Politikplan 2026-2030 und Budget 2026 der Einwohnergemeinde Aarau sind fir das Bau-

vorhaben folgende Mittel eingestellt:

4601 Alterssiedlung Herosé Betrag in CHF
D60.5.023 | Budget 01.01.2010 Ersatzneubau, Projektierung 100000
Budget 01.01.2012 700000
Zusatzkredit 24.08.2024 1500000
Total Projektierungskredite 2300000
D60.5.025* Ersatzneubau, Realisierung 25350000
Gesamttotal 27650000

Tabelle 5: Auszug Politikplan 2026-30

Uber die mit einem * bezeichneten Kredite kann nur verfiigt werden, wenn der Einwohnerrat den entsprechenden

Verpflichtungskredit gutheisst.

3.8 Mietzinsprognose

Bei der Alterssiedlung (neu Seniorenwohnungen genannt) handelt es sich um eine Spezialfi-
nanzierung (friiher Eigenwirtschaftsbetrieb). Eine Selbstfinanzierung ist eigenwirtschaftlich,
wenn die Kosten flr Betrieb, Unterhalt, Verwaltung sowie Zinsen fir das investierte Kapital
und Abschreibungen mittelfristig durch die Einnahmen gedeckt sind. Eine Spezialfinanzierung
unterliegt den Rechnungsgrundsatzen des Harmonisierten Rechnungsmodells 2 (HRM2). Ge-

mass HRM2 betragt die Abschreibungsdauer fiir Hochbauten 35 Jahre.

Aarau
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Fur die Berechnung der Mietzinsenprognose nach HRM2 wurde ein Planbudget ohne die Kos-
ten der Einstellhalle erstellt. Dieses basiert auf dem Kostenvoranschlag des Bauprojekts und
geht von einem durchschnittlichen Betriebsjahr aus. In den Anfangsjahren diirften sich die Un-
terhaltskosten auf ein Minimum reduzieren, dafiir ist der Zinsaufwand hoher. Die grossten
Kostentreiber sind die Abschreibungen und Kapitalzinsen. Diese betragen im Planbudget
durchschnittlich rund 0,9 Mio. Franken bzw. rund 80 % der gesamten Aufwendungen. Bei den
restlichen Aufwandpositionen wurden Annahmen getroffen. Das Planbudget rechnet mit Auf-
wendungen von rund 1,1 Mio. Franken pro Jahr. Die Einwohnergemeinde hat der Alterssiedlung
Herosé das Grundstlick kostenlos zur Verfligung gestellt. Das soll auch fiir die Seniorenwoh-
nungen weiterhin gelten.

Die Mietzinsprognose der Einstellhalle wurden separat, ebenfalls nach den Vorgaben von
HRM2 berechnet.

Die Mietprognose sieht folgende Mieten vor:

An- Grosse / Flache m2 Nettomietzins| Nettomietzins| Vergleichsmiete im

zahl |Objektart (NGF) CHF p. M. CHF p. a. Raum Aarau.

(CHF p.M.)

19 |3,5 Zimmer | 62,6-63,5 2400 -2600| 28800 - 31200 1800 - 2200

5 |2,5Zimmer 59,1 2300 - 2500| 27600 - 30000 1400 - 1800

19 [2,5 Zimmer 48,3 2000 - 2200| 24000 - 26400 1400 - 1800
33 |Parkplatze 150 - 180 1800 - 2160

Tabelle 6: Mietzinsprognosen Seniorenwohnungen Herosé

Die H6he der Mietzinse hangt hauptsachlich von der Héhe der Baukosten ab. Die Mietprog-
nose resultiert auf den aktuellen Baukosten und dem heutigen Wissensstand.

Vergleich mit Marktmieten

Eine 2,5-Zimmer-Wohnung im Aeschbachquartier mit ca. 56 m2 Wohnflache kostet CHF 1700
Nettomiete. Die Nettomiete flir 2,5 Zimmer in guter bis mittlerer Lage in Aarau und Umgebung
liegt zwischen CHF 1400 und 1800. Der Vergleich mit 3,5-Zimmerwohnungen mit ca. 65 m?
im Aeschbachquartier liegt bei CHF 2100, bei einem Marktband von CHF 1800 bis 2200.
(Quelle: Chat-GPT/Comparis, Immoscout, Homegate; 10.10.2025).

Hinweis zu Ergdnzungsleistungen

Die anerkannten Mietzinse flir Ergdnzungsleistungen betragen heute - geméass Angaben des
Bundes - fiir die Region 2 (Kleinstadte), welche flir die Stadt Aarau gilt - 1525 fiir Einzelperso-
nen und 1810 fur Paare. Im Jahr 2022 lagen die Zahlen bei 1370 fir Einzelpersonen und 1620
Franken fur Paare. Es wird davon ausgegangen, dass die Zahlen sich bis Mitte 2029 - dem
Zeitpunkt der Erstvermietung — nach oben bewegen werden.
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Abb. 6: Ablauf Bauprojekte Alter Stand 2025
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Der Terminplan fiir die Realisierung der Seniorenwohnungen ist mit den weiteren Vorhaben
auf dem Herosé-Areal und dem Pflegeheimbetrieb abgestimmt.

Das heute durch die Abteilung Pflegeheime genutzte und bewirtschaftete Herzog-Haus wird
nach Bezug des Pflegeheimneubaus im Frihling 2026 freigegeben. Die zukilinftige definitive
Nutzung des Gebaudes ist noch offen. Im Zeitraum 2027-29 wird im Herzoghaus das Proviso-
rium fir eine oder zwei Kindergartenabteilungen Goldern eingerichtet.
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Die aktuellen Grobtermine des Bauvorhabens stellen sich wie folgt dar:

ER Bewilligung Baukredit 15. Dezember 2025
Urnenabstimmung Baukredit 8. Marz 2026
Bewilligungsverfahren, Ausschreibung Q2 2026 - Q4 2026
Realisierung Q12027 - Q2 2029
Bezug Seniorenwohnungen Q3 2029

Tabelle 7: Terminiibersicht Seniorenwohnungen Herosé

5. Schlussbhemerkungen

Der Bedarf fir die neuen Seniorenwohnungen - als Ersatz fiir die bisherige Alterssiedlung He-
rosé - ist gegeben und nachgewiesen. Stand September 2025 haben sich 90 Parteien auf der
Interessentenliste der Abteilung Pflegeheime eintragen lassen.

Mit dem Bauprojekt liegt ein stimmiges und nachhaltiges Vorhaben vor, das sich optimal in den
Herosé-Park einfligt. Die «<Rochade» der Bauprojekte der Abteilung Pflegeheime ist mit dem
Ersatzneubau der Seniorenwohnungen vollendet. Nach langer Entwicklungs- und Bauzeit wird
das Herzoghaus von hochwertigen, sorgféltig geplanten und prazise erstellten Nachbarbauten
flankiert. Die flir das Quartier pragende, historische Parkanlage wird aufgewertet und belebt.

Die Bereitstellung der neuen Seniorenwohnungen an zentraler Lage neben dem Pflegeheim
Herosé schafft geeignete Rahmenbedingungen fiir die Lebensqualitat der zukiinftigen tber
65-jahrigen Mieterinnen und Mieter, im Einklang mit folgenden Leitsatzen des Altersleitbildes
der Stadt Aarau: «1.1In der Stadt leben die Menschen bis ins hohe Alter eigenverantwortlich -
2.3. In der Stadt sind die Lebensraume altersfreundlich gestaltet».

Der Stadtrat stellt dem Einwohnerrat wie folgt
Antrag:
Der Einwohnerrat bewilligt den Baukredit in der Héhe von CHF 25,48 Mio. inkl. 8.1 % MwSt.,

zuzlglich teuerungsbedingter Mehrkosten, fiir die Realisierung des Neubaus der Senioren-
wohnungen Herosé.

Im Namen des Stadtrats

Dr. Hanspeter Hilfiker Dr. Marco Salvini
Stadtprasident Stadtschreiber
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Verzeichnis der aufliegenden Akten:
1. Dossier Bauprojekt mit Kostenvoranschlag, Meyer Gadient Architekten AG, vom 12. Okto-

ber 2025
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