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Das Wichtigste in Kiirze

Das Pflegeheim Herosé ist ein Ort, wo sich die Menschen
wohlfiihlen werden: Die Bewohnerinnen und Bewohner
dank einer individuellen, flrsorglichen Betreuung und
Pflege, in wohnlichen, neuen Zimmern und ansprechen-
den Allgemeinrdumen, umgeben von einem historischen
Park und die Mitarbeiterinnen und die Mitarbeiter dank
einer modernen und zeitgemassen Infrastruktur, die
einen optimierten Arbeitsablauf erméglicht und somit ein
attraktiver Arbeitsort sein wird.

Das heutige Pflegeheim Herosé wurde 1975 erbaut.
Bereits 2013 wurden die Fragen Sanierung, Neubau und
Standort vertieft geprift und politisch die Weichen fur
einen Neubau auf dem Herosé-Areal gestellt.

Nach dem Architekturwettbewerb im 2019 empfahl
das Beurteilungsgremium das Projekt «Auberge» von
Meyer Gadient Architekten AG zur Weiterbearbeitung.
Am 24. August 2021 bewilligte der Einwohnerrat einen
Projektierungskredit von 3,39 Mio. Franken fiir den
Neubau Herosé. In Absprache mit Fachpersonen im
Pflegeheim Herosé wurde das Siegerprojekt zwischen
September 2020 und Oktober 2021 weiterbearbeitet.
Daraus entstand das Vor- und Bauprojekt.

Der Neubau bietet 116 Einzel-Pflegezimmer, mit eigener
Dusche/WC, verteilt auf vier Geschosse, eingeteilt in acht
Wohngruppen. Im Erdgeschoss sind die 6ffentlichen und
gemeinschaftlichen Nutzungsangebote wie Essbereich,

Cafeteria, Mehrzweckraum, Administration sowie Behand-

lungs- und Aktivierungsraume und ein Therapie-Bad
angeordnet.

Ort zum Wohlftihlen

Neubau
statt Sanierung
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Als Spezialfinanzierung der Stadt Aarau werden die Inves-

titionskosten fiir den Neubau von total 55,8 Mio. Franken
Uber das Vollkostenmodell getragen. Dies entspricht
dem branchentblichen Vorgehen. Die Einnahmen werden
Uber die Hotellerie-Taxen durch die Bewohnerinnen und
Bewohner eingebracht. Seit 2022 betreibt die Abteilung
Pflegeheime einen Investitionsfond fiir Unterhalts- und
Baumassnahmen. Im Fonds befinden sich 8,65 Mio.
Franken. Die weiteren finanziell notwendigen Mittel fir
das Bauvorhaben stellt die Einwohnergemeinde Aarau als
Darlehen zur Verfliigung. Diese werden liber einen vorge-
gebenen Zeitraum von 33 Jahren abgeschrieben. Somit
werden fir den Neubau keine Steuermittel verwendet.

Die Stadt Aarau verlangt keinen Baurechtzins. Sie stellt
das Land fur den Neubau kostenlos zur Verfligung.

Der Einwohnerrat bewilligte den Baukredit von 52,11 Mio.
Franken inkl. 7,7 % Mehrwertsteuer, zuziiglich teuerungs-
bedingter Mehrkosten, an der Sitzung vom 7. Mdrz 2022

mit 44 Ja- zu 2 Nein-Stimmen, bei O Enthaltungen.

Finanzierung

Kostenloses Baurecht

Baukredit



Ausgangslage

Die Stadt Aarau verfiuigt aktuell Uber 174 Pflegeplatze in den stadtischen
Pflegeheimen Herosé (116) und Golatti (58). Hinzu kommen Anteile am Pflege-
heim Steinfeld in Suhr, dem Lindenfeld und dem Alterszentrum Suhrhard in
Buchs.

Da die Stimmbevolkerung am 21. Mai 2017 die Vorlage zur Verselbstiandigung
der stadtischen Pflegeheime Golatti und Herosé sowie der Alterssiedlung
Herosé in eine gemeinnitzige Aktiengesellschaft ablehnte, verblieben beide
Pflegeheime und die Alterssiedlung als Spezialfinanzierung in der Stadtver-
waltung. Die Zustandigkeit fir die Immobilien liegt somit nach wie vor bei der
Stadt.

Der Stadtrat fasste im Dezember 2017 den Beschluss zum weiteren Vorgehen
in Zusammenhang mit den Bauprojekten der Abteilung Pflegeheime. Die im
2021 abgeschlossene Sanierung der Station Milchgasse im Pflegeheim Golatti
bildete den Start einer Reihe von Bauprojekten der Abteilung Pflegeheime.
Die Projekte werden terminlich gestaffelt und aufeinander abgestimmt, womit
immer gentigend Pflegepldatze zur Verfigung stehen werden.

Zwischen Juli 2019 und Marz 2020 wurde ein Projektwettbewerb im selektiven
Verfahren fir den Neubau des Pflegeheims Herosé durchgefiihrt. Das General-
planerteam Meyer Gadient Architekten AG, Luzern, ging als Sieger hervor.
Hauptbestandteil der Aufgabenstellung war die Erarbeitung eines Projekt-
vorschlags fur den Neubau des Pflegeheims Herosé mit seiner unmittelbaren
Umgebung. Zudem wurde der Betrachtungsperimeter auf das gesamte
Herosé-Areal ausgeweitet. Hierin galt es, flr die neuen Seniorenwohnungen
einen Ideenvorschlag zu entwickeln, welcher mit dem Pflegeheimneubau als
Ensemble in Erscheinung treten wird.



Das Bauprojekt Neubau Pflegeheim Herosé
im Detail

Terminplanung

Der vom Stadtrat beschlossene Grobterminplan fir die Bauprojekte Neubau
Pflegeheim Herosé und Alterssiedlung zeigt folgenden Ablauf auf:

Zwischenschritte Bauprojekte
— 2022

Volksabstimmung
Riickbau

Alterssiedlung — 2023

Neubau
Herosé
am ehem. Standort —1 2024
Alterssiedlung

Volksabstimmung
Umzug in

neues Herosé — 2025

Umnutzung

Herzog Haus

Riickbau T 2026

altes Herosé
Neubau
Alterssiedlung
am ehem. Standort — 2027

v

Herosé

Raumprogramm Wohngeschosse

Das Pflegeheim weist 116 Zimmer fiir Bewohnerinnen und Bewohner mit einer
Nutzflache von je 24 m?, inkl. Dusche/WC, verteilt auf vier Obergeschosse mit
acht Wohngruppen auf. Jedes Geschoss ist in zwei Pflegewohngruppen, mit
eigenem Ess- und Aufenthaltsraum, Sitznischen, Loggien und Personalrdumen,
unterteilt.

Betreuungsangebote fiir Menschen mit Demenz

In den beiden Pflegeheimen Herosé und Golatti wird das integrative Wohn-
gruppenkonzept gelebt, an dem an Demenz erkrankte Menschen ebenfalls
teilhaben kénnen. Diese Wohnform hat sich in den letzten Jahren bewdhrt



und wird so weitergefiihrt. Dank dem durchdachten Raumprogramm besteht
bei Bedarf die Moglichkeit, im Pflegeheim Herosé eine geschlossene Demenz-
abteilung zu bilden. Mit dem Alterszentraum Suhrhard in Buchs und dem
Angebot «Haus am Teich» im Lindenfeld in Suhr stehen weitere Angebote zur
Verfligung.

Raumprogramm Erdgeschoss und Untergeschoss

Im Erdgeschoss sind die 6ffentlichen und gemeinschaftlichen Nutzungen
angeordnet: Essraum, Cafeteria, Mehrzweckraum, Bibliothek, Fumoir,
Therapie- und Aktivierungsraume. Ebenfalls im Erdgeschoss befinden sich

die Raumlichkeiten fiir den Coiffeur, die Fusspflege, einzelne Biiros fiir

die Verwaltung, ein Behandlungsraum fiir den Belegarzt sowie ein 4x8m
grosses, 1.35m tiefes Therapie-Bad. Dieses soll primar fir die Bewohnerinnen
und Bewohner und die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zur Verfligung stehen.
Fur gewisse Zeitfenster kann es zudem externen Benutzergruppen zur Ver-
fligung gestellt werden.

In den Untergeschossen befinden sich Personalgarderoben, diverse Haus-
technik- und Lagerrdume und die Zivilschutzanlage. Die Betriebskiiche und
die Wascherei sind beim abfallenden Terrain situiert, damit diese Raume mit
Tageslicht versorgt sind.

Situation

Das Gebaude des Pflegeheims ist auf die Raumverhaltnisse im Park abge-
stimmt. Mit den schmalen Stirnfassaden des Z-férmigen, fiinfgeschossigen
Pflegeheimbaus nimmt sich dieser gegeniiber der Nachbarschaft zuriick, ins-
besondere gegentiber dem 6stlich gelegenen Herzoggut. Ausserdem werden
die Aussenbereiche in einen abgeschirmten Gartenteil fir die Bewohnerinnen
und Bewohner — insbesondere fiir Menschen mit Demenz - und einen Ein-
gangshof um die Teichanlage gegliedert. Ein Teil der Biume beim Teich kann
erhalten werden, weitere werden neu gepflanzt.

Der Haupteingang des Pflegeheims befindet sich auf der Stidseite (Bach-
strasse). Dank eines langgezogenen Vordachs entlang der Siidfassade ist der
Eingangsbereich witterungsgeschiitzt. Ein weiterer Eingang befindet sich
ebenfalls an der Stdfassade im Bereich des Restaurants und schafft eine direk-
tere Verbindung zu den zukiinftigen Seniorenwohnungen an der nordwest-
lichen Ecke der Parkanlage. Die Anlieferung erfolgt nordwestlich Gber den
Effingerweg.
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Situationsplan Neubauprojekt und Umgebung (Projektperimeter rot umrandet)

Der Park ist primar fur die Heimbewohnenden und im Weiteren auch fur die
Offentlichkeit nutzbar.

Fassade

Die Fassadenverkleidung des Neubauvolumens ist mit kleinformatigen
Keramikplatten so gewdhlt, dass sich das Gebadude optisch zuriicknimmt und
sich in die griine Umgebung des Parks integriert. Die Fassadenknicke rhythmi-
sieren das Gebaude und schaffen im Innern der Zimmer eine erkerartige
Situation, die einen Ausblick in zwei Richtungen freispielt. Die Ausstellstoren
der Zimmergeschosse ermoglichen den Bewohnerinnen und Bewohnern auch
bei schrag gestellten Storen den Blick in den Park und tragen zu einem harmo-
nischen Ausseren des Gebaudes bei.

Konstruktion

Das Gebaude wird als Hybridbau erstellt, das heisst mit tragenden Fassaden-
elementen aus Holz, einer mittleren Stlitzenreihe und einem inneren Kern aus
Beton. Die Decken bestehen ebenso aus Beton, genauso wie die Bereiche unter
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Terrain. Der Anteil an eingesetztem Recyclingbeton betrdagt mindestens 80 %.
Die Fassadenverkleidung ist als gedammte, hinterliftete Konstruktion konzi-
piert. Diese Bauweise ist dauerhaft und unterhaltsarm.

Innere Organisation

Die Wohngeschosse sind klar strukturiert: Ein dusserer Kranz aus Zimmern
umschliesst grossere und kleinere Kerne mit Nebenraumen. Die Ess- und Auf-
enthaltsraume sind an der Fassade angeordnet und verfligen lber Gberdachte
Loggien. Die Vertikalerschliessung erfolgt in der Mitte des Geb&udes. Uber-
sichtliche und kurze Wege fiihren vom Liftvorraum in beide Wohngruppen.

Das Erdgeschoss ist offen gestaltet: Durch die grossziigigen Fenster haben
die Rdume einen starken Bezug zum Herosé-Park und die umliegenden

Aussenrdume. Das Bad liegt als eingeschossiger Anbau auf der Nordseite.

Energie und Nachhaltigkeit

Das vorliegende Projekt wird — entsprechend der Klimastrategie der Stadt
Aarau — nach «Minergie-P-ECO» ausgefihrt und zertifiziert. Dieser Standard
bezeichnet Niedrigstenergie-Bauten, die sich insbesondere durch ihre hoch-
gedimmte Gebaudehille auszeichnen. Zusatzlich wird auf dem Dach eine
Photovoltaik-Anlage erstellt, welche bis zu 15% des Strombedarfes des Pflege-
heims decken wird. Die Gestaltung der Wohnraume erfolgt mit natirlichen
Materialien, welche die Kriterien von Minergie-ECO erfiillen.
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Aufenthaltsbereich pro Wohngruppe

Haustechnik

Warme und Kalte werden liber das Fernwdarmenetz der Eniwa bezogen.

Die Warmeverteilung innerhalb des Gebaudes erfolgt mittels Bodenheizung.
Die Aufenthaltsraume im Erdgeschoss und in den Wohngruppen kénnen
zusatzlich aktiv gekihlt werden.

Samtliche Rdume sind kontrolliert beluftet. Die Fenster der Zimmer, der
Aufenthaltsraume und der Bliros- und Sitzungszimmer konnen auch manuell
geoffnet werden.

Die gewahlten Apparate fir die Nasszellen der Bewohnerinnen und Bewohner
sind mit Verbrihungsschutz ausgestattet. Das Herosé-Therapiebad ist mit
einer modernen Filteranlage ausgestattet. Im Wasserbecken sind drei Massage-
disen und ein mobiler Lift fiir Patientinnen und Patienten vorgesehen.

Das Dachwasser wird zum Teil in den Teich geleitet, die Restmenge (iber einer
unterirdischen Versickerungsanlage abgefiihrt.

Alle Elektroanlagen werden den heutigen Standards und Normen entspre-
chend erstellt, insbesondere die Beleuchtung wird altersgerecht ausgefiihrt.



Im Neubau Herosé ist ein Gebdudeleitsystem (GLS) vorgesehen. Das System
wird an das bereits bestehende GLS der Stadt Aarau angebunden. Die Schliess-
anlage wird ins Standard-Zutrittskontrollsystem der Stadt Aarau integriert.

Umgebung

Die Freiraumgestaltung kniipft an die historische Umgebung des Herosé-
Parks an. Der wertvolle Baumbestand, welcher dem Areal einen fassenden
Rahmen verleiht, wird mit Solitairbdumen und Baumgruppen erganzt und
weitergefiihrt.

Der Teich wird im Bereich des Neubaus etwas verkleinert und der Uferbereich
soll zu einem angenehmen Aufenthaltsort mit altersgerechten Sitzgelegen-
heiten entwickelt werden. Die zentrale Parkflache wird mit einem Rundweg
umfasst, flankiert von Hoch- und Blumenbeeten. Auf der nordlichen Seite des
Pflegeheims entsteht — durch die zweimal abgewinkelte Grundrissform des
Pflegeheims - ein geschitzter Garten.

Der Erhalt mdglichst vieler Biume hat hohe Prioritdt. Das Konzept der Neu-
und Ersatzpflanzungen sieht rund um den Neubau eine Vielfalt von einhei-
mischen Baumen vor, die fir das warmer werdende Klima geeignet sind.
Neben den Baumen und der zentralen Rasenflache ist eine vielfaltige mittlere
Ebene an Vegetation geplant (Stauden, Kleingeholze).

Abstellplatze

Zum Zeitpunkt des Bezugs des neuen Pflegeheims im Jahr 2025 werden auf
dem Areal Herosé 30 gedeckte Veloabstellpldatze rechts vom Haupteingang zur
Verfiigung stehen.

An der nérdlichen Abzweigung der Bachstrasse werden bestehende Parkplatze
neu angeordnet, um die zwei geforderten behindertengerechten Abstellplatze
realisieren zu konnen. Das definitive Angebot von Einstellplatzen fir Autos
und Velos im ganzen Areal wird, im Zusammenhang mit dem Bau der neuen
Seniorenwohnungen, im Jahr 2027 realisiert.

Kunst und Bau

Sieben Kunstschaffende aus Aarau und Nachbargemeinden wurden ein-
geladen, ein Projekt fiir Kunst und Bau im Neubau oder im Herosé-Park zu
erarbeiten. Die Veroffentlichung des Siegerprojekts folgt im Juni 2022.



Finanzielles

Als Eigenwirtschaftsbetrieb der Stadt Aarau (neu Spezialfinanzierung
genannt), werden die Investitionskosten fir den Neubau von total 55,8 Mio.
Franken Uber das Vollkostenmodell getragen, so wie das in anderen Heimen
ebenfalls gemacht wird. Die Einnahmen werden Uber die Hotellerie-Taxen
durch die Bewohnerinnen und Bewohner eingebracht.

Bei Neubaustart des neuen Pflegeheims wird der Investitionsfond 8,65 Mio.
Franken aufweisen. Die Einwohnergemeinde Aarau stellt die weiteren not-
wendigen Mittel fur die Finanzierung des Bauvorhabens als Darlehen bereit.
Diese werden lber einen durch CURAVIVA (Branchenverband der Dienstleister
fiir Menschen im Alter) vorgegebenen Zeitraum von 33 Jahren abgeschrieben.
Es werden folglich keine Steuergelder zur Finanzierung der Bauprojekte der
Abteilung Pflegeheime verwendet.

Die Stadt Aarau hat den Pflegeheimen bis anhin keinen Baurechtszins ver-
langt und wird das Land fur den Neubau Herosé kiinftig ebenfalls kosten-
los zur Verfiigung stellen. Dies entspricht einem jahrlichen Beitrag von rund
300’000 Franken, auf 33 Jahre hochgerechnet 9,9 Mio. Franken.

Baukredit

Mit dem Bauprojekt liegt auch der Kostenvoranschlag vor. Der Baukredit wird
demnach 52,11 Mio. Franken betragen:

BKP  Beschreibung Betrag in Fr.
1 Vorbereitungsarbeiten 1’885’000
2 Gebdude 40°215’100
3 Betriebseinrichtungen (Kiiche, Wascherei, Herosébad) 3'330°000
4 Umgebung 2’450°000
5 Baunebenkosten 2’710°000
6 Reserve fiir Unvorhersehbares 2’530°000
9 Ausstattung 2’679'900

Total Investitionskosten* 55°800°000
Abzuglich Projektierungskosten (effektiv benotigte Mittel) -3’690°000
Total Baukredit* 52°110°000

Kostenvoranschlag Investitionskosten, Genauigkeit +/- 10 %
* Kostenstand: Schweizerischer Baupreisindex Nordwestschweiz Hochbau, Stand 1. April 2021 = 101.5 Punkte
(Basis Oktober 2020 = 100 Punkte). Alle Kosten inklusive 7,7 % MwSt., zzgl. Teuerung



Fir die geplanten Arbeiten ist mit Forderbeitragen in der Hohe von
50’000 Franken fiir die Zertifizierung nach Minergie-P-ECO zu rechnen.

Hotellerie-Taxen

Nach Bezug des Neubaus werden sich die Hotellerie-Taxen von 120 Franken/
Tag auf 153 Franken/Tag, erhéhen. Dies entspricht einem marktgerechten
Tarif fir Wohnkosten in einem Neubau, dies im Vergleich mit in jingster Zeit
realisierter Pflegeheime der Region.

Termine

Das Projekt «Neubau Pflegeheim Herosé» ist auf Kurs. Der aktuelle Projekt-
stand entspricht dem zeitlichen Ablaufplan der Bauprojekte der Abteilung
Pflegeheime.

Volksabstimmung Baukredit 15. Mai 2022
Bewilligungsverfahren 2. bis 3. Quartal 2022
Ausschreibung und Ausfiihrungsplanung ab 3. Quartal 2022
Baubeginn 2. Quartal 2023
Baufertigstellung 2. Quartal 2025
Umzug Bewohner/-innen ins neue Pflegeheim Herosé 3. Quartal 2025

Beratung im Einwohnerrat

Antrdge der SVP zur Finanzierung (mit 9 Ja- zu 34 Nein-Stimmen bei 3 Enthal-
tungen) und zur Einfiilhrung einer geschiitzten Demenzabteilung (mit 5 Ja- zu
41 Nein-Stimmen bei 0 Enthaltungen) wurden abgelehnt. In der Schlussabstim-
mung hat der Einwohnerrat den Baukredit fiir den Neubau Pflegeheim Herosé
mit 44 Ja- zu 2 Nein-Stimmen, bei 0 Enthaltungen bewilligt.



Schlussbemerkungen

Das Uberzeugende Wettbewerbsprojekt wurde weiterbearbeitet und prazisiert.
Dank umfangreicher, vertiefter Abklarungen baulicher und betrieblicher Art
liegt ein ausgewogenes Bauprojekt vor, welches die Bediirfnisse des Betriebs
optimal umsetzt und von hoher baulicher Qualitat ist. Die Materialisierung

des Neubaus entspricht den stadtischen Anforderungen an eine nachhaltige
Bauweise.

Das neue Pflegeheim — mit den teilweise 6ffentlichen Angeboten im
Erdgeschoss und dem Herosé-Park — ermdglicht generationendurchmischte
Begegnungen. Es bringt einen Mehrwert fir das Quartier und bietet ein
zeitgemasses Angebot fir die Bewohnerinnen und Bewohner. Fir die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter der Stadt Aarau ist es schliesslich ein attraktiver
Arbeitsort.

Antrag an die Stimmberechtigten

Stadtrat und Einwohnerrat beantragen den Stimmberechtigten den Baukredit
fiir den Neubau des Pflegeheims Herosé in der Hohe von 52,11 Mio. Franken
inkl. MwSt. zzgl. teuerungsbedingter Mehrkosten (Stand April 2021) gutzu-
heissen.

Die Abstimmungsfrage lautet:
Wollen Sie den Baukredit fiir den Neubau des Pflegeheims Herosé

in der Hohe von 52,11 Mio. Franken inkl. 7,7 % MwsSt., zzgl. teuerungsbedingter
Mehrkosten bewilligen?






Empfehlung
an die Stimmberechtigten

Stadtrat und Einwohnerrat empfehlen
den Stimmberechtigten am 15. Mai 2022
wie folgt abzustimmen:

B JA zum Baukredit fiir den Neubau
des Pflegeheims Herosé

Stadt Aarau
Rathausgasse 1
5000 Aarau

T 062 836 05 13

E kanzlei@aarau.ch
www.aarau.ch




