
Einladung zur
OrtsbürgErgEmEindE-

vErsammlung

montag, 13. Juni 2022,
19 uhr

beim restaurant roggenhausen



besondere Hinweise

• das zustellcouvert der verhandlungsunterlagen gilt als zutritts- und stimm-
rechtsausweis. 

• Die Akten zu den einzelnen Gemeindeversammlungsgeschäften können beim Stadtbüro im 
städtischen Rathaus vom 23. mai bis 13. Juni 2022 während der üblichen Öffnungszeiten 
(Montag bis Freitag, 8 –11.30 Uhr und 13.30 –17 Uhr) eingesehen werden.

• Anträge müssen mündlich vorgebracht werden. Sie erleichtern die Versammlungsleitung, 
wenn Sie umfangreiche Begehren und Abänderungsanträge vor der Versammlung schrift-
lich dem Versammlungsleiter übergeben. Dies ist aber nicht zwingend.

• Die Abstimmungen werden offen durchgeführt, wenn nicht ein Viertel der anwesenden 
Stimmberechtigten geheime Abstimmung verlangen.

• Hat bei einem Verhandlungsgegenstand ein Stimmberechtigter ein unmittelbares und per-
sönliches Interesse, weil er für ihn direkte und genau bestimmte, insbesondere finanzielle 
Folgen bewirkt, so haben er und sein Ehegatte beziehungsweise eingetragener Partner, 
seine Eltern sowie seine Kinder mit ihren Ehegatten beziehungsweise eingetragenen Part-
nern vor der Abstimmung das Versammlungslokal zu verlassen. Für die Mitglieder der 
Verwaltung und die Direktoren von Gesellschaften mit juristischer Persönlichkeit sowie  
für Mitglieder von Personengesellschaften gilt die gleiche Ausstandspflicht, wenn ein Ver-
handlungsgegenstand die Interessen der von ihnen vertretenen Gesellschaft unmittelbar 
berührt.

• Positive und negative Beschlüsse der Ortsbürgergemeindeversammlung unterliegen dem 
fakultativen Referendum, wenn nicht mindestens 1/5 der Stimmberechtigten einem Antrag 
die Zustimmung erteilt oder diesen ablehnt. Das Referendum kann an der Versammlung 
selber nicht ergriffen werden. Die Urnenabstimmung kann innerhalb von 30 Tagen nach 
Publikation der Beschlüsse von 1/10 der Stimmberechtigten verlangt werden. Die Stadt-
kanzlei erteilt zum Verfahren die notwendigen Auskünfte. Dort können auch die erforder-
lichen Unterschriftenbögen bezogen werden. Nicht dem Referendum unterstellt sind die 
formellen Beschlüsse (z.B. Rückweisungsanträge) sowie die Bürgeraufnahmegesuche und 
die Wahlen.



 3

traktanden

1. Protokoll der Ortsbürgergemeindeversammlung vom 15. November 2021
2. Bürgeraufnahmegesuche
3. Jahresrechnung und Geschäftsbericht 2021
4. Miteigentümergemeinschaft Neuenburgerstrasse 1–12, Baukredit Ersatz Wärmeerzeugung
5. Forstwerkhof Distelberg; Ersatz der Stückgutheizung durch eine Pelletheizung, 
 Investi tionskredit
6. Verlängerung der Aufhebungsvereinbarung betreffend Baurechtsvertrag Parzelle LIG 128 
 Suhr mit der Platzgenossenschaft Brügglifeld
7. Aarenau, Baufeld 2, Neubau Wohnüberbauung und Sanierung Schützenhaus  
 Kreditabrechnung
8. Verschiedenes und Umfrage

Nach der Versammlung wird ein kleiner Imbiss offeriert.

Hinweis

Der Versammlungsort kann gut zu Fuss oder mit dem Velo erreicht werden. Die Zufahrt mit 
Privatautos ist nicht gestattet (Parkplatz Schönenwerderstrasse benützen). Ein Extrabus fährt 
um 18:40 uhr ab bahnhof sbb (Einstieg Feerstrasse, vis-à-vis Naturama) ins Roggenhausen 
(Zusteigen bei den Haltestellen Kunsthaus und Schanz möglich). Die Rückfahrtszeit wird an der 
Versammlung bekanntgegeben.

Wir freuen uns über Ihre Teilnahme an der Ortsbürgergemeindeversammlung.

Aarau, im April 2022

Im Namen des Stadtrats

Dr. Hanspeter Hilfiker  Daniel Roth
Stadtpräsident Stadtschreiber
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Protokoll der Ortsbürgergemeindeversammlung 
vom 15. november 2021

Das Protokoll der letzten Ortsbürgergemeindeversammlung kann auf der Homepage der Stadt 
Aarau (www.aarau.ch) unter Politik & Verwaltung / Ortsbürgergemeinde / Gemeindeversamm-
lung heruntergeladen werden. Auf Wunsch wird es in Papierform zugestellt. Bestellung unter 
Tel. 062 836 05 13 oder kanzlei@aarau.ch.   

antrag

Das Protokoll der Ortsbürgergemeindeversammlung vom 15. November 2021 wird genehmigt.

traktandum 1
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bürgeraufnahmegesuche 
 

Die Ortsbürgergemeindeversammlung kann Gemeindebürger auf Begehren entgeltlich oder 
unentgeltlich in das Ortsbürgerrecht aufnehmen (§6 des Gesetzes über das Ortsbürgerrecht). 
In das Ortsbürgerrecht können nur Personen aufgenommen werden, die bereits im Besitze des 
Einwohnerbürgerrechtes von Aarau sind und insgesamt seit mindestens zehn Jahren, davon 
die letzten drei Jahre ununterbrochen, in Aarau Wohnsitz haben.

Folgende Personen erfüllen die obgenannten Voraussetzungen und stellen gestützt auf das 
Reglement über das Ortsbürgerrecht von Aarau vom 2. Juni 2003 das Gesuch um Aufnahme in 
das Bürgerrecht der Ortsbürgergemeinde Aarau:

• drozdov, daniel,  geb. 1982, mit drozdov, aaron, geb. 2020, beide von Aarau AG, 
wohnhaft in 5000 Aarau, Wiesenstrasse 25. Gebühr 200 Franken.

antrag

Das Einbürgerungsgesuch von Drozdov, Daniel mit Sohn Drozdov, Aaron, Aarau, wird ge-
nehmigt.

traktandum 2
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Jahresrechnung und geschäftsbericht 2021 
 

Die Erfolgsrechnung schliesst mit einem Umsatz von 6.2 (Vorjahr 5.0) Mio. Franken ab. 
 Budgetiert war ein Ertragsüberschuss von 115’700 Franken. Tatsächlich resultierte – nach Ab-
schreibungen von 310’200 Franken und Fondseinlagen von 800'000 Franken – ein solcher von 
287’195 Franken.

Der Geschäftsbericht der Ortsbürgergemeinde sowie die vollständige Jahresrechnung 2021 
(Bilanz, Erfolgsrechnung, dreistufiger Erfolgsausweis und Investitionsrechnung) können der 
separaten Broschüre «Geschäftsbericht und Rechnung 2021» entnommen werden.

antrag

Die Jahresrechnung 2021 sowie der Geschäftsbericht 2021 werden genehmigt.

traktandum 3
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miteigentümergemeinschaft  
neuenburgerstrasse 1–12,  
baukredit Ersatz Wärmeerzeugung 

1. Einleitung

Die Ortsbürgergemeinde ist Eigentümerin von 135 von total 262 Wohnungen in der Wohnzeile 
D in der Telli und gleichzeitig Eigentümerin der Parzelle LIG 4105 mit den Häusern Neuenbur-
gerstrasse 7–12. 109 Wohnungen in den Häusern 2– 6 (Parzellen LIG 4400, 4413, 4401) sind im 
Stockwerkeigentum begründet. Das Haus 1 (Parzelle LIG 5130) mit 18 Mietwohnungen gehört 
einem privaten Investor. Die Wertquoten sind nach Bruttogeschossflächen berechnet und der 
Anteil der Ortsbürgergemeinde beträgt 51,7 %.

Rechtliche Grundlage für die Erstellung der Wohnzeilen in der Telli ist der Grundeigentümer-
vertrag vom 2. November 1971 resp. 21. Dezember 1976. Im Grundeigentümervertrag wurde 
in Ziff. IX.2.4 (S. 47/48) folgendes vereinbart: 

«Als Energieträger wird für die ganze Überbauung Gas bestimmt. Vorbehalten bleibt indessen 
die vertragliche Regelung zwischen den Grundeigentümern und den Industriellen Betrieben der 
Stadt Aarau über die Gaslieferung.»

Mit Baurechtsvertrag vom 2. Juni 1987 wurde auf der OBG-Parzelle LIG 4105 auf die Dauer von 
99 Jahren ein selbständiges und dauerndes Baurecht begründet. Gemäss Art. 3 wurde dieses 
Baurecht für die Erstellung, Beibehaltung und Benützung sowie im Falle der Zerstörung für den 
Wiederaufbau eines Clubhauses an dem im Grundbuchplan markierten Grundstückteil der OBG 
Parzelle LIG 4105 begründet. In diesem Baurechtsvertrag ist als Last das Mitbenützungsrecht mit 
Unterhaltspflicht an der Energiezentrale zu Gunsten der anderen Parzellen, resp. der  Häuser 1– 6  
in Art. 1, Seite 3 vermerkt. Die Energiezentrale liegt räumlich abgetrennt vom dauernden 
selbständigen Baurecht und zwar auf der OBG Parzelle LIG 4105, d.h. die Energie zentrale als 
Baute liegt eigentumsmässig auf der OBG Parzelle. Dieses Mitbenützungsrecht wurde auf der 
OBG Parzelle LIG 4105 als Last und auf den übrigen als Recht eingetragen. Die Eigentümer der  
Häuser 1– 6 sind berechtigt und verpflichtet, sämtliche Energie von dieser Energiezentrale zu 
beziehen. Demzufolge wurde in der Nutzungs- und Verwaltungsordnung vom 21. November 
1988 vereinbart, dass die Eigentümer der entsprechenden Parzellen gemeinsam eine Energie-
zentrale erstellen, die der Versorgung der 12 Häuser innerhalb der Wohnzeile D dient. Die Kos-
ten für Betrieb, Unterhalt und Erneuerungen werden von den Eigentümern der 12 Häuser nach 

traktandum 4

  
  
  
  
Die Energiezentrale befindet sich im 
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Massgabe der gesamten Bruttogeschossflächen der energiebeziehenden Wohnungen der ein-
zelnen Häuser getragen. Die Eigentümer der 12 Häuser bilden somit in Bezug auf die Energie-
zentrale eine Nutzungsgemeinschaft. Die Ortsbürgergemeinde trägt an diesen Kosten 51.7 %.

Mit der vor 34 Jahren gebauten Heizzentrale werden zwei Gasheizkessel betrieben. Einzig die 
Gasbrenner wurden in den letzten Jahren ersetzt. Die Nutzungsdauer der Gasheizkessel und 
der Steuerung betragen durchschnittlich 20, resp. 15 Jahre. Beide Werte sind deutlich über-
schritten und eine Sanierung ist unumgänglich. Damit die Versorgungssicherheit gewährleistet 
ist, muss die 1988 gebaute Heizzentrale ersetzt werden.

2. Entscheid Energieträger

Bereits vor 5 Jahren hat sich die MEG mit dem Ersatz der Wärmeerzeugung befasst und folgen-
de Sanierungsvarianten in einer Studie gegenübergestellt:
 1. Ersatz Gasheizkessel 
 2. Fernwärmeanschluss
 3. Grundwasser-Wärmepumpe
 4. Holzschnitzelfeuerung

Variante 3 und 4 wurden aus wirtschaftlichen Gründen verworfen und die Varianten Ersatz 
Gasheizkessel und Fernwärmeanschluss weiterverfolgt. Aus Kostengründen haben sich einige 
Delegierte der Häuser 1 – 6 für den Weiterbetrieb mit dem Energieträger Gas ausgesprochen. 
Eine Stockwerkeigentümergemeinschaft hat geprüft, ob ein Ausstieg aus der Nutzungsgemein-
schaft, resp. eine eigene Heizanlage rechtlich und baulich möglich ist. 

In der Folge hat die MEG in einer Machbarkeitsstudie die folgenden Sanierungsvarianten ver-
tieft geprüft und gegenübergestellt:
 1. Fernwärme (tiefe einmalige Netzanschlusskosten)
 2. Fernwärme (hohe einmalige Netzanschlusskosten)
 3. Gasheizkessel (Biogasanteil 5%)
 4. Gasheizkessel (Biogasanteil 100 %)

Ebenfalls wurde geprüft, ob aufgrund der Regelung im Grundeigentümervertrag der Wechsel  
auf einen anderen Energieträger möglich ist. Im Grundeigentümervertrag vereinbarten die 
dama ligen Vertragsparteien lediglich, dass als Energieträger Gas bestimmt wird und sie sorg-
ten dafür, dass die Zuleitungen mit entsprechenden Dienstbarkeiten im Grundbuch einge-
tragen wurden. Demgegenüber wurde weder ein Gaslieferrecht noch eine Gasbezugspflicht 
im Grundbuch eingetragen. Bei der Gaslieferung handelt es sich demnach um eine rein obliga-
torische Vereinbarung zwischen den damaligen Vertragsparteien.

Hinzu kommt, dass der Grundeigentümervertrag in Ziff. IX.2.4 (S. 47/48) einen Vorbehalt bein-
haltet, indem auf die vertragliche Regelung zwischen den Grundeigentümern und den Indus-
triellen Betrieben der Stadt Aarau verwiesen wird. Daraus könnte abgeleitet werden, dass es 
den Vertragsparteien freisteht, einen anderen Energieträger zu wählen. Weiter besagen die im 
Grundbuch auf LIG 4105 eingetragene Dienstbarkeiten (Last: Gasleitungen und Station) und die 
Mitbenützungsrechte nicht, dass Gas dauerhaft verwendet werden muss. 
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In der Nutzungs- und Verwaltungsordnung der MEG ist in Ziffer IV.2.e) lit.bb) ccc) festgehalten, 
dass Beschlüsse der Miteigentümerversammlung über die Ausführung von Arbeiten, die über 
den Neuzustand hinausgehen, nur mit Zustimmung aller Miteigentümervertretungen gefasst 
werden können.

An der MEG-Versammlung am 16. Juni 2021 haben die Miteigentümer dem Antrag der Projekt-
leitung, die Wohnzeile D am Fernwärmenetz der Eniwa anzuschliessen, einstimmig zugestimmt 
und die Variante 1, Fernwärme mit tiefen einmaligen Netzanschlusskosten gewählt. Mit dem 
Anschluss der Wohnzeile D an das Fernwärmenetz wird ein wesentlicher Beitrag an Nachhal-
tigkeit und Einsparung von fossiler Energie geleistet und der CO2-Austoss um rund 430 Tonnen 
pro Jahr reduziert.

3. anschluss- und Energieliefervertrag Wärmeversorgung 

Für den Anschluss an das Fernwärmenetz1 der Eniwa und die Wärmelieferung für die Behei-
zung der Liegenschaft sowie die Erzeugung von Brauchwarmwasser wurde der Anschluss- und 
Energieliefervertrag mit der Eniwa ausgearbeitet. Der Vertrag, resp. die Anlage ist auf folgende 
Werte ausgelegt:
	 • Wärmeverbrauch 2’850’000 kWh / Jahr
	 • Max. Wärmeleistung 1’100 kW

Die einmaligen Netzanschlusskosten betragen 392’000 Franken und der jährlich zu bezah-
lende Leistungspreis für die an der Übergabestelle bereitgestellte Leistung (1’100 kW) kostet  
60 Franken / kW / Jahr. Für die bezogene Energiemenge wird zusätzlich der verbrauchsab-
hängige Arbeitspreis verrechnet.

Mit der Unterzeichnung des Anschluss- und Energieliefervertrages und der Inbetriebnahme der 
Fernwärme erlischt der bestehende Erdgasliefervertrag zwischen der MEG und der Eniwa.

4. bauprojekt 

Für das Bauprojekt sind folgende Demontagearbeiten (BKP 242) erforderlich:
	 • Gasheizkessel inkl. Rekuperatoren 
	 • Brauchwarmwasser-Erwärmer (Abwärmenutzung) 
	 • Brauchwarmwasser-Erwärmer (Emailliert) 
	 • Übergabestationen Heizung – Warmwasser 
	 • Expansionsanlage inkl. sämtlichen Sicherheitseinrichtungen
	 • Gaszuleitung ab Übergabestation auf Gasheizkessel 
	 • Abgasanlage bis zur Steigzone 
	 • Wärmeverteilung (BWW-Ladung, Fernwärme Häuser 1–12)
	 • Schaltschrank

1 Das Versorgungsrecht mit Gas, Wärme und Kälte auf dem gesamten Gemeindegebiet obliegt gemäss Konzessions- 
 vertrag der Eniwa.
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Für die Brauchwarmwasser-Erwärmung werden zwei neue Chromstahlspeicher eingebaut, wel-
che auf die neuen Anlagenbedingungen (Anschlüsse, Fühler, Thermometer) abgestimmt sind.

Um die Wasserausdehnung aufnehmen zu können, wird eine neue Expansionsanlage inkl. 
sämtlichen Sicherheitseinrichtungen erstellt. 

Für die Wärmeverteilung (BKP 243) müssen bei allen Häusern (1–12) und beim Clubhaus die 
Unterstationen ersetzt werden.

Um in Zukunft die Wärmeverbräuche pro Haus ablesen zu können, wird die Erschliessung ab 
den Heizgruppen so konfiguriert, dass die Heizkurven nach einer Gebäudehüllensanierung 
dem neuen Wärmebedarf entsprechend, pro Haus angepasst werden können, was sich positiv 
auf den Leistungspreis der Eniwa auswirken wird.

Für die Belüftung des Technikraums (BKP 244) wird ein kompaktes, einfach zu wartendes Lüf-
tungsgerät eingebaut.

Um die bestehenden Brauchwarmwasser-Erwärmer demontieren zu können, müssen gewisse 
Leitungen zurückgebaut werden. Im Anschluss muss die Erschliessung der neuen Brauchwarm-
wasser-Erwärmer inkl. Dämmungen neu erstellt werden (BKP 250).

Die Steuerung/Regulierung (BKP 237) erfolgt zentral ab dem Schaltschrank im Technikraum 
Heizung/Sanitär. Sämtliche Heizgruppen bei den Häusern sind auf abgesetzte Kleinverteiler 
(I/O-Module) aufgeschaltet. Diese sind sternförmig auf den Schaltschrank im Technikraum Hei-
zung/Sanitär geführt. Die einzelnen Anlagen sind graphisch dargestellt und lassen sich mit-
tels Touch-Panel auf dem Schaltschrank einsehen und bedienen. Betriebs- und Störmeldungen 
können via SMS oder E-Mail z.B. an den Hauswart abgesetzt werden. Zusätzlich besteht die 
Möglichkeit, via Fernzugriff auf die Anlagen einzusehen bzw. Eingriffe (mit der erforderlichen 
Berechtigung) vorzunehmen. Für das Gebäudeautomationssystem sind sämtliche Aktivkompo-
nenten für das Gebäudeautomations-Netzwerk enthalten. Die Heizenergieverbräuche lassen 
sich über den Fernzugriff auslesen. Die Anlagen der Einstellhalle werden auf den Schaltschrank 
im Technikraum Heizung/Sanitär integriert.

Für den Wärmeerzeuger-Ersatz sind Rückbauarbeiten und Neuinstallationen auf Seiten Elektro 
(BKP 230) erforderlich. Dies betrifft den Technikraum Heizung/Sanitär, sowie die Unterstatio-
nen bei den Häusern.

Für die Abführung der demontierten Apparate und Einbringung der neuen Brauchwarmwasser-
Erwärmer wird ein Pneukran benötigt. Aufgrund des hohen Gewichts (mit Last ca. 60 Tonnen) 
ist mit leichten Landschäden zu rechnen, welche im Anschluss zu beheben sind (BKP 420).
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5. baukosten

Die Baukosten2 setzen sich gemäss Kostenvoranschlag des Fachplaners Abicht AG wie folgt 
zusammen:

bKP gewerk Kosten

230 Elektroanlagen 48'000.00

   Wärmeerzeugung 16'000.00

   Wärmeverteilung 32'000.00

237 Gebäudeautomationsanlagen 100'000.00

   Wärmeerzeugung 68'000.00

   Wärmeverteilung 32'000.00

242 Wärmeerzeugung 655'000.00

   Fernwärmeanschluss Eniwa 392'000.00

   Fernwärmeübergabestation 130'000.00

   Unternehmer Heizung 133'000.00

243 Wärmeverteilung 210'000.00

244 Lüftungsanlagen 15'000.00

250 Sanitäranlagen 15'000.00

420 Gartenanlagen allgemein 10'000.00

Unvorhergesehenes 22'000.00

total baukosten 1'075'000.00

297 Ingenieur-Honorar inkl. Koordination 
TL 41 - TL 53

50'000.00

   Wärmeerzeugung 20'000.00

   Wärmeverteilung 30'000.00

297 Ingenieur-Honorar TL 61 
Auswertung Messdaten im 1. Betriebsjahr

5'000.00

total Hls-baukosten + Honorar 
exkl. MWST

1'130'000.00

total Hls-baukosten + Honorar 
inkl. MWST 7.7%

1'217'010.00

2 Kostengenauigkeit +/– 10 %

in Franken
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6. baukredit anteil Ortsbürgergemeinde aarau

Ergänzt mit den Kosten für das Mandat Projektleitung Bauherrschaft und einer Reserve von 
15%, setzt sich der Baukredit für den Ersatz der Wärmeerzeugung wie folgt zusammen:

Baukosten und Honorare gem. Kostenvoranschlag Abicht AG 1'217'010.00

Projektleitung Bauherrschaft (Kostendach) 35'000.00

Reserve 15% * 182'551.00

+ Rundung 439.00

total baukosten (inkl. MWST) 1'435'000.00

Anteil Ortsbürgergemeinde 51,7 % 741'895.00

Rundungsreserve 8'105.00

total baukredit Ortsbürgergemeinde (inkl. MWST) 750'000.00

* Gemäss Mitteilung des Fachplaners gehen monatlich Informationsschreiben von Herstellern und Lieferanten ein, dass  
 Material- und Produktepreise, aufgrund des knappen Angebots von Rohstoffen auf dem Weltmarkt, Preisaufschläge von 
 bis zu 30 % erfahren.

Im Rahmen des Förderprogramms des Kantons Aargau kann mit einem Förderbeitrag von  
20’000 Franken gerechnet werden (Stand Februar 2022). Dieser ist im Kreditantrag nicht be-
rücksichtigt (Bruttoprinzip). 

7. Finanzierung

Im Finanzplan sind für die Sanierung der Wärmeerzeugung 750’000 Franken eingestellt. Für 
die Wohnzeile D werden jährlich 600’000 Franken Rückstellungen gebildet. Der Saldo des  
Erneuerungsfonds beträgt per 31. Dezember 2021 9’821’832 Franken. Die vorgesehene Investi-
tion soll ebenfalls mit einer Entnahme aus dem Erneuerungsfonds finanziert werden.

Die Miteigentümergemeinschaft hat für die Heizung auch einen Erneuerungsfonds geäufnet 
(Kontostand 31. Dezember 2021 937’000 Franken). Sie hat am 16. März 2022 entschieden, für 
die Finanzierung die Gelder aus diesem Erneuerungsfonds zu verwenden, sodass letztendlich 
für die Ortsbürgergemeinde Netto-Ausgaben von knapp 300’000 Franken resultieren. 

Aufgrund des Bruttokreditprinzips muss der Ortsbürgergemeindeversammlung der Brutto-
kredit von 750’000 Franken zur Genehmigung vorgelegt werden.

in Franken
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8. termine

Die Bau-und Installationsarbeiten sind ab Mai 2023 geplant, sodass die Anlagen auf Beginn der 
Heizperiode im Herbst 2023 in Betrieb genommen werden können.

antrag

Für die Sanierung der Wärmeerzeugung in der Wohnzeile D, Neuenburgerstrasse 1–12 in der 
Telli wird ein Kredit von 750’000 Franken inkl. MWST (Schweizerischer Baupreisindex Nord-
westschweiz Hochbau, Stand Oktober 2020) bewilligt und der Stadtrat zur allenfalls nötigen 
Darlehensaufnahme ermächtigt.

aktenauflage

 1. Grundeigentümervertrag vom 2. November 1971 und 21. Dezember 1976
 2. Baurechtsvertrag vom 2. Juni 1987
 3. Nutzungs- und Verwaltungsordnung vom 21. November 1988
 4. Vergleich Ersatz Wärmeerzeugung 17. März 2017
 5. Vergleich Ersatz Wärmeerzeugung 30. April 2021 
 6. Anschluss- und Energieliefervertrag Eniwa
 7. Kostenvoranschlag Wärmeerzeugung Abicht AG
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Forstwerkhof distelberg;  
Ersatz der stückgutheizung durch eine  
Pelletheizung, investitionskredit 

1. Einleitung

Die Stückgutheizung im Forstwerkhof Distelberg hat nach über 20 Jahren Betriebsdauer ihr 
Lebensende erreicht und muss ersetzt werden. 

Es war ursprünglich vorgesehen, die Stückgutheizung 2021 durch eine Schnitzelheizung zu 
ersetzen, wofür im Budget 2021 ein Betrag von 75’000 Franken eingestellt worden ist.

Im Zuge der Planung und des Baugesuchsverfahrens wurden seitens der Aargauischen Gebäu-
deversicherung brandschutztechnische Auflagen ersichtlich, welche den vorgesehenen Hei-
zungsersatz massgeblich verteuerten. Es wurde deshalb entschieden, das Projekt zu stoppen 
und auf 2022 zu verschieben. 

Nach der Prüfung verschiedener Alternativen kann der Ortsbürgergemeindeversammlung nun 
das wirtschaftlichste Projekt zum Beschluss vorgelegt werden. Die Stückgutheizung soll durch 
eine Pelletheizung ersetzt werden.

2.  bauprojekt und varianten

Aufgrund erheblich erhöhter Kosten wurde 2021 beschlossen, weitere Varianten für den Hei-
zungsersatz zu prüfen und diese miteinander zu vergleichen. 

Der neue Heizofen wird an demselben Standort wie der heutige Stückgutofen installiert.

Für das Lagersilo gibt es zwei mögliche Standorte. Einen unter dem Vordach zwischen den 
Gebäuden und einen auf einer Teilfläche im Magazin des Betriebsgebäudes.

variante 1: schnitzelheizung mit silo unter dem vordach 
Bei dieser ursprünglichen Variante war vorgesehen, das Lagersilo für die Schnitzel unter dem 
Vordach zwischen den beiden Werkhofgebäuden zu erstellen. Die Beförderung der Schnitzel 
war über eine Schnitzelschnecke geplant, die vom Silo in den unmittelbar benachbarten Schnit-
zelofen im Heizungsraum führen sollte.

Der gedeckte Vorplatz des Forstwerkhofs hätte bei dieser Variante für witterungsgeschützte 
Aussenarbeiten nicht mehr zur Verfügung gestanden. Zudem wäre der Zugang zum Holzlager 
eingeschränkt geworden. Das Schnitzelsilo sollte jährlich 3–4 Mal befüllt werden. Die Kosten 
dieser Variante wurden, auch aufgrund von Brandschutzvorschriften, auf 155’000 Franken ge-
schätzt.

variante 2: schnitzelheizung mit silo im magazin des betriebsgebäudes 
Bei dieser Variante ist vorgesehen, das Schnitzelsilo im kaum genutzten Magazin des Betriebs-
gebäudes zu erstellen. Die Beförderung der Schnitzel erfolgt über eine «Schnitzelschnecke» in 
den Schnitzelofen.

Die genauere Prüfung hat gezeigt, dass die maximale Länge einer Schnitzelschnecke, die  
8 Meter beträgt, für diese Lösung nicht ausreicht. 

traktandum 5
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variante 3: Pelletheizung mit silo im magazin des betriebsgebäudes 
Diese Variante sieht einen Pelletofen vor und ein Pelletsilo, das im Magazin des Betriebsgebäu-
des eingebaut ist. Die Pellets werden vom Pelletsilo direkt in den Pelletofen geblasen.

Der Abstand zwischen Pelletsilo und Pelletofen liegt innerhalb der möglichen Förderdistanz. 
Mit dem Silo im Magazin bleiben der gedeckte Vorplatz uneingeschränkt nutzbar und die Zu-
fahrt zum Holzlager uneingeschränkt möglich. Das Pelletsilo ist einmal jährlich zu befüllen. 

3.  Kosten

In nachstehender Tabelle sind die Investitions- und Betriebskosten der Varianten für die Be-
triebsdauer von 25 Jahren einander gegenübergestellt.

Der ordentliche Personalaufwand für den Betrieb der Pelletheizung umfasst nur die Bei- 
hilfe beim jährlich einmaligen Befüllen des Silos. Bei der Schnitzelheizung die Beihilfe beim 
3–4-maligen Befüllen pro Jahr.

Die Kosten für die Beihilfe beim Befüllen der Silos (1 x 1 Std. à 75 Franken) wird mit jährlich 75 Fran- 
ken beim Pelletsilo und 225 Franken beim Schnitzelsilo (3 x 1 Std. à 75 Franken) berechnet.

Kosten pro Jahr
Kosten  
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variante 1
schnitzelheizung
(silo unter  
vordach)

155’000
60–70 x 

47.–
 2’820–
3'290

225
 3’045–
3’515

 76’125–
87’875

231’125–
242’875

variante 2
schnitzelheizung
(silo im bestehenden 
magazin)

Nicht realisierbar, da Distanz zwischen Schnitzelsilo und Heizung  
für Schnitzelschnecke zu gross.

variante 3
Pelletheizung  
(silo im bestehenden 
magazin)

124’000
10–12 x 

310
 3’100–
3’720

75
 3’175–
3’795

 79’375–
94’875

203’375–
218’875

–27’750
–24’000

Gemäss Tabelle erweist sich die Pelletheizung (Variante 3) als wirtschaftlichste Variante. Gegen-
über der Schnitzelheizung (Variante 1) ist sie, auf eine Betriebsdauer von 25 Jahre gerechnet, 
24’000 bis 27’750 Franken günstiger.

Zudem bietet Variante 3 betriebliche Vorteile (gedeckte Aussenarbeitsfläche, Zufahrt).

in Franken



 16

4. Erneuerbarer Energieträger

Gemäss der Verabschiedung der Klimastrategie der Stadt Aarau muss die Ersatzbeschaffung 
von Wärmeerzeugungen durch erneuerbare Energieträger erfolgen. Die bestehende Stückgut-
heizung erfüllte diesen Anspruch bereits. Mit dem Ersatz durch einen Pelletofen wird diesem 
Anspruch weiter Rechnung getragen. Die Effizienz des Betriebes wird dadurch ebenfalls er-
höht, da der Ofen nicht mehr manuell durch die Mitarbeitenden des Forstwerkhofes befüllt 
werden muss.

5.  Weiteres vorgehen

Nach der Kreditgenehmigung durch die Ortsbürgergemeindeversammlung wird die Aus-
führungsplanung sowie das Baugesuchsverfahren im Sommer 2022 erfolgen. Der neue Pellet-
ofen mit dem Pelletsilo wird im Spätsommer/Herbst 2022 auf die Heizperiode 2022/2023 er-
setzt.

antrag 

Für den Ersatz des bestehenden Stückgutofens im Forstwerkhof Distelberg durch einen Pellet-
ofen wird ein Kredit von 124'000 Franken inkl. MWST bewilligt und der Stadtrat zur allenfalls 
nötigen Darlehensaufnahme ermächtigt.

aktenauflage

1. Kosten Schnitzel-Heizung extern
2. Kosten Schnitzel-Heizung intern
3. Kosten Pellet-Heizung
4. Grundriss Erdgeschoss 1:100
5. Grundriss Erdgeschoss 1:50
6. Querschnitt 1:100
7. Querschnitt 1:50
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verlängerung der aufhebungsvereinbarung  
betreffend baurechtsvertrag Parzelle lig 128 suhr 
mit der Platzgenossenschaft brügglifeld 

1. Einleitung

Die Ortsbürgergemeindeversammlung hat am 9. Juni 2008 unter Traktandum 7 der Aufhe-
bungsvereinbarung zum Baurechtsvertrag Brügglifeld zugestimmt. Die Aufhebungsvereinba-
rung, welche sowohl die Parzelle 168 Suhr mit den Trainingsplätzen als auch die Parzelle 128 
Suhr mit dem Stadion betrifft, wurde am 19. August 2008 unterzeichnet. Die Vereinbarung 
sieht vor, dass der bestehende Baurechtsvertrag vom 21. November 1980 auf Ende des dritten 
Monats ab Spielbereitschaft bzw. effektivem Spielbeginn im neuen Stadion Torfeld Süd ersatz-
los aufgehoben wird. Sofern die Fertigstellung des neuen Stadions nicht innert zehn Jahren 
nach Abschluss der Vereinbarung erfolgt, entfallen die Verbindlichkeiten daraus für beide Par-
teien und es gilt darüber hinaus nach wie vor der Baurechtsvertrag vom 21. November 1980.

Am 20. Juni 2016 wurde – ausgelöst durch die Sanierung und Erweiterung der Kunsteisbahn  
Region Aarau (Keba), welche auf der Nachbarparzelle zur Parzelle LIG 168 Suhr (Trainings-
plätze) liegt – ein weiterer Vertrag unterzeichnet. Die beteiligten Parteien, namentlich die 
Ortsbürgergemeinde Aarau als Baurechtsgeberin, die Platzgenossenschaft Brügglifeld als Bau-
rechtsnehmerin, sowie die Einwohnergemeine Aarau als Nutzungsberechtigte, regelten darin 
die vorzeitige Aufhebung und Löschung des selbständigen und dauernden Baurechts auf der 
Parzelle LIG 168 Suhr (Trainingsplätze) sowie die weitere Nutzung der Baurechtsfläche. Es 
wurde beschlossen, das Baurecht der Platzgenossenschaft Brügglifeld auf der Parzelle LIG 168 
Suhr vorzeitig zu löschen und in einem separaten Dienstbarkeitsvertrag ein neues Baurecht für 
die Parzelle LIG 168 Suhr zwischen der Ortsbürgergemeinde (Baurechtsgeberin) und Einwoh-
nergemeinde (Baurechtsnehmerin) zu begründen. Zudem wurde die künftige Nutzung sowie 
der Unterhalt der Trainingsfelder geregelt. Mit diesem Vertrag wurde ein Teil der Aufhebungs-
vereinbarung vom 19. August 2008 erfüllt. Die restlichen Punkte der Vereinbarung, namentlich 
jener bezüglich der Stadionparzelle LIG 128 Suhr, blieben bestehen und die dafür vereinbarte 
Befristung verlängert
 

2. ziel

Die Aufhebungsvereinbarung zwischen der Platzgenossenschaft Brügglifeld und der Orts-
bürgergemeinde Aarau betreffend Stadionparzelle LIG 128 Suhr soll mittels Nachtrag bis  
31. Dezember 2026 verlängert werden.

Des Weiteren soll die Kompetenz für allfällig weitere Verlängerungen der Aufhebungsverein-
barung von der Ortsbürgergemeindeversammlung Aarau an den Stadtrat Aarau übertragen 
werden.

traktandum 6
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3. begründung

Aufgrund der Verzögerungen im Vorhaben des Neubaus eines Fussballstadions im Torfeld 
Süd verzögert sich auch die Ablösung des Fussballstadions Brügglifeld. Eine Verlängerung der 
damit im Zusammenhang stehenden Verträge und Vereinbarungen drängt sich daher auf. Die 
Aufhebungsvereinbarung zwischen der Platzgenossenschaft Brügglifeld und der Ortsbürger-
gemeinde Aarau soll daher erneut verlängert werden.

Da der Teil des Baurechtsvertrages bezüglich Parzelle LIG 168 Suhr (Trainingsplätze) mit Ver-
trag vom 20. Juli 2016 bereits aufgehoben worden ist, befasst sich die nun vorliegende Verein-
barung nur noch mit der Stadionparzelle LIG 128 Suhr. 

Die Genehmigung des Nachtrages zur Verlängerung der Aufhebungsvereinbarung ist – wie 
schon die Vereinbarung im Jahr 2008 und deren Verlängerung im Jahr 2016 – durch die Orts-
bürgergemeindeversammlung zu beschliessen. Um bei allfälligen weiteren Verzögerungen 
bezüglich Ablösung des Fussballstadions Brügglifeld durch das neue Fussballstadion im Tor-
feld Süd die Aufhebungsvereinbarung über das Jahr 2026 hinaus verlängern zu können, wird 
gleichzeitig die Übertragung der Kompetenz für allfällig weitere Verlängerungen der Auf-
hebungsvereinbarung an den Stadtrat beantragt. 

4.  Finanzielles

Die anfallenden Kosten im Zusammenhang mit der Ausarbeitung und Unterzeichnung des 
Nachtrages zur Verlängerung der Aufhebungsvereinbarung gehen zu Lasten der Ortsbürger-
gemeinde Aarau.

antrag

1. Der Nachtrag zum Vertrag betreffend vorzeitige Aufhebung und Löschung des selbständi-
gen und dauernden Baurechts SDR Suhr/3350 wird genehmigt.

2. Der Stadtrat wird zu allfällig weiteren notwendigen Verlängerungen zum Vertrag betref-
fend vorzeitige Aufhebung und Löschung des selbständigen und dauernden Baurechts SDR 
Suhr/3350 ermächtigt.

aktenauflage

1. Aufhebungsvereinbarung zu Baurechtsvertrag Brügglifeld, Parzelle 128 und 168, Platzge-
nossenschaft Brügglifeld

2. Baurechtsvertrag vom 21./24. November 1980, Parzelle LIG 128 und 168, Brügglifeld, Platz-
genossenschaft Brügglifeld

3. Brügglifeld, Vertrag vorzeitige Aufhebung Baurecht Parzelle LIG 168
4. Nachtrag zum Aufhebungsvertrag SDR Suhr/3350 (Baurecht), Stadion Brügglifeld
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aarenau, baufeld 2, neubau Wohnüberbauung  
und sanierung schützenhaus, Kreditabrechnung 

1. Einleitung

Die Ortsbürgergemeindeversammlung bewilligte am 6. Juni 2016 zwei Verpflichtungskredite 
für den Neubau von 3 Mehrfamilienhäusern und die Sanierung des Schützenhauses. Weiter 
bewilligte der Stadtrat am 18. Juni 2018 für das Schützenhaus einen Zusatzkredit. Die Kredite 
setzen sich wie folgt zusammen:

neubau 3 mehrfamilienhäuser Obgv 6. Juni 2016 14'760'000.00

Sanierung Schützenhaus OBGV 6. Juni 2016 1'290'000.00

+ Zusatzkredit Schützenhaus Stadtrat 18. Juni 2018 315'000.00

total Kredit sanierung schützenhaus 1'605'000.00

Die Aufgabenstellung für diese beiden Projekte lautete:
	 • Hochwertigen Wohnraum für Mietwohnungen schaffen
	 • Beitrag zur Quartiersentwicklung leisten
	 • Wohnen für verschiedene Zielgruppen ermöglichen
	 • Nachhaltigen Wohnraum schaffen (ökologisch, ökonomisch, städtebaulich  
  und architektonisch)
	 • Schützenhaus als «offenes Haus» in der Aarenau etablieren

2. bauprojekte

2.1 neubau mehrfamilienhäuser

Mit dem Ziel, für die Ortsbürgergemeinde eine weitere Vermögensanlage mit angemessener 
Rendite zu schaffen, wurde aufgrund eines Konkurrenzverfahrens das Siegerprojekt so über-
arbeitet, dass das angestrebte Kostenziel und der architektonische und nachhaltige Qualitäts-
standard erreicht werden konnte. Die Gebäude wurden in ökologischer und energieeffizienter 
Bauweise erstellt und erfüllen den Minergie-Standard. Mit der Installation einer Photovoltaik-
anlage wird erneuerbarer Strom und mit dem Einbau einer Grundwasserwärmepumpe die 
 Heizenergie für die Liegenschaften produziert. Die 36 Wohnungen verfügen über eine kon trol-
lierte Lüftung mit Wärmerückgewinnung und Kühlung der Zuluft mit Grundwasser im Sommer. 
Sämtliche Räume wurden hindernisfrei erschlossen und gemäss den Anforderungen der Richt-
linie «altersgerechte Wohnbauten» erstellt. Ein weiterer erfolgreicher Meilenstein ist mit der 
Vollvermietung der 36 Wohnungen auf den Zeitpunkt der Baufertigstellung gelungen.

2.2 schützenhaus

Das 1924 erbaute Schützenhaus wurde im Jahr 2010 unter kantonalen Denkmalschutz gestellt. 
Deshalb musste das Gebäude in seiner äusseren und inneren Erscheinung erhalten bleiben. 
Einzig der nordseitig angebaute Schützenstand durfte zurückgebaut und an dessen Stelle mit 
einem verglasten Anbau ergänzt und auf der Nordwestseite ein Holzdeck als Gartenterrasse 
angebaut werden.

traktandum 7

in Franken
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Die beschränkten baulichen Möglichkeiten und die bescheidenen Nutzflächen erforderten 
beim Umbau in ein Restaurantbetrieb Mehrleistungen bei den Einrichtungen sowie statische 
und bauphysikalische Zusatzmassnahmen. Bereits Ende 2018 konnte das Objekt an die künfti-
gen Betreiber übergeben, resp. das Restaurant eröffnet sowie erfolgreich betrieben werden. 

Dank der Investition der Ortsbürgergemeinde in dieses Projekt leistet das Schützenhaus einen 
wertvollen Beitrag zur Quartierentwicklung.

3. Kreditabrechnungen

3.1 neubau mehrfamilienhäuser

Bewilligter Kredit vom 6. Juni 2016  14’760’000.00

Kreditabrechnung vom 4. März 2022  13’261’029.35

Kreditunterschreitung (10.16%)  1’498’970.65

3.2 sanierung schützenhaus

Bewilligter Kredit vom 6. Juni 2016 1’290’000.00

Zusatzkredit vom 18. Juni 2018 315’000.00

Total Kredit Schützenhaus 1’605’000.00

Kreditabrechnung vom 4. März 2022 1’489’515.25

Kreditunterschreitung (7.20%) 115’484.75

4. begründung der abweichungen

4.1 mehrfamilienhäuser

Die Kreditunterschreitung ist insbesondere darauf zurückzuführen, dass zum Zeitpunkt der 
Baumeisterausschreibung bei grossen Neubauprojekten ein Preiskampf unter den Bauunter-
nehmern herrschte. Sämtliche Unternehmer hatten deutlich günstiger offeriert als im Kosten-
voranschlag gerechnet wurde. Die Baumeisterarbeiten (offenes Verfahren, nach GATT/WTO) 
konnten rund 1 Million Franken günstiger vergeben werden. Gegen die Vergabe erhob eine 
Mitbewerberin Einsprache. Die Beschwerde wurde vom Verwaltungsgericht abgewiesen. Der 
Baubeginn verspätete sich deshalb um rund ein halbes Jahr. Schwierige Umstände verursach-
ten der Konkurs des beauftragten Spengler- und Bedachungsunternehmers. Die Fertigstellung  
(BKP 222-224) musste durch eine Drittfirma erledigt werden. Trotzdem wurde die im Kos-
tenvoranschlag offen ausgewiesene Reserve von 473’000 Franken nicht beansprucht, sodass 
das Projekt schliesslich rund 1,5 Millionen Franken unter dem Kredit abgeschlossen werden  
kann.

in Franken
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4.2 schützenhaus

Die Sanierung des Schützenhauses führte zu Mehrkosten. Diese sind auf unerwartete bauliche 
Situationen im Altbau, Auflagen des Denkmalschutzes und Anforderungen für die Funktion als 
Restaurantbetrieb zurückzuführen, welche im Voraus nicht abgeschätzt werden konnten. Der 
Stadtrat hat deshalb am 18. Juni 2018 einen Zusatzkredit von 315’000 Franken genehmigt und 
gleichzeitig den Präsidenten der Ortsbürgerfinanzkommission und am 19. November 2018 die 
Ortsbürgergemeindeversammlung über die Freigabe des Zusatzkredites informiert. Nach der 
Startphase zeigte sich, dass die klimatischen Bedingungen im verglasten Anbau ungenügend 
sind. Trotz baulichen und betrieblichen Anpassungen erhitzte sich die Raumtemperatur so 
stark, dass der Einbau einer Klimaanlage unumgänglich wurde. Im Übrigen waren folgende 
zusätzliche Leistungen notwendig:

	 • Einbau Enthärtungsanlage für Gastrobetrieb
	 • Installation von Entfeuchtungsgeräten in den Lager- und Produktionsräumen im Keller
	 • Neue Ziegeleindeckung und neue Blitzschutzanlage
	 • Luftmengenerhöhung Lüftung
	 • Neuerschliessung Hauptzuleitung Elektro
	 • Komplettersatz Turmdach
	 • Ersatz alter, unstabiler Schilfrohrdecke
	 • Ersatz von wurmbefallenen Sparren 
	 • Mehrkosten Verglasung aufgrund neuer Vorschriften (VSG und ESG)
	 • Zusatzaufwendungen für Fundationen

Die im Kostenvoranschlag offen ausgewiesenen Reserven mussten letztendlich nicht bean-
sprucht werden, sodass das Projekt rund 115’000 Franken unter dem Gesamtkredit abge-
schlossen werden konnte.

Bei der seinerzeitigen Kalkulation für den Baukreditantrag hat der Stadtrat mit einem jähr-
lichen Mietzins von rund 24’000 Franken gerechnet. Dank den guten Umsatzzahlen konnte die 
Ortsbürgergemeinde in den letzten drei Jahren – trotz Corona-Einschränkungen – einen durch-
schnittlichen, jährlichen Ertrag von fast 40’000 Franken vereinnahmen. Dies ist auf das erfolg-
reiche Wirken der Betreiberin zurückzuführen und nicht zuletzt auf die zusätzlichen Investi-
tionen für einen funktionalen Betrieb. Das Restaurant Schützenhaus findet grossen Zuspruch 
und das Ambiente und das kulinarische Angebot mit verschiedenen Rahmenprogrammen wird 
von den Gästen allseits geschätzt. Das Schützenhaus hat sich als Treffpunkt für Menschen aus 
dem Quartier und der Region etabliert.
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anträge

1. Die Kreditabrechnung für den Bau von drei Mehrfamilienhäusern auf dem Baufeld 2 in der 
Aarenau in der Höhe von Fr. 13’261’029.35 wird genehmigt.

2. Die Kreditabrechnung für die Sanierung des Schützenhauses auf dem Baufeld 2 in der Aare-
nau in der Höhe von Fr. 1’489’515.25 wird genehmigt.

aktenauflage

1. PA 269 vom 4. April 2016 inkl. Botschaftstext
2. Kontoauszüge und Bauabrechnung Mehrfamilienhäuser
3. Kontoauszüge und Bauabrechnung Schützenhaus
4. PA 349 vom 18. Juni 2018 inkl. Schreiben an Ortsbürgerfinanzkommissionspräsident
5. Kreditabrechnung Mehrfamilienhäuser
6. Kreditabrechnung Schützenhaus 
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Ortsbürgergemeinde aarau 2022 
 

Wasserung Kajak von roman signer
Donnerstag, 9. Juni 2022, 18.00 Uhr, Landjägerwachthaus (Roschtige Hund), Ziegelrain 2

Weinverkauf
Donnerstag, 16. Juni 2022, 17.00 – 18.00 Uhr, Forstwerkhof Distelberg
Ab Donnerstag, 23. Juni 2022 im Stadtbüro, Rathaus (während den Öffnungszeiten)

«Wald ganz nah erleben» zum Jubiläum 100 Jahre Wald aargau
Montag, 15. August bis Sonntag, 21. August 2022, Oberholz, Aarau und Eggacher,  
Unterentfelden

Ortsbürgerlicher rundgang 
Samstag, 10. September 2022, 13.15 Uhr (Liegenschaftsrundgang)

Ortsbürgergemeindeversammlung
Montag, 14. November 2022, 19.00 Uhr, Kultur- und Kongresshaus

veranstaltungen
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Ortsbürgergemeinde Aarau
Rathausgasse 1 . 5000 Aarau

T 062 836 05 79 
E ortsbuergergemeinde@aarau.ch

www.aarau.ch
www.forst-aarau.ch

www.roggenhausen.ch
www.forumschlossplatz.ch


