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Das neue Bahnhofgebaude vom Bahnhofplatz aus (Simulation).

Am 28. November 2004 haben die Stimmburgerinnen und Stimm-

burger bereits einen Verpflichtungskredit von pauschal 5.37 Mio.

Franken als stadtischen Beitrag an den «Neubau des Bahnhofs»

bewilligt. Damals ging es vor allem um die Mitfinanzierung

von Erschliessungsanlagen, die in einem hohen Masse im offent-

lichen Interesse liegen, wie Parkplatze, Veloabstellplatze, Vor-

fahrten usw. Zudem ubernahm die Stadt als Eigentumerin des

Bahnhofplatzes einen Kostenbeitrag an die Verlegung der beste-

henden Abwasserleitung.

In der Zwischenzeit konnten das Bauprojekt Bahnhofneubau

konkretisiert und die Baubewilligung erteilt werden. Die Reali-

sierung des Bahnhofneubaus ist somit in greifbare Nahe ge-

ruckt. Die SBB Immobilien AG (SBB) als Grundeigentumerin

ist baubereit, sobald sie die Buro- und Dienstleistungsflachen

im Bahnhofneubau an Drittnutzer verkauft hat. Von Anfang an

hat der Stadtrat das Interesse der Stadt Aarau an einem Kauf

von Stockwerkeigentum bekundet. Deren Kauf im neuen Bahn¬

hofgebaude stellt nicht nur einen Beitrag zur Forderung des Bau-

vorhabens dar, sondern auch eine Investition in die Attraktivi-

tat der Stadt Aarau als Standort fur zukunftsweisende und inno¬

vative Dienstleistungsnutzungen. Das Risiko fur die Investition

an diesem Ort ist angesichts der optimalen Lage, der Erschlies-

sung und der Attraktivitat des Bauvorhabens insgesamt klein.

Bereits in der Botschaft zur Urnenabstimmung vom 8. November

2004 wurde darauf hingewiesen, dass die SBB-eigenen Nutzungen

im neuen Bahnhof nur einen relativ bescheidenen Flachenbedarf

ausmachen werden. Um das Interesse der Offentlichkeit am

Neubau des Aarauer Bahnhofs zu manifestieren, hat der Stadtrat

zu Beginn des laufenden Jahres daher dem Einwohnerrat bean-

tragt, den Vorvertrag fur den Erwerb von Stockwerkeigentums-

einheiten im Bahnhofneubau zum Preis von Fr. 1 1 '785'800.00 z

genehmigen. Der Einwohnerrat hat den Antrag des Stadtrates

an seiner Sitzung vom 26. Marz 2007 mit 38:2 Stimmen gutge-

heissen. Der Beschluss untersteht gemass § 4 lit. g der Gemein-

deordnung der Stadt Aarau vom 23. Juni 1980 dem obligatori-

schen Referendum.

Innenansicht der Bahnhofhalle gemass Neubauprojekt (Ebene Perrons und Bahnhofplatz, Simulation).

Das Wichtigste in Kurze



Chronologie der Bahnhofplanung
Im Zusammenhang mit der Projektierung des Ausbaus der SBB-
Strecke Aarau - Rupperswil auf vier Streckengleise und dem
kompletten Umbau der Aarauer Gleis- und Perronanlagen hat
sich Ende der 1980er Jahre erstmals die Frage nach der Zukunft
des Bahnhofgebaudes gestellt. Damalige Studien haben gezeigt,
dass eine zukunftsgerichtete Losung zum Vorteil aller Bahnhof-
benutzerinnen und -benutzer sowie der ganzen Bevolkerung
einen Neubau bedingt. Das daraufhin von SBB, Kanton und Stadt
initiierte Projekt fur den Neubau und die Umgebungsgestaltung
des Bahnhofs Aarau stammt vom Architekturburo Theo Hotz AG,
Zurich, und der WEWO Bauingenieure AG, Aarau. Es ist 1991/92
aus einem offentlichen Projektwettbewerb hervorgegangen.
Daraus entwickelte die Stadt in partnerschaftlicher Zusammenar-
beit mit den SBB, dem Kanton Aargau, der Aargauischen Kanto-
nalbank und Dritten den Gestaltungsplan «Bahnhof Nord», wel-
cher am 4. September 1996 zusammen mit der Einzonung in die
«Spezialzone Bahnhof» vom Regierungsrat genehmigt wurde.

Der heutige Zustand
Der desolate Zustand des Bahnhofs Aarau ist bekannt. Der
Bahnhof entspricht bei Weitem nicht mehr den Erwartungen,
welche an einen hoch frequentierten stadtischen Raum mit
Reprasentationsfunktion gestellt werden. Er ist vielmehr zum
Schandfleck unserer Stadt verkommen. Aber auch der Bahn-
hofplatz, ehemaliger Kristallisationspunkt der Stadtentwicklung,
tragt seinem Namen keine Rechnung mehr und die Unterfuh-
rungen mit den teilweise ungenutzten Schau- und Ladenfla-
chen sind dunkel, schmuddelig und unubersichtlich. Sie wirken
zu nachtlicher Stunde auf die Passantinnen und Passanten be-
drohlich.

Vorinvestitionen
Die Vorinvestitionen seitens der Stadt in den Neubau sind statt-
lich. Fur die Finanzierung des Wettbewerbs, die Erarbeitung
des Gestaltungsplans und dessen Revisionen sind bis heute
ca. 900'000 Franken aufgewendet worden:

Gesamtkosten
Fr.

Anteil Stadt
Fr.

Wettbewerb und Gestaltungsplan I'167'OOO.OO 33% 385'100.00

Vorprojekt
Revision Gestaltungsplan

3'1 50'000.00
1 50'000.00

15%
33 %

472'500.00
50'000.00

Bauprojekt 1. Etappe 3'000'000.00 *)

Total Vorinvestitionen 7'467'000.00 907'600.00

*) Vorprojekt fur 2. Verwaltungsstandort, bewilligter Kredit Fr. 200'000.00,
bis heute Fr. 105'000.00 aufgewendet, nicht berucksichtigt

Auf eine Ruckerstattung eines Betrages von Fr. 378'000.00 fur
die Projektentwicklung hat der Stadtrat im Rahmen der wei-
teren Verhandlungen mit den SBB uber zusatzliche Interessen-

Das alte Bahnhofgebaude in seinem jetzigen desolaten Zustand.

beitrage der offentlichen Hand an das neue Bahnhofgebaude
ebenso verzichtet, wie die ubrigen Partner der seinerzeitigen
Planungs- und Promotionsgesellschaft.

Weitere Kreditbeschlusse des Einwohnerrates
Der Einwohnerrat hat an seiner Sitzung vom 26. Marz 2007 in
abschliessender Kompetenz die folgenden weiteren Beschlusse
gefasst:

a) Gutheissung eines Interessenbeitrages der Einwohnerge-
meinde Aarau an die Schweizerischen Bundesbahnen SBB
im Hinblick auf die Mitbenutzung der Bahnhofhalle gemass
Vertrag vom 22. Februar 2007 in der Hohe von Fr. 2 Mio.
in der Form eines Verpflichtungskredites.

b) Gutheissung eines Verpflichtungskredites von Fr. 650'000.00,
abzuglich allfalliger Beitrage Dritter, fur die Erschliessung
eines Prasentationsraumes «Meyer'sche Stollen» im 3. Unter-
geschoss des Bahnhofneubaus.

Kauf von Stockwerkeigentum im neuen Bahnhof

Investition in den Standort Aarau
Ursprunglich hatte der Stadtrat beabsichtigt, mit dem Erwerb
von Buroflachen im neuen Bahnhof das dringende Platzproblem
der Stadtverwaltung zu losen. Die naheren Abklarungen haben
jedoch gezeigt, dass der Bahnhofneubau den Bedurfnissen der
drei fur die Verlegung in Aussicht genommenen Verwaltungsab-
teilungen (Gemeindesteueramt, Soziale Dienste, Stadtpolizei)
aus verschiedenen Grunden nicht optimal entspricht (Gebaude-
struktur eher geeignet fur Gross- und Mehrpersonenburos, Be-
triebsablaufe usw.).
Der Stadtrat ist indessen gewillt, trotz des Verzichts auf eine Ver-
waltungsnutzung aus anderen Grunden mit einem zusatzlichen
finanziellen Engagement die Realisierung des Bahnhofneubaus
voranzutreiben: Er erachtet den Kauf von Stockwerkeigentum im
neuen Bahnhofgebaude nicht nur als Beitrag zur Forderung des
Bauvorhabens, sondern auch als Investition in die Attraktivitat
der Stadt Aarau als Standort fur zukunftsweisende und innova¬
tive Dienstleistungsnutzungen.
Auch wenn keine Gewahr besteht, dass das von der Stadt Aarau
erworbene Stockwerkeigentum auf den Zeitpunkt der Fertig-
stellung des Rohbaus weiterverkauft oder vollvermietet werden
kann, erachtet der Stadtrat das mit einer solchen Investition ver-
bundene Risiko dennoch als klein.
Die Nachfrage nach Buroflachen auf dem Platz Aarau ist nar1
wie vor gross. Vor allem sind kurzfristig verfugbare Flachen an
attraktiver Lage gefragt. Bei einem Verzicht auf ein stadtisches
Engagement bestunde nicht nur die Gefahr einer Verschiebung
des Bahnhofneubaus auf unbestimmte Zeit oder gar der blossen
Sanierung der bestehenden Anlagen; vielmehr wurde eine einma-
lige Chance verpasst, die Stadt Aarau im interkommunalen Stand-
ortwettbewerb um hochwertige Dienstleistungen durch rasch
verfugbare Buroflachen an erstklassiger Lage in einer optima-
len Art und Weise zu positionieren. Diese Uberlegungen recht-
fertigen den Erwerb der Buroflachen im 1. Obergeschoss des
Bahnhofneubaus selbst dann, wenn durch vorubergehende
Leerstande wahrend einiger Zeit Zinsausfalle bzw. zusatzliche
Zinsaufwendungen in Kauf genommen werden mussten.

Umschreibung der Kaufobjekte
Bei den Kaufobjekten handelt es sich um die beiden Stock-
werkeinheiten 3a und 3 b mit provisorischen Wertquoten von
total 99/1000 (ohne Lagerraume: 97/1000) und einer Nutzfla-
che von insgesamt rund 3'420 m2 in der 1 . Bauetappe. Der Kauf-
preis betragt Fr. 3'340.00 pro m2 Nutzflache, total somit
Fr. 1 1 '422'800.00. Hinzu kommt der Kaufpreis fur rund 220 m2
Archiv- und Lagerflache im 2. und 3. Untergeschoss zum Preis
von Fr. 1 '650.00 pro m2, total somit Fr. 363'000.00, woraus sich
ein gesamter Kaufpreis von Fr. 1 1 '785'800.00 ergibt.



Die Aufteilung des 1. Obergeschosses in die beiden Stockwerk-
einheiten 3a und 3 b ist auf Wunsch des Stadtrates erfolgt,
sodass ein separater Weiterverkauf von zwei Teilflachen mog-
lich ist. Die Art der Unterteilung nimmt auf die Baukonstruktion
Rucksicht. Eine separate Erschliessung der beiden Stockwerk-
einheiten ist gewahrleistet.

ft

. 31) . .
—

i
3a- • • ffr

% ... tp:
El :

Skizze des 1. Obergeschosses mit den Stockwerkeinheiten 3a und 3b
in der 1. Bauetappe.

Im Kaufpreis inbegriffen ist die Zuweisung von zehn fest zugeteil-
ten Parkplatzen in der neu zu erstellenden Tiefgarage im 2. Un-
tergeschoss. Die Stadt schuldet hierfur den SBB eine indexierte
jahrliche Nutzungsentschadigung.
Bezuglich der Lagerraume im 2. und 3. Untergeschoss wird
der Einwohnergemeinde Aarau das Recht eingeraumt, bis zum
1 6. Juli 2007 auf den Erwerb der Lagerraume in Form von Neben-
raumen zu den Stockwerkeinheiten 3 a und 3 b zu verzichten und
diese Flachen alternativ zu einem Mietzins von Fr. 100.00 pro m2
und Jahr zu mieten. Der Stadtrat erachtet es als sinnvoll, die fur
die Nutzung der Buroraume erforderlichen Lager- und Archivrau-
me kauflich zu erwerben, weil die Nutzflachen damit interessan-
ter und die Nutzungsflexibilitat damit hoher wird. Der im Antrag
an den Einwohnerrat aufgefuhrte Kaufpreis umfasst deshalb auch
diese zusatzlichen Ausgaben.

Vorvertrag auf Abschluss des Kaufvertrages
Im Hinblick auf den Erwerb von Stockwerkeigentum hat der Stadt¬
rat mit der SBB Immobilien AG einen Vorvertrag abgeschlossen.
in diesem Vorvertrag verpflichtet sich die Einwohnergemeinde
Aarau, innert 60 Tagen nach Mitteilung des Bauentscheids durch
die SBB einen Kaufvertrag uber die beiden Stockwerkeinheiten
3a und 3b inkl. Nebenraume zu den vorgenannten Konditionen
zu unterzeichnen, soweit die im Vorvertrag formulierten Bedin-
gungen erfullt sind.

Der Vorvertrag ist vom Eintritt der folgenden Bedingungen ab-
hangig:
• Unterzeichnung eines offentlich beurkundeten (Vor-)Vertrages

mit einem oder mehreren Investor/en uber den Erwerb samt-
licher Dienstleistungsflachen (100%), wobei die SBB jederzeit
auf diese Bedingung verzichten konnen (im Gang).

• Erteilung einer rechtskraftigen Baubewilligung fur den Neu-
bau des Bahnhofs Aarau (iiegt vor).

• Genehmigung des Vorvertrages durch die Stimmburgerinnen
und Stimmburger der Stadt Aarau.

• Ergebnis der Totalunternehmer-Ausschreibung, welche den
Vorgaben der SBB entsprechen muss.

• Abschluss analoger Vertrage mit der Aargauischen Kantonal-
bank und dem Staat Aargau uber Dienstleistungsflachen im
2. und 3. Obergeschoss des Bahnhofneubaus (im Gang).

• Verbindliche Einigung mit der Bahnhof-Parking Aarau AG uber
den Einbezug samtlicher Parkierungsanlagen in ein einheit-
liches Betriebskonzept sowie Einigung mit Dritten uber die Be-
grundung der Stammparzelle und zur Umsetzung des Betriebs-
konzepts fur das kunftige Parking Neubau Bahnhof (im Gang).

• Positiver Bauentscheid der Geschaftsleitung der SBB.

Sollte eine der vorgenannten Bedingungen nicht bis zum 31 . De-
zember 2008 erfullt sein, fallt der Vorvertrag fur beide Parteien
entschadigungslos dahin.

Ausbaukosten / Marktvergleich
Der fur die Nutzung der Kaufobjekte erforderliche Innenausbau
ist Sache der kunftigen Eigentumerschaft. Ob die Einwohner¬
gemeinde Aarau im Hinblick auf eine allfallige Vermietung der
Kaufobjekte dereinst selbst zusatzliche Aufwendungen fur den
Innenausbau zu tatigen haben wird, ob derartige Kosten auf
kunftige Mieterschaften uberwalzt werden konnen oder ob die
beiden Stockwerkeigentumseinheiten im Rohbau an Drittkaufer-
schaften weiterveraussert werden, steht im heutigen Zeitpunk.
nicht fest. Der Bahnhof Aarau zahlt nach Angaben der SBB
zu den 20 bestfrequentierten Bahnhofen und damit Geschafts-
standorten der Schweiz. Werden die gesamten Erstellungs-
kosten sowie die voraussichtlichen Betriebskosten den marktub-
lichen Investitionskosten fur Buroraumlichkeiten an erstklassiger
und vergleichbarer Lage gegenuber gestellt, so ist unverkenn-
bar, dass die zu erwartenden Kosten zwar hoch, aber durchaus
verhaltnismassig sind. Entscheidet sich die Stadt Aarau fur die
Beibehaltung des Eigentums am Burogeschoss, waren je nach
Regelung in den Mietvertragen mit Dritten gegebenenfalls noch
zusatzliche Eigentumerleistungen fur den Ausbau erforderlich.
Deren Finanzierung ware Gegenstand einer separaten Kreditvor-
lage zuhanden des Einwohnerrates.

Gesamtinvestitionen der Stadt rund um

den Bahnhofneubau

Noch nicht abgeschlossen ist die Projektierung der stadtisch-
kantonalen Anschlussbauwerke «Neugestaltung Bahnhofplatz,
Bushof und Anpassungen Bahnhofstrasse samt darunter liegen-
der Unterfuhrungen». Das offentliche Mitwirkungsverfahren vom
Fruhling 2006 hat gezeigt, dass das prasentierte Vorprojekt den
Vorstellungen und Wunschen der an der Mitwirkung teilgenom-
menen Personen zu wenig entsprochen hat. Der Stadtrat hat im
Januar 2007 von verschiedenen Optimierungsvarianten Kenntnis
genommen. Anschliessend hat er verschiedene Zusatzabklarun-
gen verlangt. Im 2. Quartal 2007 durften zunachst die Anstos-
serinnen und Anstosser und anschliessend die interessierte Of-
fentlichkeit uber den optimierten Vorprojektstand orientiert und
konsultiert werden konnen. Anschliessend soil das Bauprojekt mit
Kostenvoranschlag erarbeitet werden. Der Stadtrat rechnet mit
der Kreditvorlage als Entscheidungsgrundlage fur den Einwohner¬
rat auf Mitte 2008, mit anschliessender Volksabstimmung. Ge-
schatzt werden heute Gesamtkosten von rund Fr. 13 Mio., wovon
rund Fr. 8.85 Mio. auf die Stadt entfallen durften. Die Realisierung
soil in Koordination mit der Ausfuhrung des Bahnhofneubaus e
folgen und voraussichtlich Ende 201 1 abgeschlossen sein.

Aufgrund des heutigen Bauprojektstandes ergeben sich somit
die folgenden Investitionen der Stadt Aarau in den Bahnhof¬
neubau sowie die Neugestaltung des Bahnhofplatzes samt
angrenzenden Erschliessungsanlagen (ohne Prasentationsraum
Meyer'sche Stollen):

- Bisherige Planungs- und Projektierungs-
beitrage

- Beitrag gemass Volksentscheid
vom 28.11.2004

- Interessenbeitrag fur Mitbenutzung
Bahnhofhalle

- Stockwerkeigentum 1. Obergeschoss
(Drittnutzung)

- Anschlussbauwerke Neugestaltung
Bahnhofplatz, Bushof und Anpassungen
Bahnhofstrasse gemass heutiger Kosten-
schatzung und unter Mitbeteiligung
des Kantons ca.

Fr. 0.90 Mio. *)

Fr. 5.37 Mio.

Fr. 2.00 Mio. •-

Fr. 11.78 Mio.

Total

Fr. 8.85 Mio.

Fr. 28.90 Mio.

*) ohne Aufwand fur Vorprojekt 2. Verwaltungsstandort



Das offentliche Interesse am Neubau des Bahnhofs

Nach einer nahezu zwanzigjahrigen Planungsphase soli noch
in diesem Jahr definitiv uber den Bau der 1. Etappe des neu-
en Bahnhofs Aarau entschieden werden. Entscheidende Voraus-
setzung fur einen positiven Bauentscheid der Geschaftsleitung
der SBB ist ein angemessenes Engagement der Stadt Aarau an
den Gesamtinvestitionen von rund Fr. 150 Mio. Zudem hat die
Stadt Aarau ein eminentes Interesse an einer Entwicklung des
Bahnhofgebietes im Hinblick auf die Schaffung neuer Arbeits-
platze und die Ansiedlung wertschopfungsstarker Dienstleis-
tungsbetriebe.

Die Realisierung des aus einem offentlichen Wettbewerb
anfangs der neunziger Jahre hervorgegangenen Bahnhof-
neubaus wird das Bahnhofgebiet der Stadt Aarau und damit das
Gesicht der Kantonshauptstadt gegen aussen nachhaltig aufwer-
ten. Die Stadt Aarau muss alles daran setzen, dass der positive
Grundsatzentscheid des Verwaltungsrates der SBB ohne Zeit-
verzug zu einem positiven Baubeschluss fuhrt und weitere Ver-
zogerungen, bis hin zu einem Verzicht auf das Neubauprojekt
vermieden werden konnen. Das mit dem Investitionsentscheid
zum Erwerb von Raumlichkeiten fur Dienstleistungen verbunde-
ne Risiko ist deshalb in Anbetracht des grossen offentlichen Inte-
ressens am Bahnhofneubau in Kauf zu nehmen.

Vergleiche mit anderen Stadten

Setzt man den gesamten stadtischen Investitionsaufwand fur
den Bahnhofneubau ohneStockwerkeigentumserwerb, abersamt
Aufwertung desganzen Umfelds(Bahnhofplatz, Bushof und Unter- kumsverkehr (Simulation).

fuhrungen)von rund Fr. 1 7.1 3 Mio. in Relation zur Gesamtinvesti-
tion von geschatzten rund Fr. 150 Mio., betragt der stadtische
Beitrag 1 1 .4%.SelbstunterBerucksichtigungdergesamtenllm-
gebung und insbesondere der Wirkung und Aufwertung ist die-
ser Anteil im Vergleich mit anderen Stadten relativ bescheiden.
Er liegt damit erheblich unter dem Engagement vergleichbarer
Stadte. So beteiligte sich z. B. die Stadt Zug an den Gesamtin¬
vestitionen des Bahnhofneubaus und der damit verbundenen
Erschliessungsanlagen von Fr. 71.3 Mio. mit Fr. 12.5 Mio. bzw.
17.5 %. Basel trug an die Gesamtkosten der neuen Passerelle
von Fr. 84.2 Mio. Fr. 14.5 Mio. bzw. 17.2 % bei. Die Stadt Ba¬
den schliesslich trug Fr. 27.2 Mio. der gesamthaft Fr. 43.7 Mio.
teuren Bahnhof- und Bahnhofplatzsanierung selber (= 62 %).

Die 3-geschossige Bahnhofhalle wird ein belebter Platz mit viel Publi-
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Das Projekt des neuen Bahnhofgebaudes im Modell mit den beiden Bauetappen.

zur Investition in den neuen Bahnhof

Antrag an die Stimmberechtigten

Stadtrat und Einwohnerrat empfehlen den Stimmberechtigten
den folgenden Beschluss des Einwohnerrates vom 26. Marz 2007
zur Annahme durch ein JA auf dem Stimmzettel:

«Der Vorvertrag vom 22. Februar 2007 zwischen der Einwohner-
( " gemeinde Aarau und den Schweizerischen Bundesbahnen SBB

uber den Erwerb von Stockwerkeinheiten im Bahnhofneubau
zum Preis von insgesamt Fr. 1 1 '785'800.00 wird genehmigt.»

Aarau, 23. April 2007

Der Stadtammann:

o

\
Dr. Marcel Guignard

Der Stadtschreiber:

Dr. Martin Gossweiler

Sind Sie interessiert an zusatzlichen

Informationen?

Mochten Sie weitere Einzelheiten erfahren?

Sie erhalten Unterlagen beim Empfangsschalter im Stadtischen Rathaus.
Weitere Informationen konnen Sie auch im Internet einsehen oder herun-
terladen unter www.aarau.ch/Politik.


