STADT AARAU

Aarau, 16. April 1984

Der Stadtrat an die Stimmblirgerinnen und Stimmbdirger

Urnenabstimmung vom 20. Mai 1984 liber die

Bewilligung eines Verpflichtungs-
kredites flir die Sanierung der
Liegenschaften Hammer 16 und 21
sowie Schlossplatz 15 und 17

Beschluss des Einwohnerrates vom 26. Marz 1984



Mitburgerinnen und Mitblrger

I. Zusammenfassung

Seit 1965 hat die Stadt sukzessive eine Reihe von Liegenschaften im Hammer-
quartier erworben im Blick auf die dannzumal aktuelle Hammerrampe als kleine
Altstadtumfahrung. Die Liegenschaften wurden als Abbruchobjekte gekauft und
auch als solche behandelt. Investitionen wurden keine getétigt; der Unterhalt be-
schrankte sich auf das allernotwendigste.

. Nachdem auf die Hammerrampe zugunsten grossraumiger Lésungen verzichtet
wurde, muss entschieden werden, was mit diesen Liegenschaften zu geschehen
hat.

Die Gebaude befinden sich zum Teil in einem schlechten, sanierungsbediirftigen
Zustand. Sie mussen in den nachsten Jahren sukzessive saniert werden. Grund-
satzlich handelt es sich darum, unter Wahrung der stadtebaulichen und nutzungs-
massigen Vielfalt die wohn- und arbeitshygienischen Verhaltnisse zu verbessern
und die erhaltenswerte Bausubstanz vor dem Verfall zu retten.

Unter diesen Gesichtspunkten sollen nun die Liegenschaften Hammer 16 und 21
sowie Schlossplatz 15 und 17 saniert werden.

Der Einwohnerrat der Stadt Aarau hat an seiner Sitzung vom 26. Marz 1984 mit
37 : 10 Stimmen den nachstehenden Beschluss gefasst:

«Der Einwohnerrat bewilligt fur die Sanierung der Liegenschaften Hammer 16 und
21 sowie Schlossplatz 15 und 17 einen Verpflichtungskredit von Fr. 5 375 000.—, zu-
zuglich Teuerung ab 30. April 1983 (Preisstand KV), davon Fr. 4770000.— zu
Lasten des Finanzvermoégens und Fr. 605 000.— zu Lasten des Verwaltungsvermo-
gens (Investitionsrechnung).»

Il. Die Situation des Hammerquartiers

Das Gebiet Hammer liegt auf einer Gelandeterrasse zwischen dem Plateau der ei-
gentlichen Altstadt und dem urspriinglichen Aareufer. Die ersten Muhlegebaude
aus der Mitte des 14. Jahrhunderts, welche die Wasserkraft des hier steil abfallen-
den Stadtbaches nutzten, sind quellenmaéssig belegt. Mit der Zeit entstand hier
eine kleinteilige, dicht bebaute Gewerbesiedlung, welche im 16. Jahrhundert weit-
gehend um- oder neu gebaut wurde. Dieser westliche Bereich des Hammers ist
seitdem fast unverandert geblieben.

Im 6stlichen Teil siedelten sich im 19. Jahrhundert im Zuge der frihindustriellen
Entwicklung grosse Fabrikgebaude an, welche die nordéstliche Stadtseite mass-
gebend mitpragen, nicht zuletzt wegen ihrer in den Aareraum vorgreifenden Senk-
rechtstellung zum Hang. Das Hammerquartier ist eines der in seiner Gesamtsub-



stanz besterhaltenen Gewerbegebiete des Spatmittelalters und der beginnenden
Neuzeit. Das Nebeneinander verschiedenster Bauformen und Bautypen bildet ei-
nen reizvollen Kontrast vor dem geschlossenen Korper der Altstadt.

Eingehende Untersuchungen des vorhandenen Baubestandes im westlichen Be-
reich zeigen eine ausgepragte Nutzungsdurchmischung mit Wohnungen unter-
schiedlicher Grosse und Kleingewerbebetrieben.

Der Zustand der Geb&aude ist unterschiedlich. Bei einigen sind die Fassaden und
Dacher sowie die Installationen sanierungsbeddrftig, bei anderen sind einfache In-
nenrenovationen moglich; zum Teil sind Grundrissanpassungen notwendig und
architektonische Verbesserungen erwiinscht, und wieder andere befinden sich in
einem sehr schlechten Allgemeinzustand und haben eine véllig unzweckmassige
Grundrissgestaltung.

lll. Der Zustand der Sanierungsobjekte

Die Gebaude Hammer 16 und 21 sowie Schlossplatz 15 und 17 befinden sich in ei-
nem Zustand, der den gesundheitspolizeilichen Anforderungen in keiner Weise zu
genugen vermag. Auf Grund der Beurteilung durch Fachleute wurde erkannt, dass
der Zustand der Gebaude Schlossplatz 15 sowie Hammer 16 und 21 derart
schlecht ist, dass nur ein Abbruch der Gebaude und ein Neubau in Frage kommt.
Beim Gebaude Schlossplatz 17 haben genaue Untersuchungen durch den Bauin-
genieur ergeben, dass bereits die Decke tUber Erdgeschoss flr eine Nutzungsver-
besserung nicht tragfahig genug und dass nur eine véllige Aushdhlung unter Bei-
behaltung der Fassadenmauern zu verantworten ist.

Die Liegenschaften wurden im Jahre 1969 zum Preise von Fr. 789 000.— erworben.
Der Mietzinsertrag war seit jeher vollig ungentigend. Auf Grund des schlechten
Bauzustandes konnte lediglich eine Rendite von etwa 3% erreicht werden. Der Er-
trag ist somit standig rucklaufig und der Verlust erhoht sich jahrlich um rund Fr.
60 000.—. Buchmassig sind die Liegenschaften seit 1. Januar 1983 zum aktuellen
Ertragswert von Fr. 605 000.— bewertet und bilanziert, wobei der Verkehrswert die-
ser Liegenschaften wesentlich hoher liegt. Damit nun in Zukunft keine weiteren
Verluste mehr hingenommen werden missen, ist eine umfassende Sanierung der
Gebaude unumganglich.

IV. Ziele der Sanierung

Ziele Raum: Erhaltung der kleinmassstablichen Baustrukturen und der diffe-
renzierten Freirdume in ihrer stadtebaulichen und architektoni-
schen Vielfalt.

Ziele Verkehr: Verkehrsarmes, fussgangerfreundliches Quartier mit Be-
schrankung auf die Anlieferung. Verzicht auf Garagen und
Parkplatze auf dem oberen Hammerniveau, aber Schaffung
von Parkierungsmaéglichkeiten am Quartierrand.

Ziele Nutzung: Beibehaltung der vorhandenen Nutzungsdurchmischung mit
Kleingewerbebetrieben und Wohnungen unterschiedlicher
Grosse. Aufwertung des Quartiers auch fur Familien mit Kin-
dern.

Ziele Bautechnik: Langfristig werterhaltende Sanierung der vorhandenen Bau-
substanz. Angemessene, wenn moglich mit einfachen Mitteln
durchzuflhrende Verbesserung der wohn- und arbeitshygieni-
schen Verhaltnisse.

" Ziele Finanzen:  Erzielung tragbarer Mietzinse, basierend auf dem realen Wert

der Liegenschaften. Die Kosten fir die Sanierung der Gassen
und Platze sind von der Stadt zu tragen.

V. Bauprojekt

Das Sanierungsprojekt umfasst die von Stiden nach Norden zusammengebaute
Liegenschaft Schlossplatz 15, Hammer 16 und 21 sowie das im Osten daran an-
grenzende und mitverbundene Gebaude Schlossplatz 17. Das erstgenannte Ge-
baude hat eine ideale Ost-West-Orientierung, wohingegen die Liegenschaft
Schlossplatz 17 heute einen zu grossen Anteil an nordorientierten Zimmern auf-
weist.

Das Neubauprojekt fir die Gebaude Schlossplatz 15 sowie Hammer 16 und 21
nimmt Rucksicht auf die stadtebauliche Situation und die heutige bauliche Struk-
tur. Das Gebaude umfasst 12 Wohnungen, namlich:

- zwei 3%2-Zimmer-Wohnungen
— acht 4%2-Zimmer-Wohnungen
- zwei 5%-Zimmer-Wohnungen,

welche alle den Anforderungen des Bundesamtes fir Wohnungswesen entspre-
chen. Die Erdgeschoss-Wohnung sowie die beiden sudlichen Wohnungen im 3.
Obergeschoss und im Dachgeschoss sind als Invalidenwohnungen konzipiert und
mit dem Rollstuhl direkt erreichbar. Das Gebaude ist mit einem Lift Uber alle Stock-
werke erschlossen.

Das Umbauprojekt fir das Gebaude Schlossplatz 17 zeigt eine Losung mit zwei
Geschossen als Gewerberaume und darlber zwei Maisonette-Wohnungen, die in
der Hauptorientierung nach Stden liegen und tber einen schénen Eingangshof
und Gartensitzplatz verfugen.

Der Stadtrat ist iberzeugt davon, dass mit dem hier vorliegenden Bauprojekt die
ersten vier Ziele, wie sie in Ziffer IV. vorne aufgefuhrt sind, erreicht werden.



VI. Wohngemeinschaft fir Kérperbehinderte

1. Ausgangslage

Im Bereich der Behindertenflrsorge besteht eine Angebotsliicke, welche bisher
zuwenig beachtet wurde. Die Pflege eines korperlich behinderten, aber geistig vol-
lig normalen und intelligenten Jugendlichen Ubersteigt die Belastbarkeit der Eltern
unter Umstanden bei weitem. Die Verlegung eines geistig gesunden jungen Men-
schen in ein Alterspflegeheim als heute einzige Moglichkeit kann aus naheliegen-
den Grunden nicht erwogen werden.

2. Zweck

Wohngemeinschaften fiir Behinderte existieren als Modellversuche bereits und

zwar flr geistig Behinderte, als Aussenstation von psychiatrischen Kliniken und
auch fur Kérperbehinderte. Sie bezwecken die Entlastung tberforderter Angehori-
ger, die Betreuung Behinderter ohne einsatzbereiten Anhang, die Umgehung des
Pflegeheimes, die Bildung familienahnlicher Kleingruppen mit méglichst hoher
Selbstandigkeit und gegenseitiger Hilfe auf korperlicher und geistiger Ebene, eine
optimale Privatisierung sowie eine berufliche Betatigung in oder ausserhalb des
Wohnbereiches.

3. Bereitstellung geeigneter Wohnungen

Der Stadtrat ist bereit, die Bildung einer Wohngemeinschaft von Kérperbehinder-
ten zu férdern und die beiden stdlichen Wohnungen, die 5V2-Zimmer-Wohnung im
Dachgeschoss sowie die 4'2-Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss im Gebaude
16 und 21 hiefr einzusetzen. Diese Wohnungen sind vom Niveau des Saalbaues
her erschlossen.

VIl. Kostenberechnung

Der detaillierte Kostenvoranschlag basiert auf genauen Erhebungen bei den Un-

ternehmern und Angaben der Fachingenieure. Die Gesamtbaukosten widerspie-
geln die erschwerte Situation des Bauens im innerstadtischen Bereich.

Die Baukosten belaufen sich auf total Fr. 4 269 590.— (Preisstand: 30. April 1983)
und setzen sich wie folgt zusammen:

1. Vorbereitungsarbeiten Fr. 360400.—
2. Gebaude Fr. 3290084.—
3. Umgebung Fr. 172566.—
4. Baunebenkosten Fr. 116540.—
5. Reservezuschlag 10% Fr. 330000.—

Total Baukosten Fr. 4269590.—

In dieser Kostenberechnung nicht enthalten ist der Betrag von total Fr. 500 000.-
fur die Erfullung der Parkplatzstellungspflicht bzw. Ubernahme von 20 Parkplatzen
in einer 6ffentlichen Parkierungsanlage.

Auch ist der Buchwert der beiden Liegenschaften im Gesamtbetrage von Fr.
605 000.- in der vorstehenden Kostenzusammenstellung nicht enthalten.

Unter Beriicksichtigung dieser beiden Kostenbetrage belaufen sich die Anlageko-
sten auf total Fr. 5374 590.—.

VIIl. Theoretische Mietzinsberechnung

Wenn auch nur die neuen Baukosten als Kalkulationsgrundlage angenommen

werden, ergaben sich im Monat folgende Mietzinse:

— 3%2-Zimmer-Wohnungen durchschnittlich  Fr. 1399.—
— 4Y>-Zimmer-Wohnungen durchschnittlich  Fr.1742.—
— 5Y%-Zimmer-Wohnungen durchschnittlich  Fr. 2070.—

Da so hohe Mietzinse als untragbar erachtet werden, war es naheliegend, nach
angemessenen Verbilligungslésungen zu suchen.

IX. Mietzinsverbilligung des Bundes

Der Bund ermdglicht eine Mietzinsverbilligung gestitzt auf das Wohnbau- und Ei-
gentumsférderungsgesetz vom 4. Oktober 1974. Sie besteht einerseits aus der
Grundverbilligung und andererseits aus den Zusatzverbilligungen | + I1.

Die Grundverbilligung gestattet die Senkung der Anfangsmieten im ersten Jahrum
fast 25% durch die Gewahrung riickzahlbarer Vorschiisse. Diese sind durch jahrli-
che Erhéhungen der Anfangsmieten innert 25 Jahren mit Zins und Zinseszins zu-
ruckzuzahlen.

| Das Bundesmodell hat zur Folge, dass ab 11. Jahr der Prozentsatz der Mietzinser-

héhung automatisch neu festgesetzt wird. Die nun in der Folge aufgefiihrten An-
fangsmietzinse basieren auf der Berechnung einer normalen Rendite. Dies er-
maoglicht der Stadt, dannzumalige Mietzinserhéhungen in relativ bescheidenem
Rahmen zu halten.

Die Zusatzverbilligung | wird wahrend zehn Jahren an Personen mit niedrigen Ein-
kommen gewahrt. Durch jahrliche, nicht riickzahlbare Beitrage wird eine weitere
Verbilligung der Anfangsmieten um 10% erzielt.

Mit der Zusatzverbilligung Il werden die Wohnungsmieten flir Betagte, Invalide,
Pflegebedirftige und Personen in Ausbildung wéahrend 25 Jahren verbilligt. Durch
jahrliche, nicht rickzahlbare Beitrage werden die Anfangsmieten um weitere rund
20% gesenkt.



X. Mietzinsgestaltung

Unter Berticksichtigung der vorstehenden Massnahmen resultieren fiir die Ham-
mer-Schlossplatz-Liegenschaften bei Baukosten von Fr. 4 270 000.— schlussend-
lich folgende, je nach Flache der einzelnen Wohnungen noch abgestufte Netto-
Anfangsmietzinse:

- 3Y2-Zimmer-Wohnungen ( 79bis 114 m?) Fr. 766.—bis Fr.1106.—
- 4Y2-Zimmer-Wohnungen (112 bis 124 m?) Fr.1086.— bis Fr.1203.—
- 5%-Zimmer-Wohnungen (132 bis 146 m?) Fr.1280.—und Fr.1416.—

Xl. Finanzierung

Far die Finanzierung dieses Sanierungsvorhabens sind drei verschiedene Kom-
ponenten zu berucksichtigen:

1. Die effektiven Baukosten von Fr. 4270 000.—

Da es sich um eine ertragsabwerfende Investition handelt, gehoéren die zu sanie-
renden Gebaude weiterhin zum Finanzvermdgen und mussen nicht tiber die Inve-
stitionsrechnung abgeschrieben werden. Sie belasten in diesem Sinne den Fi-
nanzhaushalt nicht, fihren aber natirlich zu einem Anstieg der nominellen Schul-
den.

2. Der bisherige Buchwert von Fr. 605 000.—

Damit der Bilanzwert der Liegenschaft auf die heutigen Baukosten reduziert wer-
den kann, soll der Bilanzwert von Fr. 605 000.- unter dem Titel «sozialer Woh-
nungsbau» in der Investitionsrechnung ausgewiesen und in den nachsten Jahren
uber die ordentliche Rechnung abgeschrieben werden.

3. Parkplatz-Sicherstellung von Fr. 500 000.-

Hierbei handelt es sich um eine Eventual-Verpflichtung. Muss die Ablésung vor Ab-
schluss der Bauabrechnung tatsachlich erfolgen, so gilt die gleiche Regelung wie
fur die Baukosten. Trifft dies nicht zu, so ist die Verpflichtung bis zu deren Ablauf
nach 20 Jahren unter «pro memoria» in der Gemeindebilanz als Eventualverpflich-
tung aufzufiihren.

Xll. Notwendige Kreditbereitstellung

Gestutzt auf diese Ausfiihrungen resultiert folgender Kreditantrag:

Baukosten gemass Kostenvoranschlag
(gerundet) Fr. 4270000.—

Eventual-Verpflichtung von 20 Parkplatzen
in einer offentlichen Parkierungsanlage

(Sicherstellung auf 20 Jahre) Fr. 500000.—
Buchwert bzw. vorhandene Bausubstanz Fr. 605000.—
Formell erforderlicher Bruttokredit Fr. 5375000.—

- (Verpflichtungskredit)

Xlll. Antrag

Der Stadtrat ist iberzeugt, dass mit der Verwirklichung des vorliegenden Projektes
ein wesentlicher Schritt zur gestalterischen Verbesserung dieses eher vernachlas-
sigten Stadtbereiches und zur Anhebung seines Wohnwertes getan wird.

Demzufolge beantragt der Stadtrat den Mitbiirgerinnen und Mitblrgern, dem ein-
gangs aufgefiihrten Beschluss des Einwohnerrates vom 26. Mérz 1984 betreffend
die Gewahrung eines Verpflichtungskredites von Fr. 5375 000.-fur die Sanierung
der Liegenschaften Hammer 16 und 21 sowie Schlossplatz 15 und 17 beizupflich-
ten.
Wer diesen Beschluss in der Urnenabstimmung gutheissen will, schreibe «ja», wer
ihn ablehnen will, schreibe «nein».

Im Namen des Stadtrates

Der Stadtammann:

Dr. M. Meyer

Der Stadtschreiber:
Dr. M. Gossweiler

Anhang:
Projektplane
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