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Traktandum 2 

 

Bürgeraufnahmegesuche 
 
 
 
Gemäss Reglement über das Ortsbürgerrecht von Aarau vom 2. Juni 2003: 
 

2.1 Böhler Benjamin, geb. 20. Februar 1999, von Aarau AG und Basel BS, wohnhaft in 
5000 Aarau, Bühlrain 14. Unentgeltliche Aufnahme. 

 

2.2 Klaus Beatrice, geb. 23. August 1969, von Aarau AG und Uerkheim AG, wohnhaft in 
5000 Aarau, Aarestrasse 65. Unentgeltliche Aufnahme. 

 

 
Der Stadtrat beantragt der Ortsbürgergemeindeversammlung, die unter Ziffer 2.1 und 2.2 
aufgeführten Einbürgerungsgesuche zu genehmigen. 
 
 
Aarau, 16. September 2019 
 
Im Namen des Stadtrats 
 
Dr. Hanspeter Hilfiker  Daniel Roth 

Stadtpräsident Stadtschreiber 
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Traktandum 4 

 
Roggenhausen; Projektierungskredit für die Sanierung des 
Restaurantgebäudes 
 
 
 
1. Ausgangslage 

Der letzte grosse Umbau des Restaurantgebäudes im Wildpark Roggenhausen fand 1978 
statt. Zwischenzeitlich wurden immer wieder kleinere bauliche Massnahmen umgesetzt. 
Die Situation für den unternehmerisch zu führenden Restaurantbetrieb hat sich seit dem 
grossen Gebäudeumbau vor rund vierzig Jahren verändert. Der Gastronomiebereich ist 
grösstenteils von 1978 und entspricht nicht mehr den heutigen Abläufen und Standards. 
Neben den betrieblichen Einrichtungen ist auch das Gebäude in die Jahre gekommen und 
viele Gebäudeteile haben ihre durchschnittliche Lebensdauer erreicht oder überschritten 
(Gebäudehülle, Fenster, Werkleitungen etc.).  
 
An der Ortsbürgergemeindeversammlung vom 20. November 2017 wurde ein Verpflich-
tungskredit von 94'000 Franken für eine Machbarkeitsstudie genehmigt. Diese beinhaltet 
für das Gebäude eine Zustandsaufnahme und eine Machbarkeitsstudie, die aufzeigt, wel-
che Instandstellungsarbeiten in den nächsten Jahren am Gebäude fällig werden und wie 
der Restaurantbetrieb baulich optimiert werden kann.  
 
An der Ortsbürgergemeindeversammlung vom 20. November 2017 wurde auch der 
Wunsch geäussert, im Rahmen der Machbarkeitsstudie zu analysieren und aufzuzeigen, 
wie ein zeitgemässes und zukunftsfähiges Gastrokonzept für das Restaurant Roggenhau-
sen umgesetzt werden kann. 
 
Mit der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie wurde das Architekturbüro Andreas Marti und 
Partner Architekten AG, Aarau, mit den entsprechenden Fachplanern beauftragt. Das Gast-
rokonzept wurde von dem erfahrenen Gastrokonzept-Entwickler Büro Volkart und Richard 
AG, Solothurn, erarbeitet. Die Machbarkeitsstudie wurde begleitet von einer Arbeits-
gruppe, bestehend aus Vertreterinnen und Vertretern der Verwaltung, der Ortsbürgerkom-
missionen, des Wildparks Roggenhausen und des Restaurants. Das Resultat der Machbar-
keitsstudie liegt nun vor. 

 
 

2. Machbarkeitsstudie 

Der Auftrag für die Machbarkeitsstudie umfasste folgende Bereiche: 
- Restaurantbetrieb inkl. Küche, Lagerräume und Erschliessung 
- Sanitäre Einrichtungen, WC-Anlagen für Restaurant- und Wildparkbesucher-Kiosk 
- Aussenraum Kiosk für die Konsumation der Wildparkbesucher/-innen 
- Gebäudehülle inkl. Dacheindeckung 
- Zukunftsfähiges Gastrokonzept 
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Nicht Bestandteil der Machbarkeitsstudien waren: 
- Wirtewohnung (ausgenommen technische Anlagen, welche für den Gastro-Betrieb er-

forderlich sind) 
- Räume und Einrichtungen im südlichen Teil der Liegenschaft (Betriebsgebäude Wild-

park) 
 
 
2.1 Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie 

Zustand Gebäude und Betriebseinrichtungen 
Die Architekten und Fachplaner haben in einem ersten Schritt in sämtlichen Räumen den 
Ist-Zustand aufgenommen und die Beschaffenheit der Oberflächen sowie den Zustand der 
technischen Einrichtungen und der Gebäudeteile festgehalten. Die Landschaftsarchitekten 
haben die Aussenräume beurteilt. Der Gastroplaner hat eine Bestandesaufnahme der Ein-
richtungen und Gerätschaften vorgenommen und die Schwachstellen bezüglich den be-
trieblichen Abläufen aufgezeigt. 
 
Die Gebäudezustandsanalyse zeigt auf, dass in vielen Bereichen die heutigen Normen und 
Standards nicht mehr erfüllt werden. Das Gebäude weist zwar eine gute Substanz auf, be-
darf jedoch einer grundlegenden Sanierung. 
 
Die Bestandesaufnahme des Gastroteils bestätigt, dass die Infrastruktur verschiedene ge-
setzliche Vorgaben nicht mehr erfüllt, die Anordnung der Küchen- und Buffeteinrichtungen 
keine effizienten Arbeitsabläufe zulässt und ein deutlicher Sanierungsbedarf besteht. Fest-
gestellt wurde auch ein Manko an geeigneten Lager und Logistikflächen sowie Tiefkühlka-
pazitäten. Die Räumlichkeiten der Selbstbedienungsanlage wurden, insbesondere für die 
Verarbeitung von Lebensmitteln, als nicht geeignet taxiert.  
 
Aus den Analysen wird klar, dass sich eine tiefgreifende Sanierung aufdrängt.  
 
Gastro-Konzept 
Mit dem Mandat für ein zukünftiges Gastrokonzept wurde das Potential des Standorts Rog-
genhausen und der Liegenschaft für eine gastronomische Nutzung beurteilt, mögliche 
Nutzungsszenarien geprüft sowie ein wirtschaftlich sinnvolles Konzept als Basis für einen 
Umbau erarbeitet. 
 
Aus der Studie geht hervor, dass für eine Stärkung des Gesamterlebnisses Roggenhausen, 
die Markenwerte auch im Konzept der Gastronomie abgebildet und erlebbar gemacht wer-
den sollen ("story telling"). Im generell gesättigten Gastromarkt liegt das Potenzial des 
Standorts im Sommer- und Ausflugsbetrieb sowie bei Anlässen mit fokussiertem Angebot 
für Wildpark-Besucher und Events. Die Sanierung des Gebäudes soll als Chance für Korrek-
turen von Gebäudekonflikten, wie aufwendiger Betrieb über zwei Geschosse, fehlende Ad-
ressbildung, ungünstige Personenführung, Zugang Terrasse über Treppe und durch Säli 
etc. genutzt werden. 
 
Aus Sicht des Gastrokonzept-Entwicklers ist ein rentabler Betrieb in weiterer Zukunft nur 
möglich, wenn die räumlichen Bedingungen und die Öffnungszeiten optimiert werden. Die 
Rahmenbedingungen für eine ganzjährige öffentliche Ess-Gastronomie (Standort, Saisona-
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lität, Erreichbarkeit, Markt) werden eher kritisch beurteilt. Ein schlankes Konzept mit at-
traktivem Gastraum, optimierten Betriebsabläufen (Synergien Tagesgastronomie und Self) 
sowie allenfalls eine Führung des Restaurants als Zweit- oder Drittbetrieb wird als unum-
gänglich beurteilt. 
 
Variantenstudium 
Die Analysen wurden der Arbeitsgruppe präsentiert und gemeinsam besprochen. In einem 
nächsten Schritt wurden durch den Architekten verschiedene Varianten in enger Zusam-
menarbeit mit dem Gastrokonzept-Entwickler erarbeitet.  
 
Die Varianten wurden mehrfach weiterbearbeitet und in der Arbeitsgruppe intensiv disku-
tiert. Die wichtigsten Erkenntnisse aus der Diskussion sind: 

- Der Restaurantbetrieb soll sich auf ein Geschoss beschränken, die Selbstbedienung im 
Untergeschoss wird aufgehoben. 

- Statt eines separaten Selbstbedienungsteils ist eine "Buvette" geplant mit einer "Fens-
terausgabe", die von der gemeinsamen Küche aus bedient wird. 

- Die Unterteilung des Gastraumes in Gaststube und Säli wird aufgehoben, es soll nur 
noch einen Gastraum geben. Bei geschlossenen Gesellschaften kann der Raum mobil 
unterteilt werden. 

- Der Gastraum wird mit einer Theke zur Küche konzipiert, so kann der Service bedient 
oder als Selbstbedienung angeboten und flexibel den Bedürfnissen angepasst werden. 

- Der Eingang wird in den Bereich der ehemaligen "Tenne" verschoben, dadurch wird er 
attraktiver und stufenlos. 

- Die Werte des Wildparks sollen sich im Restaurantbetrieb wiederspiegeln. 

- Die Öffnungszeiten werden optimiert,  

- Die Terrasse wird vergrössert, der Zugang erfolgt über den Gastraum oder direkt von 
der Strasse. Die heutige massive Treppenanlage wird zurückgebaut. 

- Die Toilettenanlagen für Restaurantbesucher/innen und für Wildparkbesucher/innen 
sollen künftig getrennt geführt werden. 

 
Obwohl die Wirtewohnung nicht zum eigentlichen Inhalt der Machbarkeitsstudie gehört, 
wurden im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung Überlegungen zur künftigen Nutzung 
der Wohnung gemacht. Dies vor allem aus der Erkenntnis, dass das Restaurant bei einem 
allfälligen Wirtewechsel wohl eher als Zweit- oder sogar Drittbetrieb geführt und die Woh-
nung nicht mehr als Wirtewohnung beansprucht wird. 
 
Folgende Möglichkeiten wurden diskutiert: 

- Status Quo, die 6-Zimmer-Wohnung wird belassen.  
Nachteil: die Wohnung ist sehr gross und auf zwei Geschossen an Dritte eher schwierig 
zu vermieten. 

- Die Wohnung wird auf ein Geschoss zu einer 3-Zimmer-Wohnung reduziert, die frei 
werdenden Räume im unteren Geschoss werden durch das Restaurant genutzt.  
Nachteil: Die Bewirtschaftung dieser Räume wäre sehr personalintensiv, die Gästefüh-
rung nicht ideal und die Räume wären nicht behindertengerecht zugänglich. 
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- Die Wohnung wird in zwei 3-Zimmerwohnungen aufgeteilt.  
Dies ist nach heutigem Planungsstand die attraktivste Variante. Eine Vermietung an 
Dritte oder allenfalls an das Wildparkpersonal wäre denkbar. 

 
Empfehlung der Arbeitsgruppe 
Die Studie aus der favorisierten Variante soll weiterentwickelt und zu einem Bauprojekt 
ausgearbeitet werden. Die Projektierung soll auch die Wirtewohnung umfassen, wobei Um-
bau des Restaurants und Sanierung der Wirtewohnung nicht zwingend zeitgleich erfolgen 
müssen.  
 
 
 
3. Projektierungskredit 

3.1 Grobkostenschätzung 

Auf der Basis der vorliegenden Variante der Machbarkeitsstudie wurde eine Grobkosten-
schätzung für die Sanierung erstellt. Für die Sanierung (ohne Wirtewohnung) ist mit Ge-
samtkosten in der Höhe von rund 3.5 Mio. Franken (inkl. MWST) zu rechnen. Für den Um-
bau und die Sanierung der Wirtewohnung zu zwei kleineren, unabhängig vom 
Restaurantbetrieb vermietbaren Wohnungen ist mit Gesamtkosten von rund 950'000 Fran-
ken (inkl. MWST) zu rechnen.  
 
 
3.2 Projektierungskosten 

Restaurant 
Die Projektierung umfasst die Phasen Vorprojekt, Bauprojekt und Baubewilligung. Die Pro-
jektierungskosten setzen sich wie folgt zusammen: 
 Vorbereitungskosten (Untersuchungen u. dgl.) Fr.  11'000 
 Architekturleistungen inkl. Nebenkosten Fr.  174'600 

(Plankopien, Druckarbeiten etc.)  
 Fachplanerleistungen Fr. 111'400 
Total exkl. MWST Fr. 297'000 
 MWST 7.7% Fr. 23'000 
Total Projektierungskosten Restaurant Fr.  320'000 
 
Für die Projektierungskosten liegt ein Kostenvoranschlag des Architekten vor, die wichtigs-
ten Fachplaner-Leistungen basieren auf Honorarschätzungen der Fachplaner. 
 
Wirtewohnung 
Die Projektierung umfasst die Phasen Vorprojekt, Bauprojekt und Baubewilligung. Die Pro-
jektierungskosten setzen sich wie folgt zusammen: 
 Vorbereitungskosten (Untersuchungen u. dgl.) Fr.  1'900 
 Architekturleistungen inkl. Nebenkosten Fr.  41'800 

(Plankopien, Druckarbeiten etc.)  
 Fachplanerleistungen Fr. 6'500 
Total exkl. MWST Fr. 50'200 
 MWST 7.7% Fr. 3'800 
Total Projektierungskosten Wohnung Fr.  54'000 
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Für die Projektierungskosten liegt ein Kostenvoranschlag des Architekten vor, die wichtigs-
ten Fachplaner-Leistungen basieren auf Erfahrungswerten. 
 
 
 
4. Finanzielle Betrachtung / Rentabilität 

Im Kernbereich des Wildparks soll auch zukünftig ein Restaurant mit einem attraktiven, 
vielfältigen Angebot an Speisen, Snacks und Getränken angeboten werden. Der Restau-
rantbereich ist ein wesentlicher Teil des Wildparkbetriebes und es gäbe wohl den einen 
kaum ohne den andern. Das Umsatzpotenzial bleibt auch nach der Sanierung limitiert und 
lässt eine vollständige Umlage der Investitionskosten auf die Miete kaum zu. Die Kosten 
für eine Sanierung für einen zukunftsfähigen Betrieb lassen sich nicht nach rein wirtschaft-
lichen, kaufmännischen Kriterien beurteilen und müssen (mindestens teilweise) als Leis-
tungen der Ortsbürgergemeinde an die Öffentlichkeit gesehen werden. 
 
Allfällige Kosten für einen provisorischen Restaurantbetrieb während der Bauarbeiten sind 
in der Grobkostenschätzung nicht enthalten.  
 
Der jetzige Gewerbemietvertrag umfasst alle Räumlichkeiten des Restaurants, inkl. Wirte-
wohnung. Der Mietzins wird mit 8 %, resp. ab Fr. 750'000.— mit 7 % des erwirtschafteten 
Umsatzes erhoben (Mindestmietzins Fr. 50'000.--). Der Umbau der Wirtewohnung in zwei 
kleinere Einheiten und Vermietung an Dritte könnte aus heutiger Sicht mit ca. 3,8 – 4 % 
Bruttorendite verzinst werden. Konkrete Berechnungen und Aussagen können jedoch erst 
im Rahmen der Projektierung gemacht werden. Die Projektierung gleichzeitig mit dem Res-
taurant ist sinnvoll, da bei den Planerleistungen Synergien genutzt werden können. 
 
 
 
5. Zeitplan, weiteres Vorgehen 

Folgende nächsten Schritte sind geplant: 
Genehmigung Projektierungskredit  2. Dezember 2019 
Vorprojekt und Bauprojekt  Ende 2020 
Baueingabe   Anfang 2021 
Baubewilligung (Idealfall)  Sommer 2021 
Baukredit  Juni 2021 
Baubeginn  Herbst 2021 
Wiedereröffnung Restaurant  Sommer/Herbst 2022 
 
 
 
6. Würdigung 

Das Restaurant Roggenhausen ist in die Jahre gekommen, der Handlungsbedarf ist seit ei-
niger Zeit bekannt. Zu Gunsten einer ganzheitlichen Betrachtung, die sowohl den gesam-
ten durch das Restaurant genutzten Gebäudeteil als auch das Gastrokonzept als solches 
berücksichtigt, wurde 2017 ein Projektierungskredit für eine Machbarkeitsstudie durch die 
Ortsbürgergemeindeversammlung gutgeheissen und in der Folge bearbeitet. Die beglei-
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tende Arbeitsgruppe ist überzeugt, mit dem vorliegenden Ergebnis ein Konzept präsentie-
ren zu können, das qualitätsvoll und zukunftsfähig die Führung des Restaurantbetriebes 
im Roggenhausen im schwierigen Umfeld für die nächsten Jahre ermöglicht.  
 
Die Sanierung eines alten Gebäudes mit einer bewegten Geschichte wie das Restaurant 
Roggenhausen birgt einige Überraschungen. So muss in dieser frühen Phase bei der Grob-
kostenschätzung mit grösseren Unsicherheiten gerechnet werden als beispielsweise beim 
Neubau einer Wohnüberbauung "auf der grünen Wiese". Umso wichtiger ist eine sorgfäl-
tige Projektierung mit vertieften Abklärungen und Untersuchungen. 
Auch wenn das Restaurant Roggenhausen für die Ortsbürgergemeinde nicht ein gewinn-
bringendes Renditeobjekt ist, so ist es doch für den Wildpark, die Stadt Aarau und die Re-
gion ein wichtiger Teil des Freizeitangebotes und als solches ein wichtiger Teil der Leistun-
gen an die Öffentlichkeit der Ortsbürgergemeinde. Ohne Sanierung könnte der Betrieb in 
den weiteren Jahren nicht mehr aufrechterhalten werden.  
 
 
 
7. Anträge des Stadtrats 

1. Für die Projektierung der Sanierung des Restaurants Roggenhausen sei ein Kredit von 
Fr. 320'000.- inkl. MWST (zuzüglich allfälliger teuerungsbedingter Mehrkosten/Preis-
stand Juni 2019) zu bewilligen und der Stadtrat zur allenfalls nötigen Darlehensauf-
nahme zu ermächtigen. 

 
2. Für die Projektierung der Sanierung der Wirtewohnung des Restaurants Roggenhausen 

sei ein Kredit von Fr. 54'000.- inkl. MWST (zuzüglich allfälliger teuerungsbedingter 
Mehrkosten/Preisstand Juni 2019) zu bewilligen und der Stadtrat zur allenfalls nötigen 
Darlehensaufnahme zu ermächtigen. 

 
 
Aarau, 23. September 2019 
 
 
Im Namen des Stadtrats 

Dr. Hanspeter Hilfiker  Daniel Roth 
Stadtpräsident Stadtschreiber 
 
 
  



 

 

Seite 9 von 20 

 

 
 

 Historische Aufnahme (vor dem grossen Umbau von 1978) 
 
 
 

 
 

Aktuelle Aufnahme 
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Aktuelle Aufnahme 
 
 
 

 
 

Visualisierung Machbarkeitsstudie 
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Fassade Ost 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Fassade Nord 
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Fassade West 
 
 
 
 

 
 

Grundriss Untergeschoss, Lager und sanitäre Einrichtungen 
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Grundriss Erdgeschoss, Restaurant 
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Grundriss 1. Obergeschoss, 3-Zimmerwohnung (neu) 
 
 
 

 
 

Grundriss 2. Obergeschoss, 3-Zimmerwohnung (neu) 
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Traktandum 5 

 
Torfeld Süd; Genehmigung des Kaufvertrags zwischen der 
HRS Real Estate AG und der Ortsbürgergemeinde betreffend 
die LIG 7205 und 7206-0-1 zu einem Preis von Fr. 6 Mio. so-
wie des Kaufvertrags zwischen der HRS Real Estate AG und 
der Stadion Aarau AG betreffend die LIG 7208 
 
 
 
1. Einleitung, Vorgeschichte 

Die Ortsbürgergemeinde hat bereits 2008 ein klares Bekenntnis zu einem aktiven Beitrag 
an ein neues Fussballstadion im Torfeld Süd abgegeben.  
 
Unter Traktandum 7, Beitrag an ein neues Fussballstadion, wurde an der Ortsbürgerge-
meindeversammlung vom 9. Juni 2008 den Anträgen des Stadtrats mit grossem Mehr zu-
gestimmt. Die folgenden Verträge wurden gutgeheissen:  
 
1. Vorvertrag auf Abschluss eines Kaufvertrags mit gleichzeitiger Gewährung eines Bau-

rechts zu Gunsten der Verkäuferin im Torfeld Süd.  
 
2. Vereinbarung über einen Beitrag von 6'000'000 Franken von der Ortsbürgergemeinde 

an die Stadion Aarau AG.  
 
3. Aufhebungsvereinbarung zu Baurechtsvertrag Brügglifeld der OBG mit der Platzgenos-

senschaft Brügglifeld.  
 
Nach unbenützter Referendumsfrist sind die erwähnten Beschlüsse am 15. Juli 2008 in 
Rechtskraft erwachsen. Die Verträge wiesen eine Gültigkeit von 10 Jahren auf und wurden 
bis zum 19. August 2020 verlängert.  
 
 
 
2. Rückblick Stadiongeschichte 

1994 Unter dem Titel "Vision 2002" sollte in einer ehemaligen Kiesgrube in 
Schafisheim ein neues Stadion gebaut werden.  
 

2000 bis 
2005 

In diesen Jahren wurden unter dem Titel "Mittellandpark" Projektideen voran-
getrieben, die ein Stadion "Mittellandarena", ein grosses Shopping-Center 
und Büros vorsahen. 2005 lehnte das Aarauer Stimmvolk einen dafür vorge-
sehenen Kredit von 25 Mio. Franken an der Urne ab. Die Ablehnung richtete 
sich primär gegen das Einkaufszentrum. 
 

2007 Der Einwohnerrat Aarau genehmigte einen Kredit für ein Stadion mit Mantel-
nutzung (Einkaufszentrum) im Torfeld Süd.  
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2008 Der Souverän der Stadt Aarau stimmte einem Kredit von 17 Mio. für den Bau 
eines neuen Stadions im Torfeld Süd zu.  
 

2009 Gegen den Gestaltungsplan und das Baugesuch des Stadions gingen diverse 
Einsprachen ein. 
 

2010 Die Nutzungsplanung Torfeld Süd wurde in einer Referendumsabstimmung 
gutgeheissen. Die noch hängigen Beschwerden wurden vom Regierungsrat 
abgewiesen und die Spezialzone Torfeld Süd sowie der Gestaltungsplan ge-
nehmigt. Die abgewiesenen Beschwerden wurden teilweise an das Verwal-
tungsgericht weitergezogen. 
  

2011 Das Stadionprojekt musste durch die HRS Real Estate AG aufgrund eines Ent-
scheids des Einwohnerrats überarbeitet werden.  
 

2012 Die HRS Real Estate AG präsentierte ein komplett überarbeitetes Projekt. Ge-
gen dieses gingen erneut Einsprachen ein.  
 

2014 Der Stadtrat erteilte die Baubewilligung für das Stadion. Gegen diese wurde 
eine Beschwerde eingereicht, welche durch den Regierungsrat abgewiesen 
wurde. Der Beschwerdeführer zog die Beschwerde bis vor Bundesgericht wei-
ter. 
 

2016 Das Bundesgericht wies die Stadionbeschwerde ab.  
 

2017 Ein "Plan B" wurde präsentiert: Anstelle einer Mantelnutzung mit einem Ein-
kaufszentrum sollen neu vier Hochhäuser für Wohnnutzungen, Gewerbe und 
kleinere Geschäfte die notwendige Querfinanzierung des Stadions sicherstel-
len. Dafür müssen die raumplanungsrechtlichen Voraussetzungen erst ge-
schaffen werden.  
 

2019 Der Regierungsrat erklärt die neue Aarauer Bau- und Nutzungsordnung für 
genehmigungsfähig.  
Die Teiländerung Nutzungsplanung Torfeld Süd wird im August 2019 im Ein-
wohnerrat behandelt. Die Änderungen des Gestaltungsplans Torfeld Süd wer-
den öffentlich aufgelegt.  
Am 24. November entscheidet das Aarauer Stimmvolk über die Teiländerung 
der Nutzungsplanung sowie den Kredit von Fr. 17 Mio.  
 

 
 
3. Parzellierungsbegehren, Baurechtsvertrag, Dienstbarkeitsvertrag und Kaufver-

träge 

Am 21. März 2018 haben der Stadtrat und die HRS Real Estate AG, Frauenfeld, einen "Let-
ter of Intent" unterzeichnet. Darin haben sie sich zu einem Grobterminplan für den Bau 
des Stadions mit Querfinanzierung durch vier Hochhäuser bekannt.  
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Darüber hinaus wollten die Parteien die definitiven Verträge bis Ende August 2018 unter-
zeichnen. Die folgenden Verträge wurden schliesslich am 25. September 2018 durch den 
Stadtrat unterzeichnet: 

1. Parzellierungsbegehren der HRS Real Estate AG und der Einwohnergemeinde mit Ab-
tretungen, Bereinigung von Anmerkungen und Dienstbarkeiten und Pfandrechtsregu-
lierung (Stadionparzelle, LIG 7205, mit einer Fläche von 17'642 m2). 

2. Begründung Baurecht zwischen der HRS Real Estate AG und der HRS Real Estate AG 
(Baurechtsparzelle, LIG 7208). 

3. Kaufvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und der Stadion Aarau AG betreffend LIG 
7208. Die Stadion AG erwirbt ein im Baurecht erstelltes Stadion. 

4. Kaufvertrag mit Nutzniessungsrecht zwischen der HRS Real Estate AG und der OBG be-
treffend LIG 7205 und 7206-0-1. Die Ortsbürgergemeinde kauft ein baurechtsbelaste-
tes Grundstück für total Fr. 6 Mio. Neben der Stadionparzelle erhält sie einen Mitei-
gentumsanteil am Untergeschoss (Autoeinstellhalle).  

5. Dienstbarkeitsvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und der Einwohnergemeinde 
Aarau. Es wird ein Überbaurecht für eine Autoeinstellhalle mit Nutzungs- und Verwal-
tungsordnung eingeräumt.  

 
Die Ortsbürgergemeinde hat die Kaufverträge 3 und 4 gemäss Ziffer 3 zu genehmigen. 
Auf diese wird im Folgenden vertieft eingegangen.  
 
 
3.1 Kaufvertrag mit Nutzniessungsrecht zwischen der HRS Real Estate AG und der 

OBG betreffend LIG 7205 und 7206-0-1 
 
Die Gegenüberstellung der wichtigsten Inhalte der Verträge 2008 und 2018 ergibt folgen-
des Bild:  
 

Verträge 2008 Verträge 2018 

 Leistung eines Betrags von Fr. 6 Mio. à 
fonds perdu an das neue Stadion durch 
die Ortsbürgergemeinde. 

 Bezahlung eines Kaufpreises von Fr. 5.5 
Mio. für LIG 7205 und Fr. 0.5 Mio. für 
LIG 7206-0-1. 

 Frühzeitiger Heimfall des Stadions 
Brügglifeld an die Ortsbürgergemeinde. 

 Frühzeitiger Heimfall des Stadions 
Brügglifeld an die Ortsbürgergemeinde 

 Heimfall des Stadions im Torfeld Süd im 
Jahr 2098 an die Ortsbürgergemeinde.  

 Die Ortsbürgergemeinde erhält ein Bau-
feld (grüne Fläche) im Umfang von 47 
Aren im Torfeld Süd, belastet mit einem 
unentgeltlichen Baurecht zu Gunsten der 
HRS Real Estate AG für 80 Jahre (Wohn- 
und Gewerbenutzung). 

 Die OBG erhält die Stadionparzelle (blaue 
Fläche) im Umfang von 176.4 Aren sowie 
einen Anteil von 137/1000 am Unterge-
schoss (100 Parkplätze), belastet mit ei-
nem unentgeltlichen Baurecht und einer 
Nutzniessung zu Gunsten der Stadion AG 
für 80 Jahre. 
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 Zahlungsbedingungen: 1.2 Mio. 30 Tage 
nach Baubeginn, 2 Mio. bei Vollendung 
des Rohbaus, 2.8 Mio. ab Bezug.  

 Zahlungsbedingungen: 30 Tage ab Ein-
trag im Grundbuch.  

 
 

 

 
Erläuterungen: Gemäss den Verträgen 2008 hätte die Ortsbürgergemeinde eine Parzelle von 47 Aren erhalten 

(grüne Fläche). Gemäss den Verträgen 2018 erhält sie nun die Stadionparzelle (blaue Fläche). 

 
 
3.2 Kaufvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und der Stadion Aarau AG betref-

fend LIG 7208 
Die Ortsbürgergemeinde hat auch den Kaufvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und 
der Stadion Aarau AG betreffend LIG 7208 zu genehmigen. Dies wird notwendig, da im ge-
nannten Vertrag gegenseitige Vorkaufsrechte zwischen Boden und Baurecht eingeräumt 
werden, auf welche die Ortsbürgergemeinde verzichtet. 
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4. Finanzbedarf 

Der Kaufvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und der Ortsbürgergemeinde sieht einen 
Kaufpreis von Fr. 5.5 Mio. für die Stadionparzelle LIG 7205 sowie Fr. 0.5 Mio. für den Mit-
eigentumsanteil LIG 7206-0-1 im Untergeschoss des Stadions (100 Parkplätze) vor. Der Ge-
samtpreis beläuft sich entsprechend auf Fr. 6. Mio.  
 
Die Höhe des durch die OBG an das neue Stadion zu leistenden Betrags beträgt – wie be-
reits in den Verträgen 2008 vorgesehen – unverändert Fr. 6 Mio. Auf dem Kaufpreis von Fr. 
5.5 Mio. für LIG 7205 ist keine Mehrwertsteuer geschuldet, für den Miteigentumsanteil 
7206-0-1 beträgt der Kaufpreis Fr. 0.5 Mio. zuzüglich allfälliger Mehrwertsteuer. Die Orts-
bürgergemeinde wird durch die HRS Real Estate AG oder die Stadion AG für die allfällig an-
fallende Mehrwertsteuer schadlos gehalten. 
 
 
 
5. Finanzielle Situation der Ortsbürgergemeinde 

Gemäss aktuell gültigem Finanzplan der Ortsbürgergemeinde ist der Beitrag an das neue 
Stadion mit folgenden Tranchen eingestellt: 2020 Fr. 1.2 Mio., 2021 Fr. 2 Mio. und 2022 
Fr. 2.8 Mio. Gemäss den neuen Verträgen ist nicht mehr die Stadion AG Empfängerin der 
Fr. 6 Mio. (à fonds perdu zum Kauf des Stadions), sondern die Zahlung erfolgt direkt an 
die HRS Real Estate AG als Kaufpreis für die beiden Liegenschaften. Sobald die Referen-
dumsfrist der genehmigten Verträge abgelaufen ist und weitere, kumulativ zu erfüllende 
Vorbehalte erfüllt sind (vgl. Kaufvertrag, Kap. H, Schlussbestimmungen, Punkt 5), wird die 
Zahlung der Fr. 6 Mio. fällig. 
 
Die geänderten Zahlungsbedingungen führen dazu, dass der Finanzierungsfehlbetrag im 
2021 stärker als im aktuell gültigen Finanzplan ausgewiesen ansteigt. Die Aufnahme von 
Fremdkapital kann aktuell zu sehr günstigen Konditionen erfolgen. 
 
 
 
6. Zeitplan 

Die Zahlung des Betrags von Fr. 6 Mio. wird 30 Tage nach der Eintragung des Kaufvertrags 
im Grundbuch fällig. Folgende Vorgaben müssen jedoch kumulativ erfüllt sein, damit eine 
Eintragung im Grundbuch erfolgen kann:  

 Teiländerung der Bau- und Nutzungsordnung Stadion 2017, Torfeld Süd muss rechts-
kräftig genehmigt sein.  

 Zustimmung der Ortsbürgergemeinde zum Abschluss der Kaufverträge, Rechtskraft 
der Beschlüsse.  

 Rechtskräftiger Gestaltungsplan Torfeld Süd 

 Rechtskräftige Baubewilligung für die Baufelder A (Fussballstadion), B1, B2, B3, B4 und 
C.  

 Zustimmung des Souveräns zum Kaufpreisanteil für das Stadion von Fr. 17 Mio.  
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Sofern die genannten Bedingungen bis am 31. Dezember 2021 nicht erfüllt sind, fallen die 
Kaufverträge ohne Entschädigungsfolge dahin. Sollten am genannten Datum Rechtsmittel-
verfahren noch nicht rechtskräftig erledigt, jedoch deren Ende absehbar und erfolgver-
sprechend sein sowie ein Marktumfeld für eine hinreichende Quersubventionierung des 
Stadions durch die Mantelnutzung vorhanden sein, so sind die Parteien verpflichtet, Hand 
zu einer Verlängerung dieses Vertrags zu bieten.  
 
 
 
7. Zusammenfassung / Würdigung 

Die Ortsbürgergemeinde hat bereits 2008 ein klares Bekenntnis zu einem aktiven Beitrag 
an ein neues Fussballstadion im Torfeld Süd abgegeben. An der Ortsbürgergemeindever-
sammlung vom 9. Juni 2008 wurden ein Vorvertrag auf Abschluss eines Kaufvertrags mit 
gleichzeitiger Gewährung eines Baurechts zu Gunsten der Verkäuferin im Torfeld Süd, eine 
Vereinbarung über einen Betrag von Fr. 6 Mio. an die Stadion Aarau AG sowie eine Aufhe-
bungsvereinbarung zum Baurechtsvertrag Brügglifeld mit der Platzgenossenschaft 
Brügglifeld gutgeheissen.  
 
Der Stadtrat hat am 25. September 2018 fünf Verträge im Zusammenhang mit dem neuen 
Stadion unterzeichnet. Zwei Kaufverträge sind durch die Ortsbürgergemeindeversammlung 
zu genehmigen.  
 
Die Ortsbürgergemeinde erhält für den bereits 2008 vertraglich zugesicherten Betrag von 
Fr. 6 Mio. die Stadionparzelle im Umfang von 17'642 m2 sowie einen Miteigentumsanteil 
am Untergeschoss des Stadions (LIG 7206-0-1). Die Stadionparzelle ist mit einem unent-
geltlichen Baurecht und der Miteigentumsanteil mit einer Nutzniessung zu Gunsten der 
Stadion AG für jeweils 80 Jahre belastet. Den Kosten eines möglichen Heimfalls im Jahr 
2098 steht der dannzumalige Wert der Stadionparzelle gegenüber.  
 
 
 
8. Antrag des Stadtrats 

Der Kaufvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und der Ortsbürgergemeinde betreffend 
die LIG 7205 und LIG 7206-0-1 zu einem Kaufpreis von Fr. 6 Mio. sowie der Kaufvertrag 
zwischen der HRS Real Estate AG und der Stadion Aarau AG betreffend die LIG 7208 seien 
zu genehmigen und der Stadtrat zur allenfalls nötigen Darlehensaufnahme zu ermächti-
gen. 
 
 
Aarau, 23. September 2019 

Im Namen des Stadtrats 
 

Dr. Hanspeter Hilfiker Daniel Roth 

Stadtpräsident Stadtschreiber 

 


