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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Die Stadt Aarau beabsichtigt den Neubau von 40 Seniorenwohnun-
gen und einer Tiefgarage auf dem Herosé-Areal.

Das Neubauvorhaben fUr den Ersatz der bestehenden Alterssiedlung
auf dem Herosé-Areal ist Teil einer umfangreichen baulichen Erneue-
rung der Altersinfrastruktur der Stadt Aarau. Der Ersatzneubau des
Pflegeheims steht kurz vor der Realisierung.

Auftraggeberin ist die Einwohnergemeinde Aarau, vertreten durch die
Sektion Hochbau des Stadtbauamts.

Der Projektwettbewerb im selektiven Verfahren wird offentlich ausge-
schrieben und ist SIA-konform. Das Verfahren untersteht dem Staats-
vertragsbereich und der Projektwettbewerb wird anonym durchge-
fuhrt.

Es werden voraussichtlich 8-12 Generalplaner mit einem Planerteam
bestehend aus den Fachbereichen Architektur (Gesamtleitung), Bau-
ingenieurwesen und HLKSE-Ingenieurwesen gesucht.

FUr den Projektwettbewerb steht eine Gesamtpreissumme von
CHF 170'000 exkl. MwsSt. zur Verfugung.

Es ist beabsichtigt, den siegreichen Generalplaner mit der Projektie-
rung und Realisierung der Seniorenwohnungen zu beauftragen.

Suter + von Kanel + Wild Planer und Architekten AG
Kontaktpersonen:

Zina Lindemann (zina.lindemann@skw.ch)
Dominic Fierz (dominic.fierz@skw.ch)

* Ausschreibung Praqualifikation 16.12.2022
* Eingabe Bewerbungen 20.01.2023
*  Auswahl Generalplaner 13.03.2023
* Abgabe Unterlagen Projektwettbewerb/ 17.04.2023
Begehung
* Fragerunde 28.04.2023
» Eingabe Plane Projektwettbewerb 14.07.2023
* Eingabe Modell Projektwettbewerb 25.08.2023
* Jurierung Projektwettbewerb September 2023



Umfassende Erneuerung
Altersinfrastruktur Aarau

Ablaufprogramm Bauprojekte

Betriebliche Abhangigkeiten
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1 AUSGANGSLAGE
1.1 Anlass

Das Vorhaben fir den Neubau der Seniorenwohnungen auf dem He-
rosé-Areal ist Teil einer umfangreichen baulichen Erneuerung der Al-
tersinfrastruktur der Stadt Aarau, welche zudem die Sanierung der
Station Milchgasse des Pflegeheims Golatti, den Neubau des Pflege-
heims Herosé sowie die Umnutzung und Sanierung des denkmalge-
schutzten, ebenfalls auf dem Herosé-Areal befindlichen Herzoghau-
ses (Herosé-Stift) beinhaltet.

< . Volksabstimmung

2020
Sanierung
Milchgasse —
2021
Pflegeheim Golatti
2022

. Volksabstimmung

—T1 2023

M)

Neubau _| 2024
Pflegeheim
Herosé
am ehem. Standort

Alterssiedlung 2025

\ ) —. Volksabstimmung

Umnutzung
Herzoghaus 3 2026

Neubau L
Senioren-
wohnungen

am ehem. Standort

2027

Herosé

\. y |

Die Umsetzungen der verschiedenen Bauvorhaben sind zeitlich und
betrieblich aneinandergekoppelt, damit jederzeit geniigend Zimmer
und Betten angeboten werden kdnnen. Die Sanierung der Station
Milchgasse des Pflegeheims Golatti ist bereits abgeschlossen.



Neubau von Seniorenwohnungen

Stadtebauliche Machbarkeit

Lage
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Die Stadt Aarau betreibt in Form eines spezialfinanzierten Eigenwirt-
schaftsbetriebs zwei Pflegeheime und Seniorenwohnungen. Die rund
50 Jahre alten Bauten des Pflegeheimes und der Alterssiedlung (Al-
terswohnungen) sollen mit Neubauten ersetzt werden.

Der Projektwettbewerb fur den Neubau des Pflegeheims Herosé
wurde 2020 erfolgreich abgeschlossen, und das Projekt befindet sich
aktuell in der Realisierungsphase.

Gegenstand des vorliegenden Konkurrenzverfahrens ist es, ein stad-
tebaulich und architektonisch qualitatvolles und nachhaltiges Kon-
zept fUr die Seniorenwohnungen zu erlangen.

Ebenfalls auf dem Herosé-Areal befindet sich das Herzoghaus, wel-
ches zukUnftig nicht mehr zu Pflegezwecken bendtigt wird und einer
anderen Nutzung zugeflhrt werden soll. Das Gebaudeensemble ist
in eine historische Parkanlage mit altem Baumbestand und Teichan-
lage eingebettet. Die Parkanlage ist im Inventar der schutzwUrdigen
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) und im kommunalen Inventar der histo-
rischen Garten und Anlagen als erhaltenswert aufgefuhrt.

Fur die Anbindung und Einbettung des Neubaus in die Parkanlage

werden einzig Ideenvorschlage erwartet. Das Landschaftsarchitektur-
buro fur die Freiraumplanung fUr das Herosé-Areal wurde bereits im
Rahmen des Projektwettbewerbs flr das neue Pflegeheim bestimmit.

Im Rahmen des Projektwettbewerbs fur den Neubau des Pflegeheims
Herosé wurde der Nachweis der stadtebaulichen Machbarkeit unter
BerUcksichtigung der Etappierung, Erschliessung und Einordnung in
die Parkanlage fur den Neubau der Seniorenwohnungen Herosé er-
bracht. Die Ergebnisse des Wettbewerbs zeigten das stadtebauliche
Konzepte moglich sind, mit welchen eine attraktive Gesamtanlage aus
dem zu erhaltenden Herzoghaus mit Parkanlage und den Neubauten
fur das Pflegeheim und den Seniorenwohnungen entstehen kann.

1.2 Situation

Das Herosé-Areal befindet sich stdlich des Zentrums von Aarau und
umfasst rund 1.6 Hektaren. Das Areal mit der Kat. Nr. 1193 ist im Be-
sitz der Stadt Aarau.

Der nordlich gelegene Bahnhof ist Uber die BahnhofunterfUhrung in
rund funf Minuten erreichbar. Im Spannungsfeld zwischen den gross-
massstablichen Gewerbe- und Dienstleistungsbauten im Norden -
mit dem anschliessenden Bahnareal und den kleinmassstablichen
Gartenstadtquartieren im stdlichen Bereich - liegt das Herosé-Areal
als grosse verbindende Grunflache. Ostlich befindet sich die schiit-
zenswerte Wohnkolonie Herzoggut.
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Lage des Areals in der Stadt Aarau

. AREAL HEROSE

Gegen Westen wird das Areal durch den Effingerweg begrenzt, gegen
Suden und Osten durch die Bachstrasse. Die Ostliche Bachstrasse
wird heute Uber die Parkanlage bis zur Alterssiedlung weitergefuhrt.
Ein durchgehender alter Baumbestand saumt das Areal entlang der
Bachstrasse. Eingebettet in den umfassenden Park liegen das Her-
zoghaus, im nordlichen Bereich das heutige Pflegeheim und im &stli-
chen Bereich das Wohnhaus des ehemaligen Heimleiters und die
heutige Alterssiedlung.

Am Standort der heutigen Alterssiedlung und der Hauswartwohnung
entsteht der Neubau fUr das Pflegeheim Herosé. Sobald das neue
Pflegeheim gebaut ist, tritt an dessen ehemaligen Standort der Neu-
bau fur die Seniorenwohnungen.

Situationsplan Herosé-Areal Projektierter
Neubau Pflegeheim

rot = Bearbeitungsperimeter Bearbeitungsperimeter
blau = Neubau Pflegeheim

Heutige
weiss = Betrachtungsperimeter

Alterssiedlung

Heutiges
Pflegeheim

/" Hauswart-
wohnung
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Bedarf nach Seniorenwohnungen

Ersatzneubau

Selbstbestimmtes Wohnen

Autoeinstellhalle

Ziele
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2 AUFGABENSTELLUNG

Dank ambulanter Unterstutzung durch Spitex-Organisationen in der
Pflege und im Haushalt und aufgrund langerer korperlicher und geis-
tiger Fitness erfolgt ein Heimeintritt sehr haufig erst als hochbetagte
Person mit mittlerem bis hohem Pflegebedarf. Dadurch besteht beim
Wohnungsangebot im Segment der Seniorinnen und Senioren eine
Lucke fur jene Menschen, die trotz bestehender Rustigkeit nicht mehr
alle alltaglichen Aufgaben erledigen konnen oder keine sozialen Kon-
takte mehr haben.

Im Rahmen der Vorstudien fur die Neubebauung des Herosé-Areals
wurde die Sanierung bzw. der Umbau des jetzigen Gebaudes gepruft.
Es zeigte sich, dass der Einbau von Seniorenwohnungen in die unfle-
xible Gebaudestruktur des Bestands nur mit einem unverhaltnismas-
sig grossen Aufwand moglich ware und eine nicht vertretbare Ein-
griffstiefe erfordert hatte. Dementsprechend fiel die Kosten-Nutzen-
Analyse zu Gunsten eines neuen Gebaudes aus. Des Weiteren be-
wertet man die heutige ortsbauliche Situation mit dem Bestand im
geschutzten Park als klar verbesserungsfahig. Deshalb wurde ent-
schieden, den heutigen Bestandsbau fur den Wettbewerb zum Rick-
bau frei zu geben.

Mit dem Neubau der Seniorenwohnungen soll ein bezahlbares Wohn-
angebot fur Seniorinnen und Senioren geschaffen werden, das ein
selbstbestimmtes und selbststandiges Wohnen im Alter erlaubt und
gleichzeitig den Mieterinnen und Mietern ermaoglicht, nach Wunsch
und Bedarf auf die Hotellerie- und Pflegedienstleistungen des be-
nachbarten Pflegheims zurlickgreifen zu kdnnen.

Zusammen mit dem Neubau der Seniorenwohnungen soll eine
Autoeinstellhalle fiir das gesamte Herosé-Areal (Neubau Pflegeheim,
Seniorenwohnungen und Herzoghaus) geschaffen werden.

Die Ausloberin erwartet Projektvorschlage:

» die stadtebaulich Uberzeugen, adressbildend wirken, sich gut in
die bauliche und landschaftliche Umgebung sowie den histori-
schen Kontext einflgen;

» die architektonisch-gestalterisch hohen Ansprtchen gentigen;

» die sich mit dem Bestand der Parkanlage und dem neuen Pflege-
heim eingehend auseinandersetzen und den Neubau gezielt da-
rauf abstimmen, so dass ein Gesamtensemble von hoher Qualitat
erreicht werden kann;

* die hinsichtlich der Nutzungsanordnungen durchdacht sind, de-
ren Raumlichkeiten funktional Uberzeugen und die BedUrfnisse
der Bewohnenden in den Mittelpunkt stellen, dabei sind die
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einschlagigen Richtlinien und Normen fur altersgerechtes Bauen
zU beachten;

welche die sozialen Kontakte unter den Mieterinnen und Mietern
beglinstigen;

mit innovativen, attraktiven Wohnungsgrundrissen, welche eine
flexible M&blierung zulassen;

die eine kostengunstige Erstellung gewahrleisten und ein im Be-
trieb und Unterhalt wirtschaftliches Projekt ergeben;

die eine hohe Energieeffizienz aufweisen, in ressourcensparen-
der, bedarfsgerechter und gesunder Bauweise erstellt werden
und erneuerbare Energien einsetzen;

die dem Einsatz eines moglichst hohen Anteils an nachwachsen-
den Baustoffen sowie der Minimierung der grauen Energie und
der Bauzeit besondere Beachtung schenken;

die einen positiven Beitrag zur Biodiversitat und zum Stadtklima
leisten.



Einwohnergemeinde Aarau

Projektleitung

Organisation

Kontaktpersonen

Offentliche Beschaffung im
Staatsvertragsbereich
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3 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN
VERFAHREN

3.1 Ausloberin

Ausloberin des Projektwettbewerbs ist die Einwohnergemeinde
Aarau, vertreten durch die Sektion Hochbau des Stadtbauamts.

Einwohnergemeinde Aarau
Stadtbauamt, Sektion Hochbau
Rathausgasse 1

5000 Aarau

Sebastian Busse, Leiter Sektion Hochbau, Stadtbauamt Aarau
sebastian.busse@aarau.ch

3.2 Verfahrensleitung

Die fachliche Vorbereitung, Begleitung und Moderation des Verfah-
rens sowie die Durchfuhrung und Koordination der Vorprifung und
Beurteilung erfolgen durch:

Suter + von Kanel - Wild
Planer und Architekten AG
Forrlibuckstrasse 30

8005 Zuirich

Zina Lindemann, zina.lindemann@skw.ch
Dominic Fierz, dominic.fierz@skw.ch

3.3 Verfahren

Die Vergabe der Planerleistungen durch die Einwohnergemeinde
Aarau fur den Neubau der Seniorenwohnungen Herosé untersteht
der Interkantonalen Vereinbarung Uber das 6ffentliche Beschaffungs-
wesen (IVoB, vom 15.11.2019, Stand: 1.7.2021) und dem kantonalen
Dekret Uber das offentliche Beschaffungswesen (DB, vom 23.3.2021,
Stand: 1.7.2021). Aufgrund der voraussichtlichen Hohe des Auftrags-
werts hat sich die Vergabe nach den Bestimmungen des Staatsver-
tragsbereichs zu richten.

Die Ordnung SIA 142 fUr Architektur und Ingenieurwettbewerbe (Aus-
gabe 2009) gilt subsidiar zu den gesetzlichen Vorgaben des 6ffentli-
chen Beschaffungswesens.



Selektiver Projektwettbewerb

Sprache

Publikation Verfahren

Generalplaner

Weitere Spezialisten
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Es wird ein selektives Verfahren gemass Art. 19 IVOB in Form eines
einstufigen und anonymen Projektwettbewerbs in Anwendung der
Ordnung SIA 142 fUr Architektur- und Ingenieurwettbewerbe (Aus-
gabe 2009) durchgefthrt.

Mit einer dem Projektwettbewerb vorgelagerten Praqualifikation wer-
den voraussichtlich 8-12 Generalplaner mit einem Planerteam im
Sinne der Besteignung - gemessen an den Eignungskriterien - fur die
Teilnahme am Wettbewerb ausgewahlt.

Das Verfahren und die spatere Projektbearbeitung werden in deut-
scher Sprache durchgefuhrt. Die verlangten Unterlagen sind in deut-
scher Sprache einzugeben.

3.4 Ausschreibung

Der Projektwettbewerb wird 6ffentlich ausgeschrieben. Die Publika-
tion erfolgt in den folgenden Medien:

* Ausschreibungsplattform simap.ch (https://www.simap.ch)
* Fachzeitschrift TEC21 / espazium competitions
(https://competitions.espazium.ch)

3.5 Teilnehmende Teams

Es wird ein Generalplaner gesucht, welcher die Begleitung des ge-
planten Bauvorhabens in hoher Kompetenz fach- und sachkundig,
unter Berucksichtigung der wirtschaftlichen und terminlichen Rah-
menbedingungen bearbeitet und die Erfahrung in der Projektierung
und Realisierung von Wohnbauten - vorzugsweise von Seniorenwoh-
nungen - ausweisen kann.

Die Aufgabe ist integral von einem Generalplaner zu bearbeiten, bei
dem folgende Fachdisziplinen zwingend vertreten sind:

* Architektur (Gesamtleitung) inkl. Bauleitung
* Bauingenieurwesen
*  HLKSE-Ingenieurwesen

Bei Bedarf kdnnen weitere Spezialisten beigezogen werden. Fur diese
zusatzlich beigezogenen Spezialisten besteht indes kein Anspruch auf
eine Beauftragung.



Mehrfachbewerbungen

Federfihrung und ARGE

Nachwuchsteams

Sachpreisrichterinnen und Sach-
preisrichter

Fachpreisrichterinnen und
Fachpreisrichter

Beratende Experten/Expertinnen
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Die Mehrfachbewerbung von Teammitgliedern der Fachbereiche Ar-
chitektur (Gesamtleitung) und Bauleitung ist nicht zulassig.

Die Mehrfachbewerbung von Teammitgliedern der Fachbereiche
Bauingenieurwesen und HLKSE-Ingenieurwesen ist zulassig. Die Ge-
samtleitung muss Uber eine allfallige Mehrfachbewerbung informiert
werden. Die Verantwortung fur allfallige Konflikte bei einer Mehrfach-
bewerbung von Fachplanern tragen die Verfahrensteilnehmenden.

Die Gesamtleitung liegt beim Fachbereich Architektur. Die Bildung ei-
ner Arbeitsgemeinschaft aus maximal zwei Architekturbiros ist zulas-
sig. Es ist dabei ein federfuhrendes Mitglied zu benennen.

Im Sinne der Nachwuchsforderung sollen im Rahmen der Praqualifi-
kation mindestens zwei Nachwuchsteams (federfiihrende Buroinha-
ber (Architekten)) mit Jahrgang 1987 und junger berucksichtigt wer-
den.

3.6 Preisgericht

* Angelica Cavegn Leitner, Stadtratin Ressorts Soziales, Gesundheit
und Alter (Vorsitz)

* Martina Niggli, Einwohnerratin

* Susanne Knorr, Einwohnerratin

* Rupert Studer, Leiter Abteilung Pflegeheime

* Marco Palmieri, Leiter Portfoliomanagement

» Christoph Grathwohl, Vertreter Alterskommission
(Ersatz-Sachpreisrichter)

* Stephan Popp, dipl. Arch. HTL SIA BSA,
Kila Popp Architekten AG BSA SIA
* Vanessa Hull, dipl. Arch. ETH SIA,
Hull Inoue Radlinsky Architekten ETH GmbH
* Antti Riegg, dipl. Arch. ETH SIA, Metron AG
* Maja Stoos, dipl. Arch. ETH SIA, Stoos Architekten AG
* Iris Tijssen, dipl. Ing. Larch. FHO, atelier tp landschaftsarchitekten
* Jan Hlavica, dipl. Arch ETH SIA, Stadtbaumeister Stadt Aarau
* Sebastian Busse, Dipl.-Ing. Arch TU SIA, Leiter Sektion Hochbau,
Stadtbauamt Aarau (Ersatz-Fachpreisrichter)

* Reto Nussbaumer, Kantonaler Denkmalpfleger
* Lemon Consult AG (Nachhaltigkeit)

e Petr Michalek, Fanzun AG (Baudkonomie)

* Eugen Eckermann, BIQS Basel AG (Brandschutz)

Bei Bedarf kbnnen weitere Experten beigezogen werden.



Praqualifikation

Projektwettbewerb

Pauschalentschadigung

Anzahl Preise

Beurteilungsausschluss

Wahrung der Anonymitat

Ankauf
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3.7 Preise/ Entschadigungen

FUr die Teilnahme an der Praqualifikation wird keine Entschadigung
ausgerichtet.

Dem Preisgericht steht fUr vollstandige, termingerecht eingereichte
und zur Beurteilung zugelassene Wettbewerbsbeitrage eine Gesamt-
preissumme (Preise, Entschadigungen und Ankaufe) von insgesamt
CHF 170'000 exkl. MwsSt. zur Verfligung.

Fur vollstandige, termingerecht eingereichte und zur Beurteilung zu-
gelassene Wettbewerbsbeitrage wird jeder Generalplaner mit Planer-
team mit CHF 6'000 exkl. MwSt. pauschal entschadigt.

Demzufolge stehen in Abhangigkeit von der Anzahl der teilnehmen-
den Teams CHF 98'000-122'000 exkl. MwSt. fur Preise bzw. Ankaufe
zur Verflgung. Voraussichtlich werden 3-5 Preise vergeben.

3.8 Programmverstosse

Beitrage, welche nicht termingerecht oder in wesentlichen Bestand-
teilen unvollstandig abgeliefert werden, unleserlich sind, unlautere
Absichten vermuten lassen oder die Verfasser gegen das Anonymi-
tatsgebot verstossen, werden von der Beurteilung ausgeschlossen.

Die Auftraggeberin, das Preisgericht, die Wettbewerbsteilnehmer/-in-
nen und die beteiligten Fachleute sichern die Anonymitat der Wettbe-
werbsbeitrage. Insbesondere stellen die Teilnehmer/-innen sicher,
dass digitale wie auch analoge Datentrager nur mit dem Kennwort
der Abgabe versehen sind und dusserlich keine Hinweise auf die Ver-
fasser/-innen enthalten. Digitale Projektdaten kdnnen versteckte Hin-
weise auf die Autorenschaft enthalten (z.B. Metadaten, Speicherpfade
etc.). Sie sollen daher im Dateinamen und - soweit mdglich — in den
Dokumenteinstellungen bzw. -eigenschaften frei von Hinweisen auf
die Urheberschaft sein.

Hervorragende Beitrage mit wesentlichen Verstdssen gegen die Pro-
grammbestimmungen kdnnen angekauft werden.

Angekaufte Beitrage kdnnen vom Preisgericht rangiert und der Bei-
trag im ersten Rang auch zur Weiterbearbeitung empfohlen werden.

Hierfur notwendig ist die Zustimmung von mindestens drei Vierteln
der Stimmberechtigten des Preisgerichts und die Zustimmung aller
Vertreter/-innen der Auftraggeberin.



Generalplanervertrag

Projektorganisation gemass
SIA-Norm 112:2014 Modell Bauplanung
(Bauherr = Stadt Aarau)

Beauftragung

Hochbau

Freiraumplanung

Ausfuhrung in Zusammenarbeit
maoglich
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3.9 Weiterbearbeitung

Die Einwohnergemeinde Aarau als Ausloberin beabsichtigt, den Ge-
neralplaner mit Planerteam des zur Weiterbearbeitung empfohlenen
Siegerprojekts mit den weiteren Planungsaufgaben fur die Projektie-
rung und Realisierung im Bearbeitungsperimeter (Neubau Senioren-
wohnungen) zu beauftragen.

Die weiteren fUr die Planung notwendigen Planer und Spezialisten
(z.B. Bauphysik, Brandschutz etc.) sollen durch den Generalplaner se-
parat beschafft werden.

I Bauherr | ____________
: V ¥

Berater

vy
Generalplaner

R

¥ E

Fachplaner | | Fachplaner | I Fachplaner ] :

Planergemeinschaft ;
(als Beispiel) Spezialist

Planerteam

---» Leitung, Koordination und Weisungsbefugnis
<«—> Vertrdge

Folgende Leistungen werden in Aussicht gestellt:

* Allféllige Bereinigung bzw. Weiterentwicklung des Wettbe-
werbsprojekts;

* Samtliche Teilleistungen fur die Phasen Projektierung, Ausschrei-
bung und Realisierung.

Der Umfang der Leistungen fur die Phasen Projektierung, Ausschrei-
bung und Realisierung richtet sich nach den Ordnungen SIA 102, 103
und 108 (Ausgabe 2020).

Die Leistungen fur die Freiraumplanung werden nicht vergeben. Das
Landschaftsarchitekturburo vetschpartner Landschaftsarchitekten AG
aus dem Siegerteam fir den Neubau des Pflegeheims wird auch mit
der Planung der Ubrigen Teile im Herosé Areal beauftragt. Dies ist in
der weiteren Planung zu berucksichtigen.

Bei der Ausfuihrung des Projekts oder Teilen davon bleibt - fir die
Teilphasen Ausschreibung und Realisierung - die Zusammenarbeit
mit einem erfahrenen Baumanagementbiro ausdricklich vorbehal-
ten.



Phasenweise Weiterbearbeitung

Leistungsmodell Ausfuhrung

Honorarkonditionen

Verbindlichkeitserklarung
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Der Auftrag wird gemass der Norm SIA 112:2014 Modell Bauplanung
in Teilphasen gegliedert. Die Leistungen werden phasenweise freige-
geben und stehen unter dem Vorbehalt der Erteilung aller fur das
Bauvorhaben erforderlichen Bewilligungen, der Kreditgenehmigung
entsprechender Organe und der Entscheide der Ausloberin.

Im Falle eines Projektabbruchs innerhalb einer Phase kdnnen nur die
bereits erbrachten Leistungen und die von der Bauherrschaft ver-
langten Abschlussarbeiten fur die Phase entschadigt werden. Nicht
zur Ausfuhrung kommende Positionen und die Reduktion der Bestel-
lung berechtigen den Anbieter zu keinen Forderungen.

Die Realisierung soll auf Seiten Ausfiihrung voraussichtlich im Einzel-
leistungsmodell erfolgen.

Die Entschadigung der dem Projektwettbewerb nachfolgenden Gene-
ralplanerleistungen basiert auf den Honorarordnungen SIA 102, 103
und 108 (Ausgabe 2020). Die Stadt Aarau beabsichtigt samtliche Teil-
leistungen an den siegreichen Generalplaner mit Planerteam zu ver-
geben.

* Honorarberechnung nach mittlerem Stundenansatz von
CHF 135.00 exkl. Mwst.

* Generalplanerzuschlag: 5 % (auf Architekturhonorar)

* Koordinationszuschlag fur Haustechnik: 5 % (auf Haustechnikho-
norare)

* Phase 3 Projektierung: nach Offerte des Generalplaners

* Phasen 4 Ausschreibung und Phase 5 Realisierung: nach Offerte
des Generalplaners

Die Stadt Aarau zieht heute in Betracht, das Generalplaner-Honorar
pro SIA Phase 3 resp. 4+5 zu pauschalisieren.

3.10 Anerkennung

Mit der Teilnahme am Projektwettbewerb verpflichten sich die
Teams, das Preisgericht und die Ausloberin zur Einhaltung und Aner-
kennung der massgebenden Vorgaben des Programms, der Fragen-
beantwortung sowie der Entscheide des Preisgerichts in Ermessens-
fragen. Die Teams gewahrleisten, dass sie die Kapazitat und das Fach-
wissen fUr die allfallige Weiterbearbeitung der Projektierung - ent-
sprechend den inhaltlichen Vorgaben des Berichts des Preisgerichts
und der Ausloberin - haben und die in diesem Programm festgehal-
tenen Termine bei rechtzeitiger Auftragserteilung einhalten konnen.



Anwendbares Recht

Vertraulichkeit

Rechtsschutz

Eigentums- und Urheberrechte

Gerichtsstand
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3.11 Rechtsgrundlage

Anwendbar ist schweizerisches Recht, sowohl auf dieses Verfahren
als auch auf den abzuschliessenden Vertrag.

Die eingereichten Unterlagen verbleiben bei der Auftraggeberin. Die
Angaben werden vertraulich behandelt und nur fur das vorliegende
Verfahren verwendet. Die Teilnehmer ermachtigen die Ausloberin,
die Angaben zu prifen.

Der Rechtsschutz richtet sich nach den Bestimmungen von
Art. 51 ff. IV6B und § 4 D6B.

Das Urheberrecht an den Wettbewerbsbeitragen verbleibt bei den

Teilnenmern. Die eingereichten Unterlagen der mit Preisen und An-
kaufen ausgezeichneten Wettbewerbsbeitrage gehen ins Eigentum

des Auftraggebers Uber.

Gerichtsstand ist Aarau.



Praqualifikation

Projektwettbewerb
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4 TERMINE

Ausschreibung Praqualifikation

Eingabe Bewerbungsunterlagen mit dem Vermerk
"Bewerbung Projektwettbewerb Seniorenwohnungen
Herosé" bei der Verfahrensleitung. Das Datum des
Poststempels ist nicht massgebend.

Beurteilung der Bewerbungen durch das Preisgericht

Zustellung der Teilnahmeverfligung fur den Projekt-
wettbewerb

Ablauf Rekursfrist der Teilnahmeverfliigung (20 Tage)

Teilnahmebestatigung der qualifizierten Teams

Ausgabe Unterlagen Projektwettbewerb (inkl. Modell)
und obligatorische Begehung vor Ort. Die Einladung
mit den Detailangaben erfolgt separat per E-Mail.

Eingabe Fragen (anonym) per Post an die Eingabe-
adresse.

Ausgabe der Fragenbeantwortung

Eingabe der Plane (anonym) mit dem Vermerk "Pro-
jektwettbewerb Seniorenwohnungen Herosé" und
dem Kennwort per Post/Kurier oder beim Empfang
der Verfahrensleitung. Das Datum des Poststempels
ist nicht massgebend.

Eingabe des Modells (anonym) mit dem Vermerk
"Projektwettbewerb Seniorenwohnungen Herosé"
und dem Kennwort per Post/Kurier oder beim Emp-
fang der Verfahrensleitung. Das Datum des Post-
stempels ist nicht massgebend.

Vorprifung
Jurierung durch das Preisgericht

Vorstellung Resultat und Zuschlagsverfugung durch
den Stadtrat

17

16.12.2022
20.01.2023

10.02.2023
13.03.2023

02.04.2023
03.04.2023

17.04.2023

28.04.2023

12.05.2023

14.07.2023
bis 16:00 Uhr

25.08.2023
bis 16:00 Uhr

Aug. 2023
Sept. 2023
Nov. 2023



Dokumente

Dokumente

Teilnahmeantrag

Selbstdeklarationen

Dokumentation Referenzobjekte

Motivationsschreiben
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5 BESTIMMUNGEN ZUR
PRAQUALIFIKATION

5.1 Unterlagen fur die Praqualifikation

Folgende Unterlagen kdnnen auf https://simap.ch und
https://www.skw.ch — unter der Rubrik Downloads - bezogen werden:

1. Teilnahmeantrag (.docx / .pdf)
2. Selbstdeklaration (.docx / .pdf)
3. Selbstdeklaration Art. 29¢ Ukraine-Verordnung (.pdf)
4. Programm Praqualifikation (.pdf)
5. Raumprogramm, tabellarisch (.pdf)

5.2 Einzureichende Unterlagen

Die einzureichenden Unterlagen fur die Bewerbenden umfassen die
vorgegebenen Formulare (Teilnahmeantrag und Selbstdeklarationen),
die Darstellung von Referenzprojekten sowie die Abgabe eines Moti-
vationsschreibens:

* Der Teilnahmeantrag ist von allen Beteiligten des Generalplaner-
teams vollstandig auszuftllen und zu unterzeichnen.

* Angabe von drei Referenzen mit vergleichbarer Komplexitat des
federfuhrenden Architekturbudros. Mindestens zwei Referenzen
muUssen realisiert sein oder sich in der Realisierungsphase befin-
den (Baubewilligung liegt vor). Die Referenzen durfen nicht alter
als 15 Jahre sein (gemessen ab Inbetriebnahme).

Die Referenzprojekte sollen die Eignung der Bewerbenden aufzei-
gen und sind entsprechend zu beschreiben und zu dokumentie-
ren. Von den weiteren Fachplanern sind jeweils zwei realisierte
Referenzprojekte nur auf dem Teilnahmeantrag zu beschreiben
(die separate Dokumentation ist nicht verlangt).

* Die Selbstdeklaration und die Selbstdeklaration gemass Art. 29¢
der Verordnung Uber Massnahmen im Zusammenhang mit der
Situation in der Ukraine, sind von allen Beteiligten des General-
planerteams vollstandig auszufullen und zu unterzeichnen.

* Die Referenzprojekte des Architekturbiros sind auf drei separa-
ten Dokumenten im Format A3 quer (einseitig bedruckt) gut le-
serlich und nachvollziehbar zu dokumentieren. Jedes Dokument
ist mit Name und Adresse des BUros zu versehen.

* Der Generalplaner ist aufgefordert, auf einer A4-Seite eine Ein-
schatzung der Projektherausforderung im Sinne eines kurzen
und pragnanten Motivationsschreibens zu formulieren.



Referenzen Nachwuchsbiiros

Formale Bedingungen

Firmen- und Wohnsitz

Ausschluss

Vorbefassung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neubau Seniorenwohnungen Herosé, Aarau 19
Wettbewerbsprogramm

Konnen Nachwuchsburos im Bereich Architektur die geforderten Er-
folgsnachweise in realisierten Bauten nicht erbringen, kénnen sie Re-
ferenzen geplanter Projekte (z.B. Wettbewerbsbeitrage) vorlegen.

Samtliche Unterlagen sind auf weissem Papier und als lose Blatt-
sammlung - nicht gebunden, nicht geheftet, nicht gefaltet und nicht
gerollt - im Doppel sowie digital im Format .pdf auf einem elektroni-
schen Datentrager einzureichen.

Zusatzlich eingereichte Unterlagen, wie Firmendokumentationen,
weitere Referenzobjekte etc. sind nicht zugelassen und werden bei
der Beurteilung der Bewerbungen nicht berucksichtigt.

5.3 Zulassungskriterien

Die Vergabe der Planerleistungen untersteht dem Staatsvertragsbe-
reich. Daher sind Teilnehmer aus der Schweiz zum Verfahren zuge-
lassen, sowie Teilnenmer aus Staaten, denen gegenuber sich die
Schweiz vertraglich zur Gewahrung des Marktzutritts verpflichtet hat.
Letzteres im Rahmen der gegenseitig eingegangenen Verpflichtungen
(Art. 6 Abs. 1 IVOB).

Von der Teilnahme am Verfahren ausgeschlossen werden Fachleute,
die gegen Bedingungen der IVOB verstossen bzw. Ausschlussgrinde
gemass Art. 44 IV6B vorliegen oder — gemass der Ordnung SIA 142 -
eine nicht zuldssige Verbindung zu einem Mitglied des Preisgerichts
oder der Ausloberin besteht (vgl. hierzu die SIA Wegleitung "Befan-
genheit und Ausstandsgrinde", Marz 2008).

Die Verfassenden der Projektvorschldage des Projektwettbewerbs
"Neubau Pflegeheim Areal Herosé" sind nicht von der Teilnahme am
Projektwettbewerb ausgeschlossen. Ebenfalls nicht ausgeschlossen
sind die Verfassenden der Machbarkeitsstudie, welche dem Projekt-
wettbewerb "Neubau Pflegeheim Areal Herosé" als Grundlage diente.

Die Machbarkeitsstudie und die Ergebnisse des Projektwettbewerbs
"Neubau Pflegeheim Areal Herosé" liegen den Arbeitsunterlagen bei.



Selbstdeklaration

E1
Erfahrung Architektur

E2
Methodik

E3
Kapazitat der Bewerber
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5.4 Teilnahmebedingungen

Die Einhaltung der Anforderungen gemass den Selbstdeklarationen
wird vorausgesetzt. Es gelten folgende Teilnahmebedingungen:

Einhaltung der Arbeitsschutzbestimmungen, der Arbeitsbedin-
gungen, der Lohngleichheit und des Umweltrechts (Art. 12 IVOB),
mit unterschriftlicher Bestatigung, gemass Unterlage 2 "Selbstde-
klaration"

Bezahlung von Steuern und Sozialversicherungsbeitragen sowie
Verzicht auf unzuldssige Wettbewerbsabreden (Art. 26 IVOB), mit
unterschriftlicher Bestatigung, gemass Unterlage 2 "Selbstdekla-
ration"

Die Teilnahmebedingungen mussen zwingend erflllt werden
(Stichtag ist der Publikationstermin). Die Nicht-Erfallung von einer
oder mehreren Bedingungen hat den Ausschluss vom Verfahren
zur Folge.

5.5 Eignungskriterien

Projektreferenzen Architektur Gewichtung 60 %

Architekturburos: Drei Referenzprojekte mit vergleichbarer Kom-
plexitat und Nutzung in hoher architektonischer und bautechni-
scher Qualitat (nicht alter als 15 Jahre, ab Inbetriebnahme). Nach-
wuchsburos konnen anstatt von ausgefuhrten Bauten geplante
Projekte (z.B. Wettbewerbsbeitrage) vorlegen. Die nachhaltige
Bauweise wird positiv gewertet.

Motivationsschreiben Gewichtung 20 %

Nachvollziehbarkeit der Beurteilung und Einschatzung der Aufga-
benstellung bezlglich Projektherausforderungen:

-"Wo sehen Sie die grossten Chancen und Risiken?"

-"Was interessiert Sie fachlich und personlich an der
Aufgabenstellung?"

Organisatorische Leistungsfahigkeit Gewichtung 20 %

Die Bewerbenden verfligen Uber eine angemessene Unterneh-
mensgrosse mit dem notwendigen Fachpersonal flr eine fach-
und termingerechte Bearbeitung der Aufgabe (Nachwuchsburos
sind davon ausgenommen).



Beurteilung Bewerbungen

Voraussichtlich 8 bis 12 General-
planer

Nachriickende Teams

Beauftragung und Mitteilung

Eingabetermin
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5.6 Auswahl der Teams

Die Bewerbungen werden durch das Preisgericht gemass den obge-
nannten Kriterien einheitlich bewertet und fachlich beurteilt.

Das Preisgericht wahlt unter den fristgerecht eingegangenen und zur
Auswahl zugelassenen Bewerbungen voraussichtlich 8-12 General-
planer mit Planerteam aus. Sind gemass den aufgeflhrten Eignungs-
kriterien mehr als 8-12 Generalplaner mit Planerteam fur die Aufga-
benstellung geeignet, wird das Mass der Eignung beurteilt. Die Teil-
nehmer werden aufgrund der besten Erfullung der genannten Eig-
nungskriterien ausgewanhlt.

FUr den Fall von Absagen werden zusatzliche Generalplaner mit
Planerteam, wie auch NachwuchsbUros als nachrlckende Teams no-
miniert.

Die Einwohnergemeinde Aarau, vertreten durch den Stadtrat, beauf-
tragt die vom Preisgericht vorgeschlagenen Teams mit der Teilnahme
am Projektwettbewerb.

Alle Bewerber werden schriftlich Gber die Teilnahme oder Nichtteil-
nahme am Projektwettbewerb an die in der Bewerbung angegebene
Adresse des federfuhrenden Architekturbiros benachrichtigt.

5.7 Eingabe der Bewerbungsunterlagen

Die verlangten Bewerbungsunterlagen sind verschlossen und mit
dem Vermerk "Bewerbung Projektwettbewerb Seniorenwohnungen
Herosé" bis spatestens am 20. Januar 2023, 16:00 Uhr bei der Verfah-
rensleitung einzureichen.

Das Datum des Poststempels ist nicht massgebend. Die Verantwor-
tung fur die termingerechte Einreichung der Unterlagen liegt bei den
Bewerbenden.



Ganzheitliche Beurteilung

Stadtebau, Architektur

Funktionalitdt des Konzepts

Wirtschaftlichkeit

Okologische Nachhaltigkeit
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6 BEURTEILUNG

6.1 Beurteilungskriterien Projektwettbewerb

Die eingereichten Projekte werden einer gesamtheitlichen Beurtei-
lung unterzogen. Die nachfolgende Liste bildet die Schwerpunkte der
Beurteilung ab. Die Beurteilungskriterien werden gleichwertig be-
trachtet.

* Einordnung ins Ortshild bezuglich:
- stadtebaulicher Struktur
- Freiraumgestaltung (Erweiterung, Anbindung und Integration an
die Parkanlage des Herosé-Areals, Terraingestaltung, Zugange)
- Volumetrie (Stellung, Form, Staffelung, Gliederung)
- Dachgestaltung
- Fassadengliederung und -materialisierung
* (Gestaltungsqualitat und Identitat:
- Grundrisskonzept, insbesondere der Wohnungen
(Zuschnitt, Mdblierbarkeit, Orientierung)
- Umgang mit dem Thema Wohnen im Erdgeschoss in einer
offentlichen Parkanlage
- Adressbildung
- Konstruktion und Detailausbildung der Fassade

* Einhaltung des Raumprogramms

*  Zweckmassigkeit der inneren Grundrissorganisation

* Flexibilitdat und Anpassbarkeit der Gebaudestruktur

*  Zu- und Wegfahrt (inkl. Anbindung Neubau Pflegeheim),
Verkehrssicherheit

* Flachen- und Volumeneffizienz, hohe Kompaktheit
-Minimierung Energiebezugsflache
-Minimierung der inneren Erschliessungsflachen
* (Gebaudestruktur / Durchgangigkeit der Statik und des vertikalen
Installationskonzepts (Steig- und Nasszonen)
* (Grad der Bauteiltrennung (Primar-, Sekundar- und Tertiarsystem)
* Berucksichtigung der Erstellungskosten gemass Kostenschatzung

* Klimaangepasste Umgebungsgestaltung:
- Hitzeminderung durch Baumpflanzungen
- Einsatz standortgerechter und hitzeresistenter Pflanzen

* Passive Sonnenenergienutzung

*  Gut warmedammende Gebaudehulle mit hoher Luftdichtigkeit
und minimierten Warmebrucken

» Einsatz erneuerbarer Energien, insbesondere von Photovoltaik-
Anlagen

* Ressourcensparende Bauweise:
- Minimierung Anteil an grauer Energie



Gesundheit / Wohnkomfort

Ablauf

Optionale Bereinigungsstufe
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* Forderung der Biodiversitat in der Umgebungsgestaltung
* Rucksichtnahme auf den bestehenden Baumbestand
* Minimierung der Bodenversiegelung und -unterbauung

* Berucksichtigung der Anforderungen fUr ein gesundes Innen-
raumklima:
-Optimale Tageslichtnutzung
-Sommerlicher Warmeschutz
-Gute BelUftung der Raume
(Minimierung von CO,- und Geruchsbelastung)
-Schadstoffarme Bauweise
(Minimierung chemischer und biologischer Einflussfaktoren /
Staubbelastung)
- Massnahmen zur Larmreduktion (innen und aussen)
* BerUcksichtigung der Anforderung "Wohnen im Alter":
-Optimale Erschliessung (rollstuhlgangig)
-Belichtung, Begrenzung der Blendung
-Ergonomie

6.2 Vorgehen

Nach formeller und erster materieller Vorprtfung werden an der ers-
ten Jurysitzung die Projektvorschlage beurteilt und bewertet.

Die Projekte der engeren Wahl werden einer detaillierteren Vorpru-
fung, insbesondere bezlglich der Kostenziele und der dkologischen
Nachhaltigkeit, unterzogen.

An der zweiten Jurysitzung wird das Siegerprojekt festgelegt. An-
schliessend werden die Verfassernachweise getffnet und die Anony-
mitat aufgehoben.

Sollte es sich als notwendig erweisen, kann das Preisgericht — mit
Projekten der engeren Wahl - den Wettbewerb mit einer optionalen,
anonymen Bereinigungsstufe verlangern. Die Rangierung findet erst
nach erfolgreichem Abschluss der Bereinigungsstufe statt. Die Berei-
nigungsstufe wird separat entschadigt.



Bericht zum Projektwettbewerb
und Ausstellung
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6.3 Offentlichkeitsarbeit

Das Ergebnis des Projektwettbewerbs wird — unter Namensnennung
aller Verfassenden - wahrend mindestens zehn Tagen offentlich aus-
gestellt. Die Veroffentlichung obliegt der Ausloberin. Bis zum Termin
der Veroffentlichung sind alle vorab erhaltenen Informationen, insbe-
sondere die Informationen Uber den Schlussentscheid des Preisge-
richts, vertraulich zu behandeln. Bis zum Termin der Verdffentlichung
ist es den Generalplanern nicht gestattet, ihre Arbeitsergebnisse auf
ihrer Website, Fachpresse etc. selbststandig zu veroffentlichen.

Der Bericht des Preisgerichts wird allen beteiligten Generalplanern
zugestellt und der Offentlichkeit in geeigneter Weise zur Verflgung
gestellt. Der Ausstellungsort und die Termine werden mit der Orien-
tierung Uber das Wettbewerbsergebnis bekannt gegeben.



Herosé-Areal

Bearbeitungsperimeter
Betrachtungsperimeter

Ausschnitt Grundlagenplan

°
; Bearbeitungsperimeter

: Betrachtungsperimeter

Schutzobjekt (kantonal)

Lage Pflegeheim
Perimeter Projekt Kunst und Bau
—4>—  Anlieferung Pflegeheim
Abbruch Gebaude
Abbruch Trafo
Tttty min. Strassenabstand (4 m)

onia Tt min. Grenzabstand (4 m)
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7 RAHMENBEDINGUNGEN

7.1 Perimeter

Im Rahmen des Projektwettbewerbs wird das Herosé-Areal (Grund-
stlck Kat. Nr. 1193) in einen Bearbeitungsperimeter und einen Be-
trachtungsperimeter unterteilt. Der Bearbeitungsperimeter umfasst
rund 3'500 m? und der Betrachtungsperimeter rund 16'000 m?.

Innerhalb des Bearbeitungsperimeters befindet sich das heutige Pfle-
geheim, welches fur den Neubau der Seniorenwohnungen Herosé
ruckgebaut wird.

Das Wettbewerbsprojekt hat sich auf den Bearbeitungsperimeter zu
beschranken.

Der Betrachtungsperimeter beinhaltet das sich kurz vor der Realisie-
rung befindliche neue Pflegeheim, das Schutzobjekt Herzoghaus und
die grosszUgige Parkanlage.

Die Anschlussbereiche zwischen Bearbeitungs- und Betrachtungspe-
rimeter sind im Wettbewerbsprojekt zu berucksichtigen.




Herzoghaus

Siedlung Herzoggut

Pflegeheim und Alterssiedlung

Links: Siegfriedkarte 1878
Rechts: Siegfriedkarte 1931

Links: Landeskarte 1976
Rechts: Landeskarte 2018
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7.2 Historischer Hintergrund

Das Herzoggut wurde zwischen 1816 und 1819 mit Wohnhaus und
Park von Hans Caspar Escher fur Johannes Herzog von Effingen ange-
legt. Der Bauherr Johannes Herzog war Kleinrat (Regierungsrat) und
zeitweise Amtsburgermeister (Landammann) des Kantons Aargau so-
wie Industrieller. Angrenzend zum Herzoghaus entstand die erste
mechanische Baumwollspinnerei im Kanton Aargau.

Im Jahr 1917 Ubernahm die Stadt Aarau das Gut und liess das Wohn-
haus zu einem Altersheim umbauen; zur Erinnerung an Friedrich
Frey-Herosé, aus dessen Stiftung das Haus erworben wurde, tragt
das Herzoghaus auch den Namen "Herosé-Stift".

Der ostliche Teil des Guts wurde 1919 an die Allgemeine Wohnbau-
genossenschaft weiterverkauft, welche auf dem Areal eine Garten-
stadtsiedlung entwickelte. Die Siedlung wurde 1920 bis 1922 vom Ar-
chitekten Otto Tschumper realisiert. Sie bildet die einzige Garten-
stadtsiedlung der 1920er-Jahre in Aarau und orientiert sich an den
stadtebaulichen Vorstellungen der englischen Gartenstadtidee.

Ab 1950 wurden die Ubrigen Bereiche des Areals abgebrochen und
neu genutzt. Innerhalb der Parkanlage und damit rickwartig zum
Herzoghaus folgte 1975 der Bau des Pflegeheims und 1977 der Bau
der Alterssiedlung.




Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Ausschnitt Basisplan Radverkehr

**  Basisnetz auf Hauptachsen
messs \/erbindungsnetz
IIIII mdgliche Veloachsen (Routenfiihrung noch nicht definiert)
= Veloweg in Planung
mus Netzliicken
— K ute (inkl. ierung)

----- Kantonale Ersatzroute (inkl. Nummerierung)
s SchweizMobil-Route (Veloland)
mmmmm  wichtiger Radweg ausserhalb der Stadt

Massgebende Bauvorschriften

Hinweis Umsetzung IVHB
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7.3 Richtplanung

Gemass dem kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV) der Stadt
Aarau fuhrt entlang des Effingerwegs, welcher an den Bearbeitungs-
perimeter grenzt, eine kommunale Radroute. Die Radroute ist dem
Verbindungsnetz zugeordnet. FUr das Verbindungsnetz fordert der
KGV fur den Strassenraum eine starke Ausrichtung auf den Radver-
kehr. Diese Anforderung ist bei der Anordnung der Grundstickszu-
fahrt(en) zu berUcksichtigen.
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7.4 Nutzungsplanung

Bezuglich der Bauvorschriften sind folgende kantonale und kommu-
nale Erlasse massgebend:

*  Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG)
vom 19. Januar 1993 (Stand 1. Januar 2022)

* Bauverordnung (BauV) vom 25. Mai 2011 (Stand 1. Juli 2022)

* Bau- und Nutzungsordnung der Stadt Aarau vom
27. August 2018 (Stand 12. Marz 2020)

Die Bau- und Nutzungsordnung der Stadt Aarau ist an die Begriffe
und Messweisen der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmo-
nisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst. Demnach ist der An-
hang 3 der BauV nicht erheblich.



Zonierung

Ausschnitt Zonenplan Aarau

m Zone Arbeiten und Wohnen filinfgeschossig
I:J Zone Offentliche Nutzung

[j Zone Wohnen dreigeschossig

z] Zone Gartenstadt dreigeschossig

Baumasse ON

Grenzabstande

Baulinien, Strassenabstand

SUTER * VON KANEL * WILD

Neubau Seniorenwohnungen Herosé, Aarau 28
Wettbewerbsprogramm

Der Bearbeitungsperimeter befindet sich in der nordwestlichen Ecke
des Grundsticks Kat. Nr. 1193, welches der Zone Offentliche Nut-
zung (ON) zugewiesen ist.

Im Norden grenzt der Bearbeitungsperimeter direkt an die Zone Ar-
beiten und Wohnen, funfgeschossig (AW5); im Westen an den Effin-

gerweg, welcher im nérdlichen Teil der ON und im stidlichen Teil der
Zone Wohnen, dreigeschossig (WO3) zugewiesen ist.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il gemass Larmschutzverord-
nung (LSV).
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Die BNO legt fur die ON keine bauliche Ausnitzung fest. Gemass
815 Abs. 3 Satz 1 BNO wird die Baumasse vom Stadtrat im Einzelfall
unter Abwagung der wesentlichen offentlichen und privaten Interes-
sen festgelegt.

GegenuUber der ndrdlich angrenzenden Zone AWS5 st ein Mindest-
grenzabstand von 4 m einzuhalten (8 15 Abs. 3 Satz 2 BNO). Unterni-
veau- und unterirdische Bauten sowie Parkierungs- und Verkehrsfla-
chen mussen einen Grenzabstand von wenigstens 50 cm einhalten
(8 20 Abs. 2 BauV).

Der Effingerweg ist eine kommunale Quartiererschliessungsstrasse.
Entlang dieser ist keine Baulinie festgelegt. Demnach gilt fir Bauten
und Anlagen gemass 8 111 BauG gegenUber der Strassengrenze der
Strassenabstand von 4 m.



Hinweise zur BNO

Gebadudeabstand
(8 50 Abs. 2 BNO)

Abgrabung von Untergeschossen
(8 50 BNO)

Raummasse, Fenstergrossen
(8 53 Abs. 1 BNO)

Dach- und Fassadengestaltung
(8 57 BNO)

Umgebungsgestaltung
(861 BNO)

Projektierungsspielraum
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Im Folgenden wird auf wichtige Bauvorschriften der BNO hingewiesen:

Der gesetzliche Gebaudeabstand kann bei Mehrfamilienhdusern
nicht reduziert werden, auch nicht bei Mehrfamilienhdausern auf dem
gleichen Grundstuck.

Bei Ubereck aneinander stossenden Fassaden durfen Abgrabungen
des Untergeschosses an beiden Fassaden nicht aneinander stossen,
es sei denn, die Abgrabungen betragen hdchstens einen Drittel bei-
der Fassaden.

FUr Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume sind folgende Mindestmasse
einzuhalten:

a) lichte Hohe Vollgeschoss 2.4 m;

b) lichte Hohe Dachgeschoss 2.4 m auf mindestens 5 m? Flache;

C) Fensterflache je Raum 10 % der Bodenflache; die Fenster missen
direkt ins Freie fUhren;

d) Dachfensterflache je Raum 7 % der Bodenflache

Es sind alle Dachformen zulassig, soweit sie sich ins Ortsbild einord-
nen; vorbehalten bleiben die besonderen Bestimmungen fur einzelne
Zonen und fur Schutzobjekte.

Soweit Flachdacher nicht begehbar sind, sind sie - wenn Solaranlagen
dies sinnvoll zulassen - 6kologisch wertvoll zu begrinen; massgebend
sind allgemein anerkannte Richtlinien von Fachverbanden.

Bei transparenter oder spiegelnder Verglasung grosser Flachen sind
Massnahmen gegen Vogelkollisionen vorzusehen.

Das Terrain darf nicht unnotig verandert werden. Terrainveranderun-
gen mussen sich einwandfrei in die Umgebung einordnen. Die Versie-
gelung von Flachen ist auf das Notwendige zu beschranken

Grunraume sind dkologisch wertvoll zu gestalten.

Im Rahmen des Wettbewerbs wird neben obgenannten Hinweisen
sowie den Bestimmungen gemdss BauG, BauV und BNO nur die Ge-
schossigkeit vorgegeben:

* Maximale Anzahl Vollgeschosse: 5
* Dach- oder Attikageschosse sollen nicht vorgesehen werden.

Zusatzliche Baumasse (bauliche Ausnutzung, Fassadenhohe, Gesamt-
hohe etc.) werden nicht vorgegeben. Die Generalplaner sind diesbe-
zUglich frei in der Gestaltung, sofern die stadtebauliche Einordnung
gegeben ist.



Brandschutz

Hindernisfreies Bauen

Zivilschutzraume

Berechnung Anzahl Schutzplatze

Flachenbedarf und Dimensionierung

Friedensnutzung
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7.5 Technische Vorgaben

Es gelten die Brandschutzvorschriften der Vereinigung Kantonaler
Feuerversicherungen (VKF) sowie die Richtlinie fUr Feuerwehrzufahr-
ten, Bewegungs- und Stellflichen der Feuerwehr Koordination Schweiz
(FKS) (8 1 Brandschutzverordnung (BSV) des Kantons Aargau).

Beim Bauvorhaben handelt es sich ein Mehrfamilienhaus mit mehr
als acht Wohneinheiten. Es ist fUr Menschen mit Behinderungen zu-
ganglich und benutzbar zu gestalten (8 37 BauV i.V.m § 53 BauQ).
Massgebend sind die Bestimmungen der Norm SIA 500 "Hindernis-
freie Bauten", Ausgabe 2009 (inkl. Korrigenda).

Mit der Berucksichtigung der Norm SIA 500 "Hindernisfreie Bauten"
sind die minimalen gesetzlichen Anforderungen erfullt. Fir Bauten
mit erhohten Anforderungen - wie Alterswohnungen - sind die An-
forderungen der Norm teilweise unzureichend. Daher sind zusatzlich
mindestens folgende Merkblatter einzuhalten:

*  Merkblatt 065 "Spezialbauten" (Rollstuhlgangigkeit)
(siehe Arbeitsunterlage 19)

*  Merkblatt "Gestaltung von altersgerechten Wohnbauten" (BWO)
(siehe Arbeitsunterlage 20)

Das Projekt Seniorenwohnungen Herosé untersteht der Schutzraum-
baupflicht, da mehr als 38 Zimmer erstellt werden sollen (vgl. dazu
Art. 70 Zivilschutzverordnung (ZSV)). Die Leistung einer Ersatzabgabe
ist fUr Grundeigentimer in Aarau nicht moglich, da der Deckungsgrad
an vollwertigen Schutzraumen zu gering ist.

Pro 3 Zimmer sind 2 Schutzpldtze zu erstellen. Halbe Zimmer werden
nicht mitgezahlt (Art. 70 Abs. 1 und 2 ZSV)).

Der Flachenbedarf pro Schutzplatz und die Bauteildimensionierung
sind den Technischen Weisungen fUr private- und offentliche Schutz-
raume zu entnehmen:

*  TWP 1984 - Technische Weisung fur den Pflicht-Schutzraumbau
*  TWK 2017 - Technische Weisung fur die Konstruktion und Be-
messung von Schutzbauten

Die zivilschutzfremde Nutzung (als Keller, Lager etc.) ist moglich, so-
fern die Betriebsbereitschaft innert funf Tagen nach Aufforderung er-
stellt werden kann und die Durchfihrung periodischer Kontrollen
nicht beeintrachtig wird.



ISOS

Ausschnitt Inventarplan ISOS

Schutzobjekt Herzoghaus
(kantonal)
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7.6 Inventare

Die Stadt Aarau ist im Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) aufgeflhrt. Das Herosé-Areal wird im Inventar in zwei
Teile geteilt.

Der nordliche Teil mit den abzubrechenden Bauten ist der Umge-
bungszone XVIII mit dem Erhaltungsziel b (Erhalt der Eigenschaften,
die fUr angrenzende Ortsbildteile wesentlich sind) zugewiesen. Dem-
nach ist der nordliche Teil des Herosé-Areals vor einer Uberdimensio-
nierten Bebauung zu schitzen, um den sudlichen Teil des Areals
nicht Ubermassig zu beeintrachtigen.

Der sudliche Teil mit dem Herzoghaus ist der Umgebungszone VIII
mit dem Erhaltungsziel a (Erhalten der Beschaffenheit der Freiflache
und Beseitigung stérender Veranderungen) zugewiesen.

Das Herzoghaus ist als Einzelelement mit Erhaltungsziel A (Erhaltung
der Substanz und Beseitigung storender Eingriffe) aufgeflhrt.

In den ersten Jahrzehnten des 19. Jahrhunderts nahm Aarau im politi-
schen und geistigen Leben der Eidgenossenschaft eine fihrende
Stellung ein und die Bevodlkerungszahl verdoppelte sich bis um 1850
auf beinahe 5'000 Einwohner. Im Zusammenhang mit den Stadter-
weiterungen wurden grosse Teile der alten Stadtbefestigung abgetra-
gen und der Stadtgraben zugeschuttet. Gewissermassen als Vorbo-
ten der kommenden extensiven Bautatigkeit im 19. und 20. Jahrhun-
dert entstanden vorerst einzelne Burgerhduser in der freien Land-
schaft. Das Herzoggut ist eines von drei Gebauden in Aarau, welches
diese Epoche reprasentiert.



Ansicht Schutzobjekt von Stden
(Quelle: SKW)

Schutzumfang

Inventarobjekt Garten Herosé-
Areal
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Das Herzoghaus ist ein kantonales Denkmalschutzobjekt und gemass
§ 27 Kulturgesetz (KG) geschutzt.

Die Parkanlage im sudlichen Bereich muss ungeschmadlert, d.h. ohne
Bebauung erhalten bleiben, damit das Schutzobjekt Herzoghaus in
seiner Wirkung nicht beeintrachtigt wird. Die mogliche Bebauung im
nordlichen Bereich darf aus Griinden des Umgebungsschutzes das
Herzoghaus ebenso wenig beeintrachtigen (vgl. dazu § 32 KG).

Die Parkanlage des Herosé-Areals ist im kommunalen Inventar unter
der Kategorie "Besondere Garten und Anlagen" aufgenommen. Im In-
ventar werden der alte Baumbestand und die historischen Teile der
Einfriedung als erhaltenswert bezeichnet.

Im Rahmen des Projektwettbewerbs fur das neue Pflegeheim wurde

ein gartendenkmalpflegerisches Gutachten (inkl. Baumgutachten) er-
stellt (siehe Arbeitsunterlage 17). Darin wird festgehalten, welche Teile
der Gartenanlage aus denkmalpflegerischer Sicht schitzenswert sind.

Der Neubau und die angrenzende Umgebungsgestaltung sollen sich
in die bestehende Gartenanlage integrieren und diese erganzen.



Auszug Gardenkmalpflegerisches
Gutachten: Schutzwurdigkeit

konzeptionell und materiell schutzwiirdig

konzeptionell schutzwirdig

materiell schutzwiirdig

JHEL

nicht schutzwiirdig

Umgang mit Baumbestand

Personal- und Grunddienstbarkei-
ten

Zufahrt
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K

Altersiedlung

Die detaillierte Zustandsanalyse der einzelnen Baume kann dem An-
hang des gartendenkmalpflegerischen Gutachtens entnommen wer-
den (siehe Arbeitsunterlage 17).

Bei der Projektierung des Neubaus ist auf den Baumbestand Ruck-
sicht zu nehmen und dieser ist moglichst zu erhalten (insbesondere
bei schutzwUrdigen Baumen). Die Aussenkante der Baugrube darf
maximal bis an die Baumkronen reichen (Faustregel: Kronendurch-
messer = Wurzeldurchmesser).

7.7 Grundbucheintrage

Folgende bestehenden Dienstbarkeiten, Grundlasten und Anmerkun-
gen sind fur den Projektwettbewerb relevant:

* Durchleitungsrecht fUr Fernwarme und Datenubertragung im
Nordosten des Areals

* Unbefristetes Baurecht fur Transformatorenstation

*  Fuss- und Fahrwegrecht vom Effingerweg zur Transformatoren-
station

* Kabel-Durchleitungsrecht fur Transformatorenstation

* Bundesschutz Herzoghaus

7.8 Erschliessung

Die Zufahrt fur die Anlieferung und Parkierung erfolgt Gber den Effin-
gerweg, der als kommunale Radroute dient und auch der Anlieferung
fur das neue Pflegeheim dient.



Werkleitungen

Lage Fernwarmeleitung (Bestand)

Genereller Entwasserungsplan

Auszug Genereller Entwdsserungsplan
Aarau

m

ntwésserungsarten (Stand August 2005

Mischsystem

Versickerung (Dachwasser)
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Direkteinleitung (Dachwasser)

Direkteinleitung (Strassenwasser)

Teil-Trennsystem mit Versickerungsméglichkeit

Teil-Tr mit begrenzter

Teil-Trennsystem mit Ableitung in Gewésser

JIRBO0:0

(ohne

Larm
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Entlang der westlichen Grenze des Bearbeitungsperimeters fuhrt eine
Fernwarmeleitung der Eniwa AG, woran der Neubau fur die Senioren-
wohnungen als auch der Neubau des Pflegeheims angeschlossen wer-
den. Der Neubau des Pflegeheims wird im Bereich der heutigen und
zukUnftigen Anlieferung angeschlossen. Die Lage der Leitungen ist
zwingend zu erhalten. Die Planunterlagen zur Fernwarmeleitung und
weiteren Werkleitungen sind der Arbeitsunterlage 08 zu entnehmen.

Der generelle Entwasserungsplan sieht im Bearbeitungsperimeter das
Teil-Trennsystem vor. Die Versickerungsmoglichkeiten sind begrenzt.

7.9 Umwelt

Gemass Modellrechnung sonBASE des BAFU liegen die Immissions-
werte (Strassen- und Bahnlarm) im Herosé-Areal deutlich unterhalb
der relevanten Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe IlI
von 65 dB (Tag) bzw. 55 dB (Nacht). Daher sind keine besonderen
Vorkehrungen fur den Larmschutz zu treffen.



Baugrundbeurteilung

Gewasserschutz und
Grundwasser

Gefahrenkarte Hochwasser

Ausschnitt Gefahrenkarte Hochwasser

I erhebliche Gefahrdung

M mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Restgefahrdung

nach derz. Kenntnisstand keine
Gefahrdung

Wasserabfluss vom Gebdude wegfuh-
rend planen

Zugange und Offnungen schitzen
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Die Randbedingungen bezuglich des Baugrunds kénnen dem geolo-
gischen Gutachten, welches fir den Neubau des Pflegeheims erstellt
wurde, entnommen werden (siehe Arbeitsunterlage 16).

Das Herosé-Areal liegt im Gewasserschutzbereich Au. In diesem Be-
reich durfen gemadss Gewasserschutzverordnung keine Bauten unter
dem mittleren Grundwasserspiegel erstellt werden. Gemass Grund-
wasserkarte wird eine mittlere Grundwassermachtigkeit vermutet bei
einem mittleren Grundwasserspiegel bei rund 383 m U. M., also ca.

8 m unterhalb des Terrains.

Demnach sind bis zu zwei Untergeschosse moglich. Ist fur ein Projekt
eine grossere Bautiefe erforderlich, sind Ausnahmen maoglich. Ge-
mass kantonalem Merkblatt "Bauten im Grundwasser" werden diese
nur zurickhaltend erteilt und es besteht kein Anspruch darauf.

Der westliche Teil des Bearbeitungsperimeters ist gemass kantonaler
Gefahrenkarte Hochwasser ein Bereich mit Restgefahrdung.

Es empfiehlt sich das Terrain derart zu gestalten, dass oberflachlich
abfliessendes Wasser vom Gebaude ferngehalten wird und auf si-
ckerfahige Grunflachen geleitet wird, wo das Wasser verlaufen und
diffus versickern kann.

Es empfiehlt sich Lichtschachte und Entrauchungséffnungen fur das
Untergeschoss bzw. die Tiefgarage sowie die Tiefgaragen-Ein- und
-Ausfahrt gegen einlaufendes Wasser zu schutzen.



Grundsatz

Altersgerechtes Bauen

Alterswohnungen mit freiwilligen
Zusatzdienstleistungen
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8 PROJEKTANFORDERUNGEN

8.1 Integrale Planung

Die Projektentwicklung bertcksichtigt die Zielsetzung, dass "0kolo-
gisch vorbildliche, auf die BedUrfnisse abgestimmte und wirtschaftli-
che Ldsungen" realisiert werden sollen. Hierbei gilt der Grundsatz:

"Bauliche Lésungen sind technischen Lésungen vorzuziehen"

8.2 Altersgerechtes Bauen

FUr den Projektwettbewerb ist eine Auseinandersetzung mit dem
Thema "Wohnen im Alter" zentral. Es werden innovative Vorschlage
auf konzeptioneller Ebene - unter Berlcksichtigung der gangigen
Standards - zum Thema erwartet.

Den teilnehmenden Generalplanern wird empfohlen, die Hinweise
der Planungsrichtlinie "Altersgerechte Wohnbauten" inkl. der Prazisie-
rungen (Herausgeberin: Schweizerische Fachstelle fur behinderten-
gerechtes Bauen, siehe Arbeitsunterlage 21) in die Projektvorschldge
aufzunehmen.

8.3 Betriebs- und Nutzungskonzept

Mit dem Neubau der Seniorenwohnungen Herosé soll preisgtinstiger
Wohnraum zur Kostenmiete fur Einzelpersonen und Paare im Alter
von 70 und alter geschaffen werden. Das Zielpublikum sind Seniorin-
nen und Senioren ohne oder mit kleinem Pflegebedarf. Die Selbstbe-
stimmung und Selbststandigkeit der Mieter/-innen steht im Vorder-
grund. Die Alterswohnungen ermaoglichen das selbststandige Bewalti-
gen des Alltags mit der Moglichkeit, auf Wunsch Servicedienstleistun-
gen (Hotellerie und Pflege) des benachbarten Pflegeheims zu bezie-
hen.

Im Neubau der Seniorenwohnungen steht die individuelle Wohnnut-
zung im Vordergrund. Es werden keine Gemeinschaftsraume reali-
siert. FUr gemeinschaftliche Aktivitaten besteht das Angebot und die
Mdoglichkeit, die 6ffentlichen Raume des Pflegeheims zu nutzen.



Seniorenwohnungen und
Parkierungsanlage

Wohnungsspiegel

Tabellarisches Raumprogramm

Wohnen im Erdgeschoss

Flexible Erdgeschossnutzung

Anbindung Pflegeheim

Parkplatze

Mobilitatskonzept

Altersgerechte Parkplatze
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8.4 Raumprogramm

Mit dem Neubau der Seniorenwohnungen sollen innerhalb des Bear-
beitungsperimeters 40 Seniorenwohnungen (gemdss nachfolgender
Tabelle) und eine Parkierungsanlage fur das gesamte Areal geschaf-
fen werden.

Anzahl Wohnungen  Wohnungstyp Hauptnutzflache (HNF)
24 2.5-Zimmer 50 m?
16 3.5 Zimmer 65 m?

Das detaillierte Raumprogramm ist der Arbeitsunterlage 02 zu ent-
nehmen. Bei Abweichungen von Anforderungen bezlglich hindernis-
freiem Bauen gehen die Angaben im Raumprogramm vor.

Dem Wohnen im Erdgeschoss ist besondere Beachtung zu schenken.
Parkseitig grenzen die Wohnungen an einen 6ffentlich zuganglichen
Park. Private erdgeschossige Garten sind nicht erwinscht.

Im Sinne einer Option ist zu prifen, ob und wie sich die Erdgeschoss-
wohnungen fur die Verwaltungsraumlichkeiten der stadtischen Abtei-
lung Pflegeheime umnutzen lassen. Die Flachenanforderungen far
die Verwaltungsraume sind der Arbeitsunterlage 02 zu entnehmen.

Die Mieter/-innen der Seniorenwohnungen kdénnen bei Bedarf Ange-
bote des Pflegeheims nutzen. Eine attraktive oberirdische Verbin-
dung zum Pflegeheim stellt den Zugang sicher. Ein Witterungsschutz
fur die Verbindung ist nicht erforderlich.

Die im Raumprogramm angegebene Anzahl von 44 Parkplatzen rich-
tet sich nach dem Pflichtparkplatzbedarf gemass VSS-Normen. Die
Anzahl der Parkplatze deckt den Bedarf fur das neue Pflegeheim, die
Seniorenwohnungen und das Herzoghaus. Der Zugang zur Tiefga-
rage fur die Nutzer/-innen des Pflegeheims ist im Gebaudekonzept
zu berucksichtigen.

Nach Abschluss des Wettbewerbsverfahrens soll - im Verlauf der wei-
teren Projektierung - ein detailliertes Mobilitatskonzept erarbeitet
werden, um die definitive Anzahl Parkplatze zu bestimmen.

Die Anforderungen an die Parkplatze sind dem Merkblatt "Gestaltung
von altersgerechten Wohnbauten" und der Planungsrichtlinie "Alters-
gerechte Wohnbauten" zu entnehmen (Arbeitsunterlagen 20 und 21).
Insbesondere sind genugend rollstuhlgerechte Parkplatze (Behinder-
tenparkplatze) anzubieten: pro 10 Wohnungen 1 rollstuhlgerechter
Parkplatz.



Bus mit Uberhohe

Veloabstellplatze

Anforderung Veloabstellplatze

Anforderungen Hauseingang

Anbindung Park

Ideenvorschlage
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Das Pflegeheim verfligt Uber einen Bus mit Uberhéhe (2.5 m). Hierfir
ist ein oberirdischer gedeckter Parkplatz vorzusehen.

Gemass kommunaler Richtlinie Gber den Bedarf an Pflichtparkplatzen
ergibt sich die Anzahl der Veloabstellplatze gemass VSS-Norm 40 065
"Parkieren - Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkie-
rungsanlagen" (vgl. nachfolgende Tabelle).

Mieter/-innen Besucher/-innen

Veloabstellplatze pro Zimmer 1

Anzahl Velo-PP 96

Reduzierte Anzahl aufgrund 72

Nutzergruppe (- 25 %)

Aufteilung Mieter/-innen und 70 % 30 %
Besucher/-innen

Anzahl Velo-PP 50 22

FUr die Anordnung der Veloabstellplatze sind folgende Rahmenbe-
dingungen zu berucksichtigen:

* 20 Mieter-Abstellplatze sind im Untergeschoss in der Fahrzeug-
einstellhalle an gut zuganglicher Lage vorzusehen.

» Die Ubrigen Veloabstellplatze sind oberirdisch, gedeckt und im
Aussenraum anzuordnen.

* Doppelparker-Systeme (zweigeschossige Parkierung) sind fur die
vorgesehene Mieterschaft nicht geeignet.

Der Hauseingang bzw. -vorplatz ist ausreichend gross zu bemessen,
so dass Umzugswagen weder Strasse noch Trottoir blockieren.

8.5 Aussenraum

Der Bearbeitungsperimeter fur den Neubau der Seniorenwohnungen
grenzt an die Aussenraume des Herzoghauses und des neuen Pfle-
geheims. Die Aussenraume fUr die Seniorenwohnungen nehmen Be-
zug zur historischen - und im Rahmen des Pflegheimneubaus weiter-
entwickelten - Parkanlage.

Die Vorschlage fur die Freiraumgestaltung und Anbindung an die
Parkanlage werden im Rahmen des Projektwettbewerbs als I[deenbei-
trage verstanden und nicht bewertet.



Anforderungen

Anlieferung Pflegeheim Herosé
(Neubau)

Trafostation Eniwa

Kunst und Bau
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Die Aussenraumgestaltung kombiniert die Bedurfnisse der Nutzen-
den mit den Anliegen okologisch hochwertiger Umgebungsflachen als
Beitrag an die Biodiversitat.

Es sind gute Bedingungen fur 6kologisch wertvolle Lebensraume zu
schaffen (z. B. durchlassige Bodenschichten, Blumenwiesen statt Zier-
rasen, Hecken von 3-5 m Breite, Trockenmauern, Begriinung von
Zaunen und Mauern, etc.).

Soweit moglich, sind bestehende Baume zu erhalten und standortge-
rechte Neupflanzungen vorzusehen.

Grossflachige Bodenbeldge sind moglichst versickerungsfahig zu pla-
nen. Der Anteil an versiegelten Flachen ist zu minimieren. Dies betrifft
auch den Gebaudefussabdruck inkl. Untergeschoss(e). Grossflachige
Unterbauungen des Aussenraums (Untergeschosse ausserhalb des
Gebaudefussabdrucks) sind zu vermeiden. Die Dimensionierung ei-
ner allfalligen Uberdeckung ist auf die Bepflanzung abzustimmen.

8.6 Schnittstellen zu anderen Projekten

Die Zufahrt der Anlieferung fur das neue Pflegeheim Herosé fuhrt
Uber den Bearbeitungsperimeter entlang der nordlichen Grenze. Die
Zufahrt fur das neue Pflegeheim muss im Projekt fur die Senioren-
wohnungen berucksichtigt werden und ist auch wahrend der Bauzeit
sicherzustellen.

Am Standort des abzubrechenden Pflegeheims befindet sich eine
Trafostation des kommunalen Infrastrukturunternehmens Eniwa. Sie
ist innerhalb des Bearbeitungsperimeters, gemass den Anforderun-
gen (siehe Arbeitsunterlage 23) von Eniwa, wieder zu erstellen.

Anschliessend an den Projektwettbewerb Neubau Pflegeheim Herosé
wurde ein selektiver Wettbewerb fur eine kinstlerische Intervention
im oder um den Neubau des Pflegeheims durchgefthrt.

Das Projekt "Findling" der Kunstlerin Sonja Kretz konnte den Wettbe-
werb fur sich entscheiden und wurde zur Realisation empfohlen
(siehe Arbeitsunterlage 24).



Modell Kunstprojekt
(Stand: Wettbewerb)

Bauteiltrennung

Konstruktion

Anforderung Gebaudetechnik
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Als Standort flr das Kunstprojekt ist der stdostliche Bereich des Be-
arbeitungsperimeters vorgesehen (siehe Arbeitsunterlage 11, Grund-
lagenplan). Die exakte Lage fur das Kunstprojekt ist noch nicht fixiert.
Es besteht daher noch Anordnungsspielraum, jedoch ist der Perime-
ter fUr das Kunstprojekt von oberirdischen Bauten freizuhalten.

8.7 Gebaudestandards

Die gebaudetechnischen Installationen sollen einer flexiblen Nutzung
des Gebaudes Rechnung tragen und differenzierte Erneuerungszyk-
len aufgrund der unterschiedlichen Lebensdauer der verschiedenen
Bauteile, Anlagen und Installationen zulassen. Dies erfordert eine
moglichst konsequente Trennung der technischen Installationen von
der Primarstruktur des Gebadudes.

FUr die Reduktion des Anteils an grauer Energie ist der Holzanteil an
Gebaude- und Fassadenkonstruktion - sofern wirtschaftlich - zu ma-
ximieren/optimieren. Massnahmen zur Optimierung der Bauzeit (z.B
durch den Einsatz von vorfabrizierten Bauelementen) werden be-
grusst.

Die Gebaudetechnikrdaume und die Installationswege sind fUr deren
Erschliessung so anzuordnen und zu dimensionieren, dass

*  moglichst kurze Wege resultieren

* grosszugige Leitungsquerschnitte moglich sind

» die gute Zuganglichkeit aller Anlagen und Installationen gewahr-
leistet ist.

Samtliche gebdudetechnischen Gerate und Apparate mussen ersetzt
werden kdnnen, ohne dass Gebaudeteile oder andere Installationen
abgebrochen werden mussen. Die Ein- und Ausbringwege fur nicht
zerlegbare Apparate mussen gendgend gross dimensioniert sein.



Gebadudeautomation

Gebdudestandard 2019
Energiestadt

Minergie-A-ECO/-P-ECO

PV-Anlage

Warmeerzeugung

Gutes Innenraumklima

Sommerlicher Warmeschutz

Fensteranteil
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Die Zuganglichkeit fur samtliche gebdaudetechnischen Anlagen, Appa-
rate und Installationen, die des Unterhalts bedurfen, muss - ohne
Demontage fest installierter Bauteile - gewahrleistet sein.

Bei der Gebaudeautomation sind technisch einfache und wirtschaftli-
che Ldsungen zu realisieren.

FUr Neubauten der Stadt Aarau ist der Gebaudestandard 2019 fUr of-
fentliche Gebaude (Herausgeber: Energie Schweiz und Schweizeri-
scher Verband Kommunale Infrastruktur) einzuhalten.

Gefordert ist die Erreichung des MINERGIE-A-ECO- oder des
MINERGIE-P-ECO-Standards (inkl. Zertifizierung).

Die Stromerzeugung mittels Photovoltaikanlage soll maximiert wer-
den, insbesondere auf der Dachflache. Wo technisch und gestalte-
risch sinnvoll, ist die Integration von Photovoltaikelementen in der
Fassade zu prufen. Es sind mindestens 20 % des jahresbilanzierten
Strombedarfs im, am oder auf dem Gebdude zu produzieren.

Der Neubau wird an das Fernwarmenetz der Eniwa angeschlossen.

Zentral fur den Wohnkomfort ist ein gesundes Innenraumklima. Dies
umfasst unter anderem:

» die Vermeidung von Materialien und Baustoffen, welche Formal-
dehyd enthalten oder mit Ldsemitteln oder mit Bioziden behan-
delt wurden

» die Reduktion von Innen- und Aussenlarm

* eine gute Raumakustik

» die BerUcksichtigung klimatischer Faktoren (Luftwechsel, Luft-
feuchtigkeit, sommerlicher Warmeschutz)

Der sommerliche Warmeschutz ist besonders zu beachten. Die An-
forderungen an ein angenehmes Temperaturniveau sind primar
durch bauliche Massnahmen (robuster und windresistenter Sonnen-
schutz, Minimierung interner Lasten, wirksame Nachtauskuhlung,
thermische aktive Speichermasse) sicherzustellen. Auf aktives Kuhlen
ist zu verzichten. Das Luftungssystem soll die Nachtauskihlung ohne
zusatzlichen Energieaufwand unterstitzen (Freecooling).

Der Glasanteil der Gebaudehdille ist sorgfaltig zu dimensionieren, um
die Tageslichtnutzung sowie thermische Gewinne und Verluste zu op-
timieren.



Kostenschatzung

Kompaktheit
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8.8 Wirtschaftlichkeit

FUr den Neubau der Seniorenwohnungen Herosé und die Autoein-
stellhalle wurde eine Grobkostenschatzung (Genauigkeit: +/- 25 %)
fur das Projekt vorgenommen. Als Berechnungsbasis diente die
Machbarkeitsstudie fur den Projektwettbewerb fir den Neubau des
Pflegeheims und Raumprogrammanpassungen im Nachgang zu je-
nem Projektwettbewerb.

Es wird von total CHF 18'750'000 (inkl. 7.7 % MwSt.) Investitionskos-
ten (Projektierung und Realisierung) ausgegangen. Die detaillierte
Auflistung der Kosten nach BKP (einstellig) liegt dem Programm bei
(Arbeitsunterunterlage 25).

Kostenstand: Schweizerischer Baupreisindex Nordwestschweiz Hoch-
bau, Oktober 2021 = 105.4 Punkte (Basis Oktober 2020 = 100 Punkte)

Die Gebaudekompaktheit ist eine wesentliche Stellschraube, um das
Kostenziel zu erreichen. Die Gebdudekompaktheit ist unter diesem
Aspekt zu optimieren, insbesondere durch die Minimierung der inne-
ren Erschliessungsflachen.
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SIA-Konformitat

Rechtsmittelbelehrung
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Die Kommission fur Wettbewerbe und Studienauftrage hat das Pro-
gramm geprUft. Es ist konform zur Ordnung fur Architektur- und In-
genieurwettbewerbe SIA 142, Ausgabe 2009.

Die Honorarvorgaben dieses Programmes sind nicht Gegenstand der
Konformitatsprufung nach der Ordnung SIA 142.

Gegen diese Ausschreibung und die spatere Vergabe kann innert ei-
ner nicht erstreckbaren Frist von 20 Tagen seit Eroffnung beim Ver-
waltungsgericht des Kantons Aargau, Obere Vorstadt 40, 5001 Aarau,
Beschwerde gefuhrt werden. Diese muss einen Antrag und eine Be-
grindung enthalten und die Beweismittel sind anzugeben. Fehlen
diese, wird auf die Beschwerde nicht eingetreten.



