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Vorwort

Zusammen für starke Immobilien 

Heute und in Zukunft will der Regierungsrat mit der Immobilienstrate-
gie sicherstellen, dass zur Erfüllung der öffentlichen Aufgaben geeigne-
te Gebäude und Grundstücke zur Verfügung stehen. 

Schulen, Verwaltungsgebäude, Laborräumlichkeiten, Gerichte, Kloster-
kirchen, Burgen und Schlösser: Das kantonale Immobilienportfolio ist 
so vielseitig wie der Aargau selbst. Nicht alle Gebäude, die dem Kanton 
gehören oder durch den Kanton genutzt werden, entsprechen aller-
dings den heutigen Bedürfnissen. Bei vielen Gebäuden gibt es Optimie-
rungspotenzial im Bereich der Raum- und Betriebskosten. Diese Opti-
mierungen und Anpassungen an geltende Normen zu planen und 
vorzunehmen, das ist Teil der täglichen Arbeit von Immobilien Aargau. 
 
Um bewährte Standards und Abläufe im Immobilienmanagement 
weiter zu verbessern, wird fortlaufend in die Digitalisierung investiert. 
Das Wachstum der Bevölkerung im Aargau führt dazu, dass insbeson-
dere im Bildungswesen und bei den Sicherheitsdiensten zusätzlicher 
Raumbedarf entsteht. Deshalb werden in diesen Bereichen in den 
nächsten Jahren besonders bedeutende und wegweisende Grosspro-
jekte umgesetzt.

Die Liegenschaften des Kantons sowie deren Umfeld sollen hinsichtlich 
Nachhaltigkeit und Klimazielen als Vorbilder für Privatpersonen dienen. 
Im Mittelpunkt stehen dabei die Verbesserung der Energieeffizienz, die 
Förderung der Artenvielfalt sowie der Einsatz von erneuerbaren Energi-
en und umweltfreundlichen Baumaterialien. Aus diesem Grund wer-
den, wo es möglich und sinnvoll ist, Photovoltaikanlagen erstellt und 
Holz als bevorzugtes Material verbaut. Zudem legt der Kanton Wert 
darauf, seinen Angestellten gut eingerichtete und multifunktional 
nutzbare Arbeitsbereiche bereitzustellen. Auch künftig bleibt das Büro 
ein bedeutender Ort für Innovationen, die interdisziplinäre Zusammen-
arbeit an Projekten und nicht zuletzt ein Ort für den sozialen Austausch. 

Immobilien Aargau ist verantwortlich, dass geplante Grossvorhaben 
nicht nur die Anforderungen der kantonalen Nutzer, sondern auch die 
Flächeneffizienz und das Klima berücksichtigen. Ebenso sorgt Immobi-
lien Aargau dafür, dass die Projekte mit hohem Gebrauchswert umgew-
setzt werden. Immobilien Aargau steuert als Eigentümervertreterin den 

Unterhalt und die Erneuerung des bestehenden Portfolios mit einem 
aktuellen Wert von rund 2,8 Milliarden Franken.
 
Auch in Zukunft sollen die Menschen im Kanton Aargau Freude an 
zeitgemässen kantonalen Immobilien haben. Aus diesem Grund ist es 
das Ziel von Immobilien Aargau, das Immobilienportfolio nicht nur in 
gutem Zustand, sondern auch den aktuellen Bedürfnissen angepasst zu 
halten. Damit das Ziel erreicht werden kann, hält der Regierungsrat in 
der Immobilienstrategie konkrete Leitsätze und Ziele fest. 

Dr. Markus Dieth	 Urs Heimgartner

Vorsteher Departement	 Kantonsbaumeister
Finanzen und Ressourcen	 Leiter Immobilien Aargau

Aarau, November 2025 

Dr. Markus Dieth Urs Heimgartner
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Der Kanton Aargau ist mit seinen Immobilien im Wert von rund  
2,8 Milliarden Franken ein bedeutender Immobilieneigentümer.  
Abgestimmt auf die Vielfalt der kantonalen Aufgaben, ist sein  
historisch gewachsenes Immobilienportfolio sehr heterogen. 

Die Immobilienstrategie bildet die Basis für ein nachhaltiges, aktiv 
bewirtschaftetes Immobilienportfolio, das auf sich ändernde Rahmen-
bedingungen flexibel reagieren kann. Die Steuerung des Portfolios 
erfolgt langfristig mit Sicht auf den gesamten Immobilienlebenszyklus. 
Die Immobilienstrategie führt bereits bestehende Regelwerke zusam-
men und orientiert sich an den drei Säulen der nachhaltigen Entwick-
lung (Wirtschaft, Umwelt und Gesellschaft). Sie definiert die grundsätz-
liche strategische Ausrichtung des kantonalen Immobilienportfolios  
für die nächsten 20–30 Jahre und wird jeweils im Kontext der Erneu-
erung des Entwicklungsleitbilds (ELB) überprüft und aktualisiert.  

Die Strategie hat Gültigkeit für alle Departemente, ihre Amts- und 
Fachstellen und die Staatskanzlei (exklusiv Spezialfinanzierung  
Strassenrechnung). Sie ist für alle Mitarbeitenden der erwähnten 
Organisationseinheiten verbindlich und wird den Gerichten Kanton 
Aargau sowie den übrigen Steuerungsbereichen zur sinngemässen 
Adaption empfohlen.

Für die Erfüllung der kantonalen Aufgaben sollen zeitgerecht geeignete 
und zweckmässige Gebäude und Grundstücke zur Verfügung stehen. 

Vision und Mission geben vor, in welche Richtung sich der Kanton mit 
seinen Immobilien entwickeln will. Die vier strategischen Schwerpunk-
te und deren Stossrichtungen (Kapitel 5.3) legen dafür die Rahmen- 
bedingungen fest. 

In den nächsten acht Jahren stehen folgende Themen  
besonders im Fokus:
 
1.	Nachhaltiges Portfolio
•	 Roadmap Netto-Null-2040 für die kantonale Verwaltung und  
	 Entwicklungsschwerpunkt Solaroffensive für kantonale Immobilien
•	 Sicherstellung und Optimierung der betrieblichen und  
	 energetischen Effizienz

2.	Nutzerorientierung und Zusammenarbeit
•	 Implementierung Produktkatalog Immobilien  
	 (inklusive Betriebsmodelle)
•	 Optimierung und Weiterentwicklung der IT-Werkzeuge  
	 (Digitalisierung)

3.	Effiziente Organisation und Prozesse
•	 Optimierung "Generalablaufplan Hochbauvorhaben" (GAP)
•	 Implementierung "Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz Hochbau" 		
	 (SNBS-Hochbau)

4.	Systematische und zukunftsgerichtete Planung  
	 und Steuerung
•	 Entwicklung von strategischen Arealen
•	 Erstellung und Umsetzung Unterhaltsstrategie 

Das Wichtigste in Kürze
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Die Immobilien des Kantons generieren Mehrwert für die Bevölkerung, 
indem sie zusätzlich zu ihrer Aufgabenerfüllung den öffentlichen Raum 
gestalten und strukturieren.

Rund 38% der Liegenschaften des Kantons sind älter als 100 Jahre.  
Die Ausgaben für das Immobilienportfolio des Kantons für Investitionen, 
Betrieb und Unterhalt betragen jährlich rund 80 Millionen Franken.

Das kantonale Immobilienportfolio ist sehr heterogen. Es hat der 
aufgabenseitigen, wirtschaftlichen und demographischen Bedarfsent-
wicklung Rechnung zu tragen. Der Kanton hält 2025 gemessen am 
Gebäudeversicherungswert rund 82% des Immobilienportfolios im 
Eigentum, die restlichen rund 18% sind angemietet. Eine Vielzahl der 
bestehenden Standorte ist auf die historische Entwicklung zurückzu-
führen. Standortoptimierungen sind bereits erfolgt oder aktuell in 
Planung respektive Umsetzung.

Wie die Abbildung 1 aus dem Jahr 2025 zeigt, entfallen, gemessen am 
Gebäudeversicherungswert, mehr als 40% des Immobilienportfolios 
auf Liegenschaften des Bildungsbereichs.

1. Kantonales Immobilien- 
portfolio als Ausgangslage 

446,7 Mio. (16,0%)

112,7 Mio. (4,1%)

98,2 Mio. (3,5%)

232,4 Mio. (8,3%)

810,3 Mio. (29,0%)

318,2 Mio. (11,4%)

180,5 Mio. (6,5%)

73,2 Mio. (2,6%)

174,9 Mio. (6,3%)

255,2 Mio. (9,1%)

Amt für Militär & Bevölkerungsschutz

BVU Wald, Landschaft und Gewässer,  
Tiefbau übrige 

Gerichte Kanton Aargau

Justizvollzug

Kantonale Bildungsliegenschaften: 
Brückenangebote, Sekundarstufe II

Kantonale Bildungsliegenschaften:
Tertiärstufe

Kantonspolizei

Kultur, Archäologie, Bibliothek, 
Staatsarchiv, Denkmalpflege, Kunsthaus

Liegenschaften mit Drittnutzung 

Übrige

Zentralverwaltung

Abbildung 1: Nutzungsverteilung des kantonalen Immobilienportfolios 

entsprechend dem Gebäudeversicherungswert

88,7 Mio. (3,2%)
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Aktuelle und kommende Herausforderungen, wie beispielsweise der 
zunehmende Bildungsraumbedarf, bedingt durch die demographische 
Entwicklung, der steigende Unterhalts- und Sanierungsbedarf, aufgrund 
des Alters des Portfolios, die Forderung nach modernen Arbeitswelten, 
die Digitalisierung und die stark gestiegenen Anforderungen im Bereich 
der Energieeffizienz, verlangen nach optimierten Lösungen bei der 
Steuerung und Entwicklung des Immobilienportfolios. Aufgrund der 
finanziellen Möglichkeiten des Kantons ist eine Priorisierung der Investi-
tionen erforderlich. Die Immobilienstrategie bildet dazu eine langfristige, 
flexible Grundlage und ermöglicht dem Kanton, auf externe Einflüsse 
und Entwicklungen aus Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt anforde-
rungsgerecht zu reagieren.

Der Handlungsspielraum des Kantons wird durch eine Vielzahl von 
gegebenen, primär rechtlichen, Parametern mitdefiniert. Zu nennen sind 
insbesondere das Gesetz über Raumentwicklung und Bauwesen (Bauge-
setz) und die Richtpläne, die Energiegesetzgebung, das Beschaffungs-
recht sowie das Finanzhaushaltsrecht und die Legislaturplanung.

Eigentümervertretende und Nutzende richten sich in ihrem Handeln 
nach den existierenden Prozessen und verbindlichen Vorgaben (vgl. 
Kapitel 3). Die Richtlinien und Arbeitshilfsmittel werden verwaltungsin-
tern geführt und gepflegt.

Die Departemente, die Staatskanzlei, die Gerichte Aargau und die 
übrigen Steuerungsbereiche bringen ihre betrieblichen Bedürfnisse zum 
Raumbedarf aktiv ein. Sie erwarten eine optimale, dienstleistungsorien-
tierte Abdeckung ihrer Bedürfnisse bezüglich Flächenbereitstellung, 
Bewirtschaftung und Unterhalt.

Die Kompetenzen der Nutzer in der Bewirtschaftung sind in den drei 
Betriebsmodellen "Managementmodell", "Verwaltungsmodell" und 
"Betreibermodell" festgehalten (ImmoV, Anhang 02 Produktkatalog 
Immobilien, Seite 6–9). 
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2. Ziele, Geltungsbereich 
und Abgrenzung

2.1 Ziele 

Die Immobilienstrategie definiert die grundsätzliche strategische 
Ausrichtung des Immobilienportfolios des Kantons für die nächsten 
20–30 Jahre. Der Regierungsrat legt damit die Basis für eine langfristi-
ge Planung und Steuerung der räumlichen Infrastruktur. Sie dient 
Immobilien Aargau (IMAG) als strategische Vorgabe bei der Ausübung 
der Eigentümer- und Bauherrenrolle beim Beschaffen, Nutzen und 
Verwerten von Raumressourcen.

Ein nachhaltiges und zweckdienliches Immobilienportfolio trägt mass-
geblich zur effizienten Erfüllung der vielfältigen öffentlichen Aufgaben 
bei. Dem Kanton stehen Grundstücke und Gebäude zur Verfügung, die 
er primär im Eigentum und Baurecht hält oder als Mieter nutzt. Der 
Kanton richtet sein Immobilienportfolio auf die Nutzungsbedürfnisse 
aus und berücksichtigt sowohl die Lebenszykluskosten wie auch den 
kulturellen Wert einer Immobilie. Die vorliegende Strategie bildet die 
Basis für weiterführende Teilstrategien und Standards (exklusive der 
Spezialfinanzierung Strassenrechnung), führt bereits bestehende 
Regelwerke zusammen, initiiert ihre Weiterentwicklung und verankert 
bewährte Bau- und Prozessstandards. Grundsätzlich orientiert sie sich 
an den drei Säulen der nachhaltigen Entwicklung (Wirtschaft, Umwelt 
und Gesellschaft), der Nachhaltigkeitsdefinition gemäss dem Standard 
Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) und der Klima-Charta der Nord-
westschweizer Regierungskonferenz (NWRK).

Die Immobilienstrategie versteht sich als Fachstrategie zur Entwicklung 
der räumlichen Infrastruktur und bildet damit den Überbau zu den 
Fragestellungen in Teilportfolios und zu operativen Fragestellungen 
bezogen auf einzelne Gebäude oder Areale. Sie beinhaltet eine Vision, 
eine Mission sowie strategische Schwerpunkte. Vision und Mission 
geben vor, in welche Richtung sich der Kanton mit seinen Immobilien 
entwickeln will. Die strategischen Schwerpunkte und deren Stossrich-
tungen geben konkrete Leitlinien und Kriterien für zukunftsgerichtete 
Entscheide im Immobilienbereich vor, die für die Steuerung und Ent-
wicklung des Immobilienportfolios sowie für die Sicherstellung des 
räumlichen Bedarfs besonders massgebend sind.
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2.2 Geltungsbereich und Abgrenzung

Die Immobilienstrategie gilt sowohl für Hochbauten als auch Grundstü-
cke des Verwaltungs- und Finanzvermögens, die sich im Eigentum des 
Kantons befinden oder angemietet werden. Sie betrachtet jeweils den 
gesamten Lebenszyklus einer Immobilie: Erstellung, Nutzung, Betrieb, 
Unterhalt, Sanierung und Rückbau.  

Sie hat Gültigkeit für alle Departemente, ihre Amts- und Fachstellen und 
die Staatskanzlei (exklusiv Spezialfinanzierung Strassenrechnung). Sie ist 
für alle Mitarbeitenden der erwähnten Organisationseinheiten verbind-
lich und wird den Gerichten Kanton Aargau sowie den übrigen Steue-
rungsbereichen zur sinngemässen Adaption empfohlen.  

Das Hochbau-Portfolio wird aus einer Gesamtoptik betrachtet und ist in 
folgende in 16 Teilportfolios aufgeteilt: 

Gerichte Kanton Aargau (GKA)
I.	 Gerichte Kanton Aargau

Departement Volkswirtschaft und Inneres (DVI)
II.	 Grundbuchämter
III.	 Vollzug Arbeitslosenversicherungsgesetz 
IV.	 Strassenverkehrsamt
V.	 Kantonspolizei
VI.	 Staatsanwaltschaften
VII.	 Justizvollzug

Departement Bildung, Kultur und Sport (BKS)
VIII.	 Schulpsychologischer Dienst
IX.	 Kantonale Bildungsliegenschaften:  
	 Brückenangebot und Sekundarstufe II
X.	 Kantonale Bildungsliegenschaften: Tertiärstufe
XI.	 Liegenschaften Kultur: Kantonsarchäologie, 	
	 Kantonale Denkmalpflege, Bibliothek und Archiv 	
	 Aargau, Aargauer Kunsthaus 
XII.	 Liegenschaften Kultur: Museum Aargau

Departement Finanzen und Ressourcen (DFR)
XIII.	 Liegenschaften Drittnutzung

Departement Gesundheit und Soziales (DGS)
XIV.	 Asylregionen
XV.	 Abteilung Militär und Bevölkerungsschutz

Alle Departemente
XVI.	 Zentralverwaltung

3. Einordnung und 
Organisation

3.1 Einordnung 

Um die strategischen Vorstellungen des Regierungsrats bis zur operati-
ven Ebene von der Initialisierung, Bestellung, Bereitstellung, Nutzung 
und Verwertung der einzelnen Gebäude umzusetzen, bestehen die 
folgenden Steuerungsinstrumente:

Die vom Regierungsrat festgelegte Immobilienstrategie ist langfristig
ausgelegt und leitet sich aus dem Entwicklungsleitbild (ELB) ab.  
Der Zeithorizont ist in Anlehnung an dieses auf acht Jahre festgelegt. 
Die Strategie wird jeweils im Kontext der Erneuerung des Entwick-
lungsleitbilds überprüft und aktualisiert. So wird sichergestellt,
dass die Strategie aufgrund von geänderten Rahmenbedingungen,
Legislaturzielen sowie wirtschaftlichen, ökologischen, technologischen
und gesellschaftlichen Entwicklungen adaptiert wird.

Die Immobilienstrategie bildet die Grundlage der Teilportfoliostrategi-
en. Auf dieser Basis beruhen die spezifischen Immobilienstandards. Die 
Leitsätze zum Immobilienportfolio und den Finanzen haben Auswirkun-
gen auf die Immobilienstrategie und die Teilportfoliostrategien.

Abbildung 2: Steuerungsinstrumente

Entwicklungsleitbild (ELB)

Immobilien- 
verordnung 
(ImmoV) 
mit Anhängen

Immobilienstrategie

Standortstrategie Aargau

AFP-Prozess inkl. Priorisierung

Die Teilportfoliostrategien werden auf Basis der vorliegenden Immobilien- 
strategie erarbeitet. Diese bilden die Grundlage für die einzelnen  
Areal- und Objektstrategien. 
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Das Entwicklungsleitbild 2025–20341 zeigt die langfristigen Ziele des 
Regierungsrats und ist nach Schwerpunkten in drei Teilstrategien 
aufgeteilt. Die konkrete Umsetzung der Teilstrategien wird in verschiede-
nen Stossrichtungen aufgezeigt. Immobilien Aargau trägt insbesondere 
zu den Stossrichtungen W42, U63  und KG64 bei. Die Ziele werden wäh-
rend der Legislaturperiode mit der vierjährigen, rollenden Aufgaben- und 
Finanzplanung (AFP) umgesetzt. 

3.2 Organisation

Der Kanton hat mit Immobilien Aargau eine zentrale Leistungserbringe-
rin und ein Kompetenzzentrum für das Bau- und Immobilienmanage-
ment. Sie ist Beschaffungsorganisation und arbeitet eng mit den Depar-
tementen, der Staatskanzlei, den Gerichten Kanton Aargau sowie den 
übrigen Steuerungsbereichen zusammen.

Immobilien Aargau ist für die kantonalen Immobilien zuständig und 
nimmt, in enger Abstimmung mit der Nutzerschaft, stellvertretend für 
den Kanton die Aufgabe als Eigentümerin und Bauherrin kantonaler 
Immobilien sowie als Mieterin externer Flächen wahr. In der Funktion als 
Eigentümerin wird das Immobilienportfolio strategisch geplant, bewirt-
schaftet (Unterhalt, Vermietung, Verpachtung etc.) und betrieben 
(Instandhaltung und strategisches Facilitymanagement). Als Bauherrin 
werden Neu- und Umbauten sowie Unterhaltsarbeiten verantwortet.  
Als Mieterin werden Flächen auf dem Markt angemietet. 

Die Orientierung erfolgt dabei an den verabschiedeten Leitbildern, 
Verordnungen und Strategien. Diese werden über die Ebenen vom 
Gesamtportfolio bis zum operativen Betrieb von einzelnen Liegen- 
schaften angewendet.

1 	RRB Nr. 2025-000165 vom 4. Februar 2025
2	 "Der Kanton prüft einen strategischen Landerwerb, um Arealentwicklungen zu unterstützen."
3 	"Der Kanton setzt sich für die Erhaltung der Versorgungssicherheit, die Steigerung der Energieeffizienz und den Ausbau der erneuerbaren 		
	 Energien sowie für die Vielfalt an Energieträgern und Speichertechnologien ein."
4	 "Der Kanton entwickelt sich als attraktiver und moderner Arbeitgeber weiter. Er handelt vorausschauend vor dem Hintergrund der digitalen 	
	 Transformation, neuen Arbeitsformen und der demografischen Entwicklung."

Abbildung 3: Pyramide öffentliches Immobilienwesen Immobilien Aargau

Leitbilder Kanton Aargau
Immobilienstrategie
Bedarfsentwicklung

Portfoliosicht
Portfolioplanung

Teilportfoliosicht
Teilportfolioplanung

Objektsicht
Objektplanung

Objektsicht
Operativer Objektbetrieb

DFR / IMAG
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1.	 Die Immobilienstandorte werden optimiert 	und 	
	 konzentriert, wobei "Eigentum vor Miete"  
	 angestrebt wird.6  

2.	 Der absehbare Immobilienflächenbedarf für  
	 öffentliche Aufgaben an neuen Standorten soll  
	 mit geeigneten Arealen strategisch gesichert  
	 werden.7

3.	 Immobilien für eine öffentliche Aufgabener- 
	 füllung mit einer dauerhaften Nutzung von  
	 mindestens 35 Jahren werden in der Regel  
	 durch Bau oder Kauf im Eigenbestand geführt.8

4.	 Für einen Immobilienbedarf mit Kurzfrist-  
	 oder Übergangsnutzung sowie bei kleinerem  
	 Flächenbedarf ist die Führung im Fremdbe- 
	 stand möglich.9

5.	 Immobilien, die längerfristig nicht mehr für  
	 staatliche Aufgaben benötigt werden, sind zu  
	 Marktbedingungen zu veräussern oder im  
	 Baurecht abzugeben. Den Gemeinden ist soweit  
	 möglich eine Vorrangstellung einzuräumen. 

6.	 Bei der Beschaffung der Immobilien ist das 	
	 beste Kosten-Nutzen-Verhältnis unter Berück- 
	 sichtigung der wirtschaftlichen, sozialen  
	 und ökologischen Entwicklung sicherzustellen.10

7.	 Bauliche Massnahmen im Bestand werden  
	 bevorzugt. Ist deren Spielraum ausgeschöpft,  
	 werden Neu- und Erweiterungsbauten geprüft  
	 und umgesetzt.

8.	 Optimale Raum-Lösungen basieren auf den  
	 Immobilienstandards. Anhand von Kosten- 
	 Nutzen-Analysen werden mehrere Varianten  
	 oder Szenarien geprüft und hergeleitet.

  9.	  Die Priorisierung der Immobilienvorhaben  
	  in der langfristigen Mehrjahresplanung erfolgt 	
	  durch den Regierungsrat unter Berücksichti-
	 gung der Dringlichkeit, der Wirtschaftlichkeit 	
	 und der finanziellen Möglichkeiten des Kantons.

10.	 Die strategische Immobilienplanung  
	 der Nutzerbedürfnisse wird von den Nutzer- 
	 departementen zusammen mit dem  
	 Departement Finanzen und Ressourcen  
	 vorgenommen (§ 13 ImmoV).

11.	 Veränderte Nutzeranforderungen und der  
	 aus dem Alterungsprozess der Immobilien  
	 resultierende Instandhaltungsbedarf sind 		
	 aufeinander abzustimmen. 

12.	 Die Arbeitsumgebung der Immobilien ist  
	 modern und funktional.

13.	 Immobilien für eine öffentliche Aufgaben- 
	 erfüllung mit dauerhafter Nutzung und einem  
	 Volumen von über 50 Millionen Franken werden  
	 über ein besonderes Finanzierungsmodell  
	 abgewickelt.11

14.	 Die Beschlussfassung für Immobilien- 
	 vorhaben wird mit einem Ausgabenreferendum 	
	 und damit einer Anhörung vereinfacht.12

15.	 Die Betreiberverantwortung und die Werk-	
	 eigentümerhaftung werden klar geregelt und 	
	 wo möglich zentral wahrgenommen.

4. Leitsätze
Die folgenden Leitsätze5 sollen zur optimierten Planung und Steuerung 
des kantonalen Immobilienportfolios beitragen (sechs davon sind vom 
Grossen Rat auf Gesetzesstufe verankert worden (§§ 31a und 47a GAF).

5 �	 Der Regierungsrat hat im Rahmen des Reformvorhabens Immobilien 	
	 15 Leitsätze definiert. Diese wurden bereinigt, für die nächste Periode 	
	 bedarfsorientiert ergänzt und zur besseren Lesbarkeit neu thematisch    	
	 gruppiert.

6 	 Vgl. § 47a Abs. 1 GAF
7 	 Vgl. § 47a Abs. 5 GAF
8 	 Vgl. § 47a Abs. 3 GAF

9 �	 Vgl. § 47a Abs. 4 GAF
10 	Vgl. § 47a Abs. 2 GAF
11 	Vgl. § 10, Abs. 3 DAF
12 	Vgl. § 31a GAF - Trifft nur auf Bauvorhaben zu, die dem fakultativen 	
	 Referendum unterstellt sind.
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5. Immobilienstrategie

5.1 Vision

5.2 Mission

Der Kanton Aargau entwickelt, steuert und bewirtschaftet sein  
Immobilienportfolio nachhaltig.

Er schafft ganzheitliche, zweckmässige und flexible Lösungen 
für heutige sowie zukünftige Bedürfnisse.

5.3 Strategische Schwerpunkte

In den nächsten acht Jahren stehen vier Schwerpunkte im Fokus:

1.	 Sicherstellung der Nachhaltigkeit des Portfolios

2.	 Weitere Stärkung der Nutzerorientierung  
	  und Zusammenarbeit

3.	 Stärkung der Effizienz von Organisation und Prozessen

4.	 Ausbau der systematischen und zukunftsgerichteten  
	  Planung und Steuerung

In der Folge werden die konkreten Stossrichtungen pro  
Schwerpunkt dargestellt.

Für jeden Nutzenden den passenden Raum – 
                             zukunftsorientierten Mehrwert schaffen.
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5.3.1 Nachhaltiges Portfolio

5.3.2 Nutzerorientierung und Zusammenarbeit

Stossrichtungen 2026–34 
 
Zur Optimierung der Kosten werden Kostenvergleiche basierend auf 
anerkannten Benchmarks beispielsweise Datenbanken zu Bau- und 
Mietkosten, Liegenschaftsbewertungen, etc. durchgeführt.

Bei baulichen Veränderungen werden die Kosten für den ganzen Lebens-
zyklus berücksichtigt (Investitionen, Unterhalt und Betrieb). Sie sollen 
zweckmässig und im Verhältnis zur angestrebten Nutzung wirtschaftlich 
sinnvoll sein.

Die Nutzenden werden hinsichtlich eines optimierten Betriebs der 
Flächen, Gebäude und Anlagen aktiv sensibilisiert.

Die direkten Emissionen aus den Gebäuden des Kantons sollen gemäss 
Gesetz über die Ziele im Klimaschutz, die Innovation und die Stärkung 
der Energiesicherheit (KIG) bis 2040 auf Netto-Null gesenkt werden. Für 
die zehn grössten CO2-Emittenten im Gebäudeportfolio werden bis 2032 
Machbarkeitsstudien zwecks Erstellung von Langfriststrategien erstellt.
 
Die Energieeffizienz wird laufend verbessert. Für den eigenen zunehmen-
den Strombedarf, aber auch zur Unterstützung des zukünftigen Gesamt-
energiesystems, wird der Ausbau von Photovoltaik auf Dächern und 
Fassaden, inklusive der systematischen und bedarfsgerechten Integrati-
on von Ladeinfrastruktur, vorangetrieben. 
 
Bei jedem Heizungsersatz wird konsequent auf erneuerbare Energieträ-
ger umgestellt. Der Ersatz erfolgt grundsätzlich im Rahmen des norma-
len Lebenszyklus.

Die grauen Emissionen von Baustoffen werden berücksichtigt. Innovati-
ve CO2-reduzierte Baustoffe werden gefördert. Die Auswahl der geeigne-
ten Baumaterialien erfolgt projektspezifisch gemäss dem Grundsatz: 
"Das richtige Material am richtigen Ort".
 
Die Verwendung von Holz wird bei der Konzeption, der Planung, der 
Errichtung sowie dem Betrieb von eigenen Bauten und Anlagen geför-
dert. Es wird grundsätzlich zuerst mehrfach stofflich (Gebäudemateriali-
en, Möbel, etc.) genutzt und erst danach der thermischen Verwertung  
in geeigneten Feuerungen zugeführt (Ressourcenschonende Kaskaden- 
nutzung).  
 
Biodiversität und Kreislaufwirtschaft werden bei der Planung, Gestal-
tung und Pflege der kantonalen Gebäude sowie deren Umgebung 
bestmöglich gefördert.  

Stossrichtungen 2026–34 
 
Die Immobilien des Kantons generieren Mehrwerte für die Bevölkerung, 
indem sie, in Abstimmung mit den Anliegen von Gemeinden und Regio-
nen, zusätzlich zu ihrer Aufgabenerfüllung den öffentlichen Raum 
gestalten und strukturieren. 

Die Arbeitsplätze der Verwaltung zeichnen sich durch ein angenehmes 
Raumklima und eine hohe Aufenthaltsqualität aus. Der sommerliche 
Wärmeschutz wird betrieblich wie auch baulich berücksichtigt.

Die Nutzerservices werden standardisiert und im Produktkatalog Immo-
bilien dokumentiert. Der Produktkatalog Immobilien wird von Immobili-
en Aargau geführt und bei Bedarf aktualisiert.

Die Kompetenzen der Nutzer in der Betriebsphase werden in drei 
Betriebsmodellen definiert und implementiert (Management-, Verwal-
tungs- und Betreiber-Modell). 

Bei Neubauten und grosszyklischen Sanierungen werden moderne und 
funktionale Arbeitsumgebungen umgesetzt und dabei veränderte 
gesellschaftliche und kulturelle Werte berücksichtigt. Für Büroflächen in 
Verwaltungsbauten wird eine Desk-Sharing-Quote von 0,7 angestrebt.  

Die benötigten Objekt- und Nutzerdaten werden einfach zugänglich 
gemacht und digital aufbereitet. Für die Erstellung und Bewirtschaftung 
von Immobilien wird auf Building Information Modeling (BIM) und eine 
transparente und nutzungsfreundliche Datenbereitstellung gesetzt. Bei 
der Erfassung von Gebäudedaten wird die sensorenbasierte Erfassung 
priorisiert.

Der Einkauf von Bau- und Immobilienleistungen erfolgt im Kontext der 
neuen Immobilienverordnung zentral und nach einheitlichen Standards. 
Damit werden systematisch Skaleneffekte erzielt und eine konstante 
Qualität sichergestellt. Während der Leistungserbringung wird der 
Steuerung der Dienstleister ein besonderes Augenmerk geschenkt.

Dimensionen

Wirtschaftlich

Ökologisch

Dimensionen

Gesellschaftlich

Nutzerservices

Arbeitsumgebung

Objekt- und Nutzerdaten

Beschaffung
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5.3.3 Effiziente Organisation & Prozesse

5.3.4 Systematische und zukunftsgerichtete Planung und Steuerung

Stossrichtungen 2026–34 
 
Die Prozesse im Portfolio-, Bau- und Immobilienmanagement werden im 
Kontext der Implementierung des Produktkatalogs Immobilien aktuali-
siert und bei Bedarf ergänzt. Sie orientieren sich weiterhin an Branchen-
standards. Spezifische Anforderungen der kantonalen Politik und Verwal-
tung werden berücksichtigt.

Der Generalablaufplan (GAP) zur Planung, Beschlussfassung und Umset-
zung von Hochbauvorhaben wird im Hinblick auf Effizienz und Effektivi-
tät überprüft und bei Bedarf angepasst.

Die Zusammenarbeit und Kommunikation der beteiligten Akteure im 
Rahmen standardisierter Gremien und Prozesse wird ausgebaut. 

Bauvorhaben werden nach dem "Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz" 
(SNBS) und den Standards "Minergie-P/A-ECO" geplant und umgesetzt. 

Zwecks Nutzung von Synergien organisiert Immobilien Aargau einen 
strukturierten Erfahrungsaustausch mit anderen Immobilienabteilungen 
von Kantonen und Städten. Bestehende Gefässe und Plattformen 
werden berücksichtigt. 

Stossrichtungen 2026–34 
 
Zur Sicherstellung einer zeitgerechten Verfügbarkeit der Flächen wird 
der Fokus auf eine vollständige und zeitgerechte Bestellung durch die 
Nutzervertretung gelegt.

Bei Neubauten und grosszyklischen Sanierungen wird Nutzungs- 
flexibilität angestrebt.

Für die Sicherstellung der Nutzbarkeit und der langfristigen Werterhal-
tung der Immobilien wird eine Unterhaltsstrategie, inklusive Mehrjahres-
planung, erstellt.

Der Kanton sichert sich weiterhin Landreserven für die künftige Entwick-
lung der kantonalen Aufgaben.

Bei Transformationsarealen und Arealentwicklungen definiert er Flächen 
für zukünftige kantonale Nutzungen.

Für Rochaden und Provisorien für Verwaltungsnutzungen stellt er 
entsprechende Flächen sicher. Rochadeflächen werden möglichst aus 
dem eigenen Bestand zur Verfügung gestellt.

Zwecks einer effizienten Flächennutzung wird die Standortkonzentration 
(Clusterbildung) der Departemente oder funktionaler Einheiten ange-
strebt.

Für die Optimierung des kantonalen Portfolios werden strategische 
Grundlagen wie beispielsweise Teilportfoliostrategien oder Standortkon-
zepte erstellt und umgesetzt. 

Die kantonalen Immobilien werden ganzheitlich, zentral und mehrdimen-
sional geführt und gesteuert. Hierzu gehört auch das finanzielle und 
qualitative Reporting aller nicht-investiven und investiven Immobilien-
aufwendungen und -erträge, welche in einem konsolidierten Immobilien-
kostenplan geführt werden.

Die Erstellung einer periodischen strategischen Planung durch die 
Nutzerdepartemente als Grundlage für deren Bedarfsstrategie wird im 
Kontext der Immobilienverordnung institutionalisiert.

Die Priorisierung der Immobilienvorhaben in der langfristigen Mehrjah-
resplanung durch den Regierungsrat wird auf Grossvorhaben ausge-
dehnt. Sie erfolgt unter Berücksichtigung der Wirtschaftlichkeit, der 
Dringlichkeit, der finanziellen Möglichkeiten und der Nutzerbedürfnisse.

Dimensionen

Prozesse

Standards

Synergien

Dimensionen

Bereitstellung

Unterhalt

Entwicklung

Portfolio

 
 
 
 
 
 
Finanzen

Bedarf
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6. Grundlagen, Teilstrategien 
und Immobilienstandards 

6.1 Grundlagen 

Die vorliegende Strategie wird ergänzt durch weitere kantonale  
Strategien und Grundlagendokumente: 

•	 Entwicklungsleitbild (ELB) 2025–2034  
•	 Verordnung über die Immobilien des Kantons (ImmoV) 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 8. März 2023, RRB Nr. 2023-000235) 
•	 Produktkatalog Immobilien
	 (Beschluss Regierungsrat vom 8. März 2023, RRB Nr. 2023-000235) 
•	 Leistungsvereinbarungen Immobilien
	 (Beschluss Regierungsrat vom 19. Juni 2024, RRB Nr. 2024-000769) 
•	 Betriebsmodellzuordnung
	 (Beschluss Regierungsrat vom 19. Juni 2024, RRB Nr. 2024-000789) 
•	 Gesetz über die wirkungsorientierte Steuerung von Aufgaben und 		
	 Finanzen (GAF), Stand 1. Juli 2024
	 (Beschluss Grosser Rat vom 19. September 2023) 
•	 Klima- und Innovationsgesetz (KlG); Roadmap Netto-Null-2040 für  
	 die kantonale Verwaltung 
•	 Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz Hochbau (SNBS-Hochbau) 
•	 Klima-Charta der Nordwestschweizer Regierungskonferenz (4. Juni 2021) 
•	 Klimastrategie des Kantons Aargau 
•	 Energiestrategie energieAARGAU 
	 (Beschluss Grosser Rat vom 2. Juni 2015 – die revidierte  
	 energieAARGAU wird voraussichtlich im 1. Quartal 2026 vom  
	 Grossen Rat beschlossen) 
•	 Solaroffensive für kantonale Immobilien  
	 (Entwicklungsschwerpunkt 430E009) 
•	 Kantonaler Richtplan, insbesondere die Bereiche Siedlung  
	 (S 1.1 bis S 3.2) (Beschluss Grosser Rat vom 20. September  
	 2011 und 24. März 2015) 
•	 Fachstrategie Human Resources Kanton Aargau
	 (Beschluss Regierungsrat vom 1. Juli 2020, RRB Nr. 2020-000834) 
•	 Fachstrategie Informatik des Kantons Aargau 2020–2026
	 (Beschluss Regierungsrat vom 18. Dezember 2019, RRB Nr. 2019-001544)
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6.2 Teilstrategien

Teilstrategien definieren die Ziele und Leitplanken in einem spezifischen 
Teilbereich. Sie sind der Immobilienstrategie untergeordnet und orientieren 
sich entsprechend an ihrem Inhalt. Insbesondere werden Teilstrategien im 
Bereich des Portfoliomanagements erarbeitet. Dabei wird eng mit dem 
Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU), Abteilung Raumentwicklung 
zusammengearbeitet.

•	 Standortstrategie Aargau; Zielbild 2040 und Teilstrategien
	 (Beschluss Regierungsrat vom 30. April 2025, RRB Nr. 2025-000433) 

•	 Entwicklungsstrategie Standort Aarau 2022 bis 2040
	 (Beschluss Regierungsrat vom 6. März 2024, RRB Nr. 2024-000260) 
•	 Bereinigung kantonales Immobilienportfolio
	 (Beschluss Regierungsrat vom 8. Juni 2022, RRB Nr. 2022-000735) 
•	 Umsetzung Grossverbraucherartikel des Energiegesetzes  

	 Vollzug bei den kantonalen Hochbauten; Zielvereinbarung mit Bund zur  
	 Effizienzsteigerung mit wirtschaftlich zumutbaren Massnahmen 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 26. August 2015, RRB Nr. 2015-000943).

6.3 Immobilienstandards

Kantonale Immobilienstandards sind verbindliche Anleitungen für die 
Departemente, die Staatskanzlei, die Gerichte Kanton Aargau sowie die 
übrigen Steuerungsbereiche und ihre Mitarbeitenden. Sie umschreiben 
die Pflichten im Umgang mit kantonal genutzten Immobilien. Sie werden 
von Immobilien Aargau erarbeitet und sind vom Regierungsrat verab-
schiedete, allgemein gültige sowie kommunizierte Vorgaben.

•	 Generalablaufplan für Hochbauvorhaben (GAP) 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 23. Oktober 2019, RRB Nr. 2019-001251)  
•	 Aargauer Kunsthaus 
	 (provisorische Version, vom Regierungsrat am 1. September 2021 zur  
	 Kenntnis genommen, RRB Nr. 2021-001040) 
•	 Berufsfachschule Gesundheit und Soziales 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 27. März 2024, RRB Nr. 2024-000383) 
•	 Biodiversität 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 31. Mai 2023, RRB Nr. 2023-000610) 
•	 Büroflächen 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 7. Juni 2023, RRB Nr. 2023-000689) 
•	 Gerichte Kanton Aargau
	 (Beschluss Regierungsrat vom 21. Mai 2014, RRB Nr. 2014-000565) 
•	 Grundbuchämter 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 30. April 2014, RRB Nr. 2014-000480) 
•	 Höhere Fachschule Gesundheit und Soziales 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 27. März 2024, RRB Nr. 2024-000383) 
•	 Kantonsarchäologie 
	 (provisorische Version, vom Regierungsrat am 1. September 2021 zur 		
	 Kenntnis genommen, RRB Nr. 2021-001040) 
•	 Kantonsbibliothek und Staatsarchiv 
	 (provisorische Version, vom Regierungsrat am 1. September 2021 zur 		
	 Kenntnis genommen, RRB Nr. 2021-001040) 
•	 Mittelschulen 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 18. August 2021, RRB Nr. 2021-000973) 
•	 Polizeigebäude 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 28. April 2021, RRB Nr. 2021-000481 vom  
	 28. April 2021)  
•	 Staatsanwaltschaft 
	 (Beschluss Regierungsrat vom 21. Mai 2014, RRB Nr. 2014-000567)
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