Antrag des Gemeinderates

vom 21. September 2015 * wetti ngen

an den Einwohnerrat P a Ve W

2015-0778

Abgabe von Bauland im Baurecht an das Gewerbe von Wettingen
(Wannerareal) und an die Alterszentrum St. Bernhard AG (Langacker)
sowie Verausserung der Parzellen Nrn. 1860, 2009 und 1114 zur
Erstellung von Wohnraum

stern an der limmat

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Das Wichtigste in Kiirze

Gestutzt auf die kantonalen Prognosen wird die Bevolkerung von Wettingen bis 2040 auf rund
27'000 Einwohner anwachsen. Unter Aktivierung der Baulandreserven und einer massvollen
Verdichtung betragt die heutige Reserve innerhalb des Baugebiets rund 4'250 Einwohner.
Durch Einzonungen kann zusatzlich ein Bevolkerungswachstum von rund 2'750 Personen auf-
genommen werden.

Durch die Aktivierung der Parzelle Nr. 576 (Wannerareal) kann fur das Wettinger Gewerbe die
mit dem Bevdlkerungswachstum verbundene Nachfrage an Arbeitsplatzen bereitgestellt wer-
den.

Mit der Abgabe der Teilparzelle Nr. 5799 (Langéacker) an die Alterszentrum St. Bernhard AG
kann flr die altere Bevolkerung eine nachhaltige und attraktive Losung angeboten werden.

Mit der Verausserung und Uberbauung von gemeindeeigenen Grundstiicken, die nicht zur
Erfullung des 6ffentlichen Auftrags dienen, kann der Baulandhortung entgegen getreten und
die innere Verdichtung unterstiutzt werden.

l. Ausgangslage

Im Raumkonzept Aargau ist die Gemeinde Wettingen, gemeinsam mit Baden, als urbaner
Entwicklungsraum bezeichnet. Gemass kantonaler Statistik wird davon ausgegangen, dass die
Einwohnerzahl von Wettingen weiter steigen wird. Die Prognosen fur das Jahr 2030 lauten auf
25'000, jene fur das Jahr 2040 auf 27'000 Einwohner. Parallel zum Bevolkerungswachstum
wird auch der Altersdurchschnitt der Bevolkerung zunehmen.

Baden Regio beschloss 2013 ein regionales Entwicklungskonzept (REK). Gemass dem REK
ist das Gebiet von Wettingen stadtisch gepragt und vielfaltig genutzt. Unterschiedliche Wohn-
und Siedlungsformen sowie Arbeitsplatzangebote in einer hohen Dichte kennzeichnen diesen
Raum.




Seite 2

Die Gemeinde Wettingen verflgt Uber eine vollstandige, den Anforderungen der Gbergeord-
neten Gesetzgebung entsprechende Allgemeine Nutzungsplanung. Sie ist seit rund 15 Jahren
in Anwendung.

Als Folge der revidierten Raumplanungsgesetzgebung hat der Kanton Aargau den kantonalen
Richtplan mit dem "Anpassungspaket Siedlungsgebiet zur Umsetzung des Raumplanungsge-
setzes" am 24. Marz 2015 beschlossen. Mit dem revidierten Richtplan hat der Grosse Rat
nicht nur das klnftige Siedlungegebiet abschliessend festgelegt, sondern auch Vorgaben zu
den minimalen Einwohnerdichten und zum Fassungsvermdgen des Siedlungsgebietes Be-
schlossen.

Der kantonale Richtplan enthalt fir Wettingen zwei wesentliche Punkte:

— Bevdlkerungszunahme innerhalb des Siedlungsgebiets mit Mindestdichten
— Bevdlkerungszunahme als Entwicklungsschwerpunkt Wohnen (ESP Wohnen) im Ge-
biet "Untere Geisswies"

Gemass Kapazitatsberechungen der Bau- und Planungsabteilung kann mit der vom Kanton
prognostizierten Bevolkerungszunahme von rund 7'000 zusatzlichen Einwohnern mit folgen-
den Massnahmen begegnet werden:

— Entlang Landstrasse (Entwicklungsschwerpunkt)
+ 1'400 bis 1'850 Einwohner
— Bahnhofareal (Entwicklungsschwerpunkt)
+ 600 bis 800 Einwohner
— Erweiterte Bauzone Wettingen Ost (ESP Wohnen) und Sulperg (Einzonungen)
+ 2'500 bis 3'000 Einwohner
— Ubrige bestehende Bauzone
+ 1'150 bis 2'300 Einwohner

In einem ersten Schritt hat sich er Gemeinderat auf das Verdichtungspotential innerhalb der
Bauzone fokussiert und die Planungen "Teilanderung Nutzungsplanung Bahnhofareal" und
"Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse" gestartet.

Sobald die Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse abgeschlossen ist, kann die Entwick-
lung der Uberbauung Zentrumsplatz 2. Etappe weiter konkretisiert und umgesetzt werden.

Die Entwicklung und die Abgabe des Baulandes im Gebiet Langacker Ost an die GGW und die
Pro Familia konnte abgeschlossen werden. Die Baubewilligung fiir die entsprechenden Bauten
konnte der Gemeinderat im Sommer 2015 erteilen.

In einem weiteren Schritt gilt es die Aktivierung von Grundstiicken innerhalb der bestehenden
Bauzone voranzutreiben.

a) Wannerareal
Abgabe Bauparzelle an die Interessengemeinschaft Tagerhardstrasse
Mit Beschluss vom 8. September 2011 hat der Einwohnerrat die Parzelle Nr. 576 der Interes-

sengemeinschaft Tagerhardstrasse im Baurecht zum Basislandwert von Fr. 600.00 pro m2an-
geboten.
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Damit im Zusammenhang mit der Entwicklungsplanung Bahnhofgebiet mdglicht vielseitige
Perspektiven fur eine Uberdurchschnittliche Entwicklung gedffnet werden konnten, hat die
Firma Lagern-Plastic AG nach einem moglichen Ersatzstandort gesucht. Dem Gemeinderat ist
es ein wichtiges Anliegen, der Firma Lagern-Plastic AG als einheimische Firma einen Ersatz-
standort flr das Entwicklungsgebiet im Bahnhof anbieten zu kénnen. In der Folge konnten die
Anliegen betreffend die Raumbedurfnisse durch die Interessengemeinschaft Tagerhardstrasse
aufgenommen werden.

In der Interessengemeinschaft sind unter Federfuhrung der Huser Gebaudetechnik AG, Wet-
tingen, folgende Unternehmen vereinigt:

— mb Martin Bruggisser , Wettingen

— Huser Gebaudetechnik AG, Wettingen
— Lagern-Plastic AG, Wettingen

— KMP Architektur AG, Wettingen

Die Stiftung fur Behinderte, arwo, sowie die Wesco AG haben bei der Interessengemeinschaft
ebenfalls Raumbedurfnisse angemeldet. Aufgrund des wirtschaftlichen Umfelds steht bei die-
sen Partnern ein Mieten von entsprechenden Flachen im Vordergrund.

Die Interessengemeinschaft Tagerhardstrasse hat seit 2011 diverse Vorprojekte entwickelt
und nach Absagen von Interessenten (z.B. Gutor Electronic GmbH) Gberarbeitet und ange-
passt.

Nach einer Konsolidierungsphase erarbeitete die Interessengemeinschaft Tagerhardstrasse
ein Richtkonzept. Es ist beabsichtigt, die maximal mégliche Baumasse auszuschdpfen. Insge-
samt sind 20 Wohnungen geplant. Die geplante Gewerbehalle kann mit einem Zwischenge-
schoss versehen werden. Beim Vollausbau betragt die Bruttogeschossflache flr Gewerbe und
Buros 5'140 m?. Es ist beabsichtigt, den Gewerbeteil sowie die Garagenplatze fiir die Woh-
nungen Uber die entlang der westlichen Grenze vorgesehene Erschliessungsstrasse zu er-
schliessen. Die Erschliessung fur die Wohnungen soll entlang der 6stlichen Parzellengrenze
gefuihrt werden. Mit dieser Disposition wird erreicht, dass der Gebaudekubus gegenuiber den
dstlich angrenzenden Wohnliegenschaften als Larmriegel genutzt werden kann.

Es hat sich gezeigt, dass Firmen erst zu einer konkreten Zusage bereit sind, wenn ein bewilli-
gungsfahiges Bauprojekt ausgearbeitet ist und die Kosten sowie die Modalitaten des Bau-
rechts bekannt sind.

Die Firmen Huser Gebaudetechnik AG und KMP Architektur AG sind bereit, das Projekt bis zur
Baubewilligungsfahigkeit weiter zu entwickeln.

Die Firmen mb Martin Bruggissser und Lagern-Plastic AG werden wahrend dieser Phase mit-
wirken und mitentscheiden. Sie mdchten jedoch erst zu einem spateren Zeitpunkt definitiv Gber
einen Umzug ins Wannerareal entscheiden.

Weitere Firmen wie die Stiftung flr Behinderte, arwo, und die Wesco AG werden parallel in die
Planung miteinbezogen und haben so die Mdglichkeit, je nach dem dannzumaligen Bedarf,
Flachen zu belegen.

Um das Projekt zur Baureife weiter entwickeln zu kénnen, ist die Interessengemeinschaft, v. d.
Huser Gebaudetechnik AG, auf die Verbindlichkeit eines Baurechtsvertrags angewiesen.

Mit dem heutigen Stand der Planung und unter Annahme eines rechtsgtiltigen Baurechtsver-
trags wird von folgenden Terminen ausgegangen:
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— Erarbeitung Vorprojekt 6 Monate

— Erarbeitung Bauprojekt 4 Monate

— Baubewilligungsverfahren 6 Monate
— Ausflhrungsplanung 8 Monate

— Bauzeit 18 Monate

In Analogie zu den Baurechtsvertragen mit der GGW und der Pro Familia im Gebiet Langacker
berechnet sich demnach der Baurechtszins auf Grund eines Basiswertes von Fr. 600.00

pro m? der Baurechtsflache und eines Jahreszinssatzes, der dem jeweiligen schweizerischen
Referenzzinssatz flur Mietzinsanpassungen entspricht. Dieser betragt gegenwartig 1.75 %.
Somit kann mit einem jahrlichen Baurechtszins, der ab Baubewilligung fallig sein wird, von

Fr. 51'261.00 gerechnet werden.

Situation Wannerareal, Tégérhardstrasse 119

b) Langicker Teilgebiet West Teilparzelle Nr. 5799
Abgabe Bauparzelle an die Alterszentrum St. Bernhard AG

1909 wurde im ehemaligen Bergtréttli an der Rebebergstrasse 24 ein Altersasyl eréffnet. Im
Laufe der letzten hundert Jahre hat sich das ehemalige Asyl an besagtem Standort zur heuti-
gen Institution entwickelt. Das Alterszentrum St. Bernhard leistet zur Altersversorgung in Wet-
tingen einen wichtigen Beitrag. Die Altersversorgung im Kanton und speziell in der Region
steht in naher Zukunft vor grossen Herausforderungen.

In den letzten Jahren haben sich die Anforderungen an die Altersversorgung deutlich veran-
dert. Die Ubergeordneten Vorschriften an die Infrastruktur kdnnen nicht mehr in allen Belangen
erfullt werden. Zudem ist das Haus aufgrund der in den letzten Jahrzehnten getéatigten Anpas-
sungen und Anbauten sehr verwinkelt und erschwert somit die Orientierung der betagten Men-
schen. Der heutige Standort liegt inmitten eines Wohngebietes und ist fernab von wichtigen
Einrichtungen des 6ffentlichen Lebens. Eine vernlnftige Anbindung an den 6ffentlichen Ver-
kehr fehlt ebenfalls.
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Die Hanglage am heutigen Standort ist fir den Betrieb des Alterszentrums mihsam. So muss
der Warenumschlag Uber die einzige, sehr enge und steile Zufahrtsstrasse erfolgen. Die Zu-
fahrts- und Zugangssituation ist fir die Feuerwehr alles andere als optimal und birgt ein zu-
satzliches Risiko.

Vor dem Hintergrund dieser sehr schwierigen Randbedingungen wurde fiir die St. Bernhard
AG rasch klar, dass sich eine weitere bauliche Anpassung an die neuen Anforderungen des
Kantons am heutigen Standort nicht mehr lohnt und ein neuer Standort fir die Realisierung
eine neuen Alterszentrums, das allen Anforderungen gerecht werden kann, gesucht werden
muss.

Auf dem frei werdenden Grundstlck an der Rebbergstrasse 24 soll, nach einer Umzonierung
in eine Zone HW2, das bestehende Alterszentrum zurtickgebaut und zonenkonform mit einer
Wohnnutzung neu Gberbaut werden.

Schon fruh ruckte im Evaluationsprozess das Grundstlck im Gebiet Langacker in den Mittel-
punkt. Dieses Grundstiick wurde von der Gemeinde Wettingen bereits vor Jahrzehnten fiir die
Realisierung eines Alterszentrums bezeichnet.

Die heutige Zonierung (OeBA) entspricht der beabsichtigten Nutzung und mit der Realisation
der Bauten durch die GGW im gleichen Gebiet besteht im Betreuungssektor ein gutes Syner-
giepotential, von dem sowohl die St. Bernhard AG als auch die GGW einen grossen Nutzen
ziehen kdnnen. Entsprechende Vorgesprache haben bereits stattgefunden.

,

"Situétion Langacker

Bevor die St. Bernhard AG mit einem konkreten Gesuch betreffend die Nutzung der Parzelle
im Baurecht an den Gemeinderat gelangte, hat sie im Rahmen eines Studienauftrags die
grundsatzliche Machbarkeit auf dem Areal geklart und insbesondere auch Gberprift, ob das
beabsichtigte Raumprogramm auf dem Grundstiick umgesetzt werden kann.

Der Bau- und Planungsabteilung wurden die Resultate der Beitrage aus dem Studienauftrag
zur baurechtlichen Plausibilisierung unterbreitet. Eine vollstdndige baurechtliche Prifung der
Projekte konnte seitens der Bau- und Planungsabteilung im Rahmen des Studienauftrags auf-
grund der Bearbeitungstiefe der Beitrage nicht vorgenommen werden. Dafir ist das entspre-
chende Baubewilligungsverfahren vorgesehen.

Als Resultat des Studienauftrags konnte ein Projekt ermittelt werden, das sich zur Weiterbear-
beitung am besten eignet. Im Vordergrund steht ein Gebaudekomplex mit drei zueinander ver-
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setzten, ineinander geschobenen und in der H6he gestaffelten Volumen mit entsprechend
gestalteten Grinraumen und Fusswegverbindungen.

Im Erdgeschoss sind tberwiegend die halbdffentlichen Nutzungen wie Gastronomie, Verwal-
tung, Arztpraxen, Therapierdume bis hin zur Méglichkeit zur Realisation von Spitexraumen
angeordnet. In den Obergeschossen sind hauptsachlich die Pflegestationen positioniert.

Mit der Durchfliihrung der Machbarkeit hat die Alterszentrum St. Bernhard AG bereits erhebli-
che Vorleistungen erbracht. Damit das Projekt weiter vorangetrieben werden kann, missen
weitere, nicht unerhebliche finanziellen Ressourcen bereitgestellt werden.

Damit nachste Schritte eingeleitet werden kdnnen, mdchte die Alterszentrum St. Bernhard AG
die Moglichkeit seitens der Einwohnergemeinde eine Zustimmung oder Absichtserklarung, ob
das Grundstuck fur den Bau und Betrieb eines neuen Alterszentrums im Baurecht zur Verfu-
gung gestellt werden kann. Der Baurechtsvertrag und die Entschadigung wirden analog dem
Baurechtsvertrag mit der GGW auf Grund des Basislandwerts von Fr.1'100.00 pro m? und dem
Jahreszinssatzes, der dem jeweiligen schweizerischen Referenzzinssatz fir Mietzinsanpas-
sungen entspricht, abgeschlossen.

c) Verausserungen von Baulandparzellen des Finanzvermégens

Die Einwohnergemeinde ist im Besitz von kleineren bis mittleren uniberbauten Baulandpar-

zellen. Vor dem Hintergrund einer haushalterischen Nutzung von Bauland ist es angebracht,

Parzellen, die nicht zur Erflllung des 6ffentlichen Auftrags bendtigt werden, mit der Verpflich-
tung zur Uberbauung an Dritte zu den wirtschaftlich besten Konditionen zu veraussern.

1. Parzelle Nr. 1862 (Heimentalstrasse)

Das Grundstuck liegt im Einflussbereich der Trotte und des Werkhofs. Aufgrund der Zonierung
und der Lage kann kein eigener Bedarf ausgemacht werden. Die Gemeinde kann das Grund-
stlick mit seiner Lage nicht nutzen.

Die Parzelle hat eine Flache von 1'533 m? und liegt in der Zone HW2.
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2. Parzelle Nr. 2009 (Im Binz)
Die Parzelle befindet sich inmitten eines reinen Wohngebietes. Aufgrund der Zonierung und
der Lage kann kein eigener Bedarf ausgemacht werden.

Die Parzelle hat eine Flache von 1294 m? und liegt in der Zone HW2.

3. Parzelle Nr. 1114 (Kapellenweq)

Die Parzelle befindet sich inmitten eines reinen Wohngebietes. Die Parzelle wird zurzeit als
Pferdekoppel (Rub) benutzt. Aufgrund der Zonierung und der Lage kann kein eigener Bedarf
ausgemacht werden.

Die Parzelle hat eine Flache von 1'503 m? und liegt in der Zone W2.
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Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, folgenden Beschluss zu fassen:

BESCHLUSS DES EINWOHNERRATES

1. Der Gemeinderat wird ermachtigt, mit der Interessengemeinschaft Tagerhardstrasse be-
treffend die Parzelle Nr. 576 im Halte von 4'882 m? einen Baurechtsvertrag auf Grund des
Basislandwerts von Fr. 600.00 pro m? und dem Jahreszinssatzes, der dem jeweiligen
schweizerischen Referenzzinssatz fur Mietzinsanpassungen entspricht, abzuschliessen.

2. Fur den Bau und Betrieb eines neuen Alterszentrums wird der Alterszentrum St. Bernhard
AG auf dem noch freien Grundstiicksteil der Parzelle Nr. 5799 ein Baurechtsvertrag zu den
analogen Bedingungen wie der Gemeinnutzigen Gesellschaft Wettingen in Aussicht ge-
stellt.

3. Der Gemeinderat wird ermachtigt, die Parzellen Nrn. 1862, 2009 und 1114 mit der Ver-

pflichtung zur Uberbauung an Dritte zu den wirtschaftlich besten Konditionen zu veréus-
sern.

Wettingen, 21. September 2015

Gemeinderat Wettingen

Dr. Markus Dieth Urs Blickenstorfer
Gemeindeammann Gemeindeschreiber



