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  Stadtrat 

Rathausgasse 1 
5000 Aarau 
 
T  062 836 05 21 
E  stadtrat@aarau.ch 
www.aarau.ch 

 

Aarau, 4. September 2017  
GV 2014 - 2017 / 410 
 
 

Bericht und Antrag an den Einwohnerrat 

Bahnhof Süd; Verkauf Liegenschaft Hintere Bahnhofstrasse 
42; Genehmigung Kaufvertrag 
 
 

Sehr geehrte Frau Präsidentin 
Sehr geehrte Damen und Herren 
 
1. Ausgangslage 
 
Mit dem Budget 2010 genehmigte der Einwohnerrat einen Investitionskredit von 500’000 Franken 
für die Entwicklungs-, Nutzungs- und Sondernutzungsplanung Bahnhof Süd/WSB Bahnhof. In der 
Folge wurde zusammen mit den Grundeigentümerschaften der Planungs- und 
Entwicklungsprozess in Angriff genommen. 
 
Um aber am Planungsprozess aktiver mitwirken zu können, hat der Stadtrat bereits im Mai 2008 
dem Kauf eines hälftigen Miteigentumsanteils an der Liegenschaft Hintere Bahnhofstrasse 42 zu-
gestimmt und den oberirdischen Teil der Liegenschaft in das Eigentum der Stadt überführt. Der 
unterirdische Teil mit der Bäckerei blieb vorderhand noch im Eigentum einer privaten Eigen-
tümerschaft. Der Zustand der Liegenschaft war bereits beim Kauf desolat. Im Hinblick auf eine 
bereits damals vorhersehbare Arealentwicklung wurde auf jegliche Investitionen verzichtet. Mit 
Ausnahme des Erdgeschosses, wo ein Spielsalon betrieben wird, konnte die Liegenschaft nicht 
mehr vermietet werden. 
 
Im September 2014 konnte die Stadt den hälftigen Miteigentumsanteil im Untergeschoss erwer-
ben. Seither wurden die Mietzinseinnahmen aus dem Bäckereibetrieb durch die Stadt verein-
nahmt. Der Erwerbspreis für die ganze Liegenschaft betrug 2,3 Mio. Franken. 
 
Mit diesem Kauf wurde der Weg frei für die weitere Arealentwicklung, welche eine Anpassung der 
Bau- und Nutzungsordnung und einen Gestaltungsplan voraussetzte. Die im Planungsperimeter 
beteiligten Grundeigentümerschaften einigten sich darauf, dass die Stadt bis zur Rechtskraft des 
Gestaltungsplanes Eigentümerin der Liegenschaft Hintere Bahnhofstrasse bleibt und diese nach-
her zu den gleichen Bedingungen wie sie die Liegenschaft erworben hat weiter-verkauft. Sie hiel-
ten diesen Grundsatz in einem Vorvertrag, der am 5. November 2014 zwischen der Stadt und der 
Gross Generalunternehmung AG sowie der Metzgerei Gantner AG abgeschlossen wurde, fest. 
 
Am 17. August 2017 wurden die Teilrevision Nutzungsplanung und der Gestaltungsplan „Bahnhof 
Süd“ rechtskräftig. Damit ist nun die Voraussetzung aus dem Vorvertrag erfüllt, sodass dieser mit 
dem Abschluss des Kaufvertrages vollzogen werden kann. 
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Der Kaufpreis von 2.3 Mio. Franken übersteigt die Verkaufskompetenz des Stadtrates, welche ge-
mäss Gemeindeordnung der Stadt Aarau vom 23. Juni 1980, § 32, Abs. 2, lit. k bei 2 Mio. Franken 
liegt. Der Kaufvertrag wird daher dem Einwohnerrat zur Genehmigung unterbreitet. 
 
 
2. Vorvertrag vom 5. November 2014 
 
Am 5. November 2014 wurde der Vorvertrag zum Abschluss eines Grundstückkaufvertrages mit 
folgenden Bedingungen unterzeichnet: 
 

Kaufsobjekte: Miteigentum Aarau 1370-0-1 und 1370-0-2 

Kaufpreis: 2'300'000 Franken für beide Kaufsobjekte 

Kaufpreiszahlung: innert 7 Tagen seit Grundbucheintrag, Anmeldung nach Vorlage eines 
unwiderruflichen Zahlungsversprechens einer Schweizer Bank 

Nutzen und Gefahr: bei Grundbucheintrag, Gewährleistungspflicht wird wegbedungen 

Verdachtsflächenkataster: Kein Eintrag. Sollte sich jedoch zu einem späteren Zeitpunkt heraus-
stellen, dass es sich trotzdem um einen belasteten Standort handelt, 
so gehen die rechtlich geforderten Untersuchungs-, Überwachungs-, 
Sicherungs-, Sanierungs- und Entsorgungsmassnahmen bis zu einem 
Maximalbetrag von 100'000 Franken zulasten der Käuferschaft, ein 
darüber hinausgehender Betrag zulasten der Verkäuferschaft. 

Miet- und Pachtverträge: werden von der Käuferschaft mit Rechten & Pflichten übernommen. 

Nebenkosten: werden per Übergang von Nutzen und Gefahr abgerechnet. 

Versicherungsgesetz: ist der Käuferschaft bekannt. 

Niederspannungsverordn.: Die Parteien sind darüber orientiert. 

Liquidationssteuer: Allfällige Liquidationsgewinn-, Grundstückgewinn- oder sonstige 
Steuern gehen einzig zu Lasten der Verkäuferschaft. 

BewG: Die Käuferschaft ist auf die Bestimmungen des Bundesgesetzes über 
den Erwerb von Grundstücken durch Personen im Ausland (BewG) 
hingewiesen worden. 

Kosten Vorvertrag: (Notariat) je zur Hälfte 

Kosten Hauptvertrag: (Grundbuch und Notariat) je zur Hälfte 

Schlussbestimmungen: Verlangt keine Partei bis spätestens 90 Tage nach Rechtskraft des 
Gestaltungsplans Bahnhof Süd bei der anderen Partei schriftlich 
den Abschluss des Hauptvertrages, so fällt der Vorvertrag als ge-
gegenstandslos dahin, längstens aber 10 Jahre nach Abschluss des 
Vorvertrages. 
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3. Kaufvertrag 
 
Im Vorvertrag wurde vereinbart, dass die Käuferschaft berechtigt ist, sämtliche Rechte auf einen 
Drittinvestor zu übertragen und die Verkäuferschaft sich verpflichtet, den Hauptvertrag mit die-
sem Drittinvestor abzuschliessen. Der Hauptvertrag soll nun zwischen der Einwohnergemeinde 
Aarau, als Verkäuferschaft, und der Setz Immobilien AG, Brugg, sowie der Metzgerei Gantner AG, 
Aarau, als Käuferschaft abgeschlossen werden. Personell sind die gleichen Personen beteiligt. Für 
die Realisierung tritt nun die Setz Immobilien AG anstelle der Gross AG auf. 
 
Der Kaufvertrag entspricht im Übrigen dem Vorvertrag. 
 
 
4. Schlussbemerkungen 
 
Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen vorbildlichen Ablauf einer Public-Private-Partner-
ship (PPP). Nach der Beschlussfassung des Einwohnerrates zum Gestaltungsplan Bahnhof Süd und 
zur Anpassung der Nutzungsplanung haben die Investoren bereits einen anonymen Projektwett-
bewerb auf Einladung für die Überbauung durchgeführt. Dabei nahmen 6 verschiedene Teams teil. 
Mit dem ersten Preis ausgezeichnet und zur Realisierung empfohlen wurde das Projekt „Malcom“ 
von Armon Semadeni GmbH, Zürich. Die Resultate des Wettbewerbs wurden öffentlich vorgestellt 
und an einer Ausstellung präsentiert. 
 
 
Der Stadtrat stellt dem Einwohnerrat wie folgt 
 
A n t r a g :  
 
Der Einwohnerrat möge den Kaufvertrag zwischen der Einwohnergemeinde Aarau und der Setz 
Immobilien AG, mit Sitz in Brugg, und der Metzgerei Gantner AG, mit Sitz in Aarau, für den Ver-
kauf der Liegenschaft Hintere Bahnhofstrasse 42 zu einem Preis von 2,3 Mio. Franken genehmi-
gen. 
 
Im Namen des Stadtrats 
 
Jolanda Urech Daniel Roth 
Stadtpräsidentin Stadtschreiber 
 
 
Anhang: 
- Kaufvertragsentwurf von 2. Mai 2017 
- Vorvertrag vom 5. November 2014 
 
Verzeichnis der aufliegenden Akten: 
 Dossier Teiländerung Nutzungsplanung Bahnhof Süd (Teilperimeter Ost) 
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