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Bericht und Antrag an den Einwohnerrat

Abwasserverband Aarau und Umgebung (AVAU);
Baurechtsvertrag

Sehr geehrte Frau Prdsidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Abwasserverband Aarau und Umgebung (AVAU), mit Sitz an der Neumattstrasse 72, plant in
den néchsten 15 Jahren eine Anlagenerweiterung der Abwasserreinigungsanlage (ARA). Er ist in
diesem Zusammenhang an den Stadtrat gelangt mit der Bitte, zu priifen, ob es mdglich ware, in
der Nachbarschaft Land von der Stadt zu erwerben, um den Betrieb der ARA langfristig zu sichern.

1.  Zukunft Abwasserverband Aarau und Umgebung

Der Abwasserverband Aarau und Umgebung (AVAU) bildet als Gemeindeverband eine Kérperschaft
des 6ffentlichen Rechts. Mit der Abwasserreinigungsanlage (ARA) in Aarau wird seit 56 Jahren
eine Unternehmung der Entsorgungsbranche betrieben. Die dabei entstehenden Reststoffe werden
einer umweltgerechten Entsorgung zugefiihrt. Es werden dem Stand der Technik entsprechende
Einrichtungen und Methoden eingesetzt, die es erlauben, alle relevanten Gesetze und Vorschriften
gewadsserschutzkonform einzuhalten. Durch eine weitsichtige Planung und Finanzierung werden
der energetisch und somit dkologisch optimale Betrieb der ARA sowie eine moglichst ausgegli-
chene finanzielle Belastung der angeschlossenen Verbandsgemeinden langfristig sichergestellt.

Dem AVAU gehdren 11 Gemeinden an: Aarau, Biberstein, Buchs, Eppenberg-Wdschnau, Erlins-
bach, Granichen, Kiittigen, Muhen, Oberentfelden, Suhr und Unterentfelden.
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2.  Konzept Abwasserreinigung des Kantons Aargau

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung fiir Umwelt, hat im Juni 2014 ein "Konzept
Abwasserreinigung” (Aktenauflage) veroffentlicht, das vorsieht, die Abwasserreinigung im Kanton
weiter zu regionalisieren. Innerhalb der letzten 20 Jahre konnte die Anzahl der Abwasserreini-
gungsanlagen von urspriinglich 94 auf 49 reduziert werden. Diese Entwicklung soll weitergefiihrt
werden. Zusammenschliisse sind konsequent umzusetzen, damit die Voraussetzungen fiir eine
wirtschaftlich, 6kologisch und betrieblich optimale Abwasserreinigung erfillt werden kénnen.

Um das Ziel zu erreichen, besonders sensible Gewdssereinzugsgebiete von gereinigtem Abwasser
zu entlasten und die Abwasserreinigung in ldndlichen Gebieten betrieblich zusammenzufassen,
sieht das Konzept vor, im Kanton Aargau nebst den ARA-Zusammenschliissen drei bis vier grosse-
re ARA-Zentren zu bilden:

- ARA-Zentrum Unteres Aaretal

- ARA-Zentrum Aarau

- ARA-Zentrum Lenzburg

- Option: ARA Zentrum Oberes Reusstal.

ARA-Zentrum Aarau

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Anlagen auf, welche im ARA-Zentrum Aarau zusammenge-
schlossen werden sollen. Dieser Zusammenschluss soll im Zeitraum von 15 Jahren erfolgen.

ARA Dimensionierungs- Dimensionierungs-
Grosse (Einwohner) grosse ARA-Zentrum
(Einwohner)

Schoftland 15'000 Suhre

Mittleres Wynental, Teufenthal 8'500 Wyna

Attelwil 3'000 Suhre

Kélliken 17'000 Uerke

Aarau 125'000 Aare 168'500

3.  Zukunft Abwasserreinigung ARA 2040 des Abwasserverbandes Aarau und Umgebung

Der AVAU hat sich schon 2012 grundsatzlich positiv zur Strategie des Kantons geaussert. Der Vor-
standsausschuss erhielt deshalb den Auftrag, mit dem Kanton die mdgliche Erweiterung des Ver-
bandsgebiets zu priifen. Parallel dazu liess der AVAU Anfang 2013 einen Bericht "Zukunft Abwas-
serreinigung ARA 2040" erarbeiten, welche die moglichen Ausbauszenarien aufzeigt
(Aktenauflage). Der Bericht belegt, dass ein Ausbau der ARA auf dem bestehenden Areal nicht
moglich ist, dies auch, wenn keine Netzerweiterung erfolgt.
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Der Bericht "Zukunft Abwasserreinigung ARA 2040" kommt daher zu folgendem Fazit und Emp-

fehlung:

- Die ARA Aarau wird in absehbarer Zeit dem neusten Stand der Technik angepasst werden
missen. Einerseits wird gestiitzt auf kommende Auflagen des Bundes eine zusatzliche Reini-
gungsstufe zur Elimination von Mikroverunreinigungen verlangt werden, andererseits stosst
die aktuelle Biologie teilweise an ihre Grenzen.

- Es wird erwartet, dass die Belastung deutlich zunehmen wird, aufgrund des Bevolkerungs-
wachstums sowie wegen der vom Kanton angestrebten weiteren Zentralisierung der Abwas-
serreinigung (Entlastung der schwachen Gewésser im Wynen-, Suhren- und Uerkental).

- Esist wichtig, dass eine angemessene Flexibilitat fiir die zukiinftige Entwicklung sicherge-
stellt wird. Daher darf die Planung des Platzbedarfs nicht auf der kompaktesten Variante be-
ruhen.

- Am heutigen Standort steht daher fiir eine Erweiterung aktuell nur noch die stadtische
Schrebergartenparzelle LIG 4151 zur Verfligung.

- Die Beschrankung auf die bestehende ARA-Parzelle engt die Mdglichkeiten fiir zukiinftige
Entwicklungen unannehmbar ein. Selbst fiir die Sicherstellung der Abwasserreinigung des
heutigen AVA-Verbandsgebietes muss die Schrebergartenparzelle der Stadt reserviert werden.

- Ein Neubau an einem neuen Standort ist aus raumplanerischer Sicht unrealistisch.

Durch die Leitungsfiihrungen ist der heutige Standort der Abwasserreinigungsanlage gegeben. Mit
verhaltnismassig kompakter Bauweise liessen sich alle absehbaren Bediirfnisse der Abwasserreini-
gung - unter Einbezug der Schrebergartenparzelle LIG 4151 der Einwohnergemeinde Aarau - er-
fiilllen (Anhang 1). Eine Verlegung der ARA an einen neuen Standort wurde ebenfalls untersucht.
Eine solche Variante wiirde das Platzproblem I6sen und die sensible Umgebung entlasten sowie
die ARA-Parzelle fir andere Nutzungen zur Verfiigung stellen. Eine Verlegung wird jedoch durch
die Grundwasserschutzzonen und Auenschutzgebiete eingeschrankt. Als neuer Standort in der
N&he von Aarau kdmen lediglich das Gebiet "Schachenhof" nérdlich von Aarau Rohr oder der
Rupperswiler Schachen in Frage (Anhang 2). Diese wiirden jedoch in unvorstellbarer Weise in den
erst vor kurzem realisierten Auenschutzpark eingreifen. Aus raumplanerischen, umweltrelevanten
aber auch aus rechtlichen und politischen Griinden diirfte eine Neubaulésung aareabwarts nicht
realisierbar sein. Eine Neubauldsungsvariante soll daher nicht mehr weiterverfolgt werden.

4.  Flachenbedarf fiir die Erweiterung der ARA

Direkt an das Grundstiick der ARA grenzt die "Schrebergartenparzelle” LIG 4151 der Einwohner-
gemeinde Aarau mit einer Fldche von 18'109 m2. Die Ortsbiirgergutsverwaltung verwaltet hier fiir
die Einwohnergemeinde 70 Biindtenparzellen mit 67 Pachtern. Die Blindten werden an Einwohne-
rinnen und Einwohner von Aarau abgegeben, welche iiber kein zureichendes eigenes Gartenareal
verfligen. Die abgeschlossenen Pachtverhdltnisse sind unbefristet. Mit einer Frist von 6 Monaten
kann die Pacht von beiden Seiten auf Ende des Pachtjahres gekiindigt werden. Mit Schreiben vom
2. September 2015 wurden die Blindtenpachterinnen und -Pachter informiert, dass der Stadtrat
mit dem Abwasserverband Verhandlungen flihrt und das Biindtenareal voraussichtlich in ca. 10
bis 15 Jahren fiir den Ausbau der ARA in Anspruch genommen werden miisse. Bis heute sind keine
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schriftlichen Riickmeldungen von Pachterinnen und Pachtern bei der Ortsbilirgergemeinde oder
dem Stadtbauamt eingegangen.

Der Abwasserverband Aarau und Umgebung ersuchte den Stadtrat um eine Reservation im Rah-
men einer vertraglichen Regelung. Fiir den Stadtrat steht dabei nicht ein Verkauf, sondern eine

Abgabe im Baurecht im Vordergrund.

Biindtenareal

Das Stadtbauamt wurde vom Stadtrat beauftragt, den Bedarf an Biindten im Rahmen einer Ge-
samtplanung zu priifen und in diesem Zusammenhang eventuelle Ersatzstandorte zu evaluieren.
Dieser Auftrag ist in Bearbeitung. Ersatzflichen sind allenfalls im Bereich Obermatte Buchs (Er-
weiterung der bestehenden Biindten der Ortsbiirgergemeinde Aarau auf das Land der Einwohner-
gemeinde Aarau) und im Bereich Wydler in Rombach-Kiittigen (Land der Einwohnergemeinde
Aarau) denkbar (Anhang 3).

5.  Madgliche Erweiterungsplédne des stadtischen Werkhofs

Mit einer Landabgabe an den AVAU ware mittel- bis ldngerfristig eine Erweiterung des stadti-
schen Werkhofes am heutigen Standort nicht mehr méglich. Eine Vergrdsserung des Werkhofare-
als ware allenfalls n6tig, wenn zusatzliche Gemeinden entweder im Rahmen einer Fusion oder im
Rahmen einer erweiterten Zusammenarbeit vom stadtischen Werkhof aus bedient werden miiss-
ten. In einem solchen Fall geht der Stadtrat hingegen davon aus, dass ein zweiter Standort in
einer Nachbargemeinde realisiert bzw. iibernommen werden konnte.

6.  Baurechtsvertrag

Im Rahmen von Verhandlungen erklarte sich der Stadtrat bereit, mit dem Abwasserverband Aarau
und Umgebung bereits heute einen Baurechtsvertrag fiir eine Teilfliche von Parzelle 4151 abzu-
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schliessen. Dies sichert dem AVAU die bendtigte Landflache, zuerst in der Form einer Reservation,
danach als effektives Baurecht (Baurechtsvertrag Anhang 4).

6.1 Baurechtsflache

Fiir die Teilflache von 14'478,6 m2 von LIG Aarau 4151 wird ein selbstandiges und dauerndes Bau-
recht begriindet.

6.2 Dauer des Baurechts

Das Baurecht wird auf 95 Jahre eingeraumt, ab 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2111. Die Partei-
en gehen davon aus, dass die Reservationszeit etwa 15 Jahre betragt und nachher fiir 80 Jahre
vom Baurecht effektiv Gebrauch gemacht wird.

Sofern die Erweiterung der Abwasserreinigungsanlage bis 2035 nicht realisiert (Baubeginn) wird,
ist der Baurechtsvertrag wieder aufzuheben und das Baurecht zu I6schen. Die geleisteten Reserva-
tionsentschadigungen verbleiben der Baurechtsgeberin.

6.3 Baurechtszins / Reservationsentschiadigung

Der Abwasserverband Aarau und Umgebung verpflichtet sich, der Stadt Aarau ab 1. Januar 2017
einen Baurechtszins von jahrlich 42'000 Franken im Sinne einer Reservationsentschadigung zu
entrichten. Die Reservationsentschadigung ist per 1. Januar 2027, also nach 10 Jahren, an die
Teuerung anzupassen. Die Vertragsparteien gehen bei Vertragsabschluss von einem derzeitigen
Verkehrswert der Parzelle von ca. 600 Franken pro m? aus.

Ab Baubeginn der Erweiterung der Abwasserreinigungsanlage soll der fiir den Baurechtszins
massgebliche Landwert auf Grund des dannzumaligen Verkehrswertes neu vereinbart werden.
Dazu soll ein neutrales Schatzungsgutachten erstellt werden. Bei Uneinigkeit entscheidet das im
Vertrag vereinbarte Schiedsgericht.

Der Basislandwert gilt nach Inanspruchnahme wéahrend einer Dauer von jeweils 10 Jahren. Nach
Ablauf dieser Periode wird der Basislandwert jeweils fiir eine weitere Periode von 10 Jahren auf-
grund der dannzumaligen Bodenwertverhaltnisse neu bestimmt.

Der Baurechtszins berechnet sich aufgrund des massgeblichen Basislandwertes zum jeweiligen
Zinsfuss der Aargauischen Kantonalbank fiir Hypothekardarlehen von Wohnbauten im ersten
Rang, bei Vertragsschluss 2.75 % (Anhang 5).

7.  Schlussfolgerungen

Die Klaranlage Aarau ist ein wichtiger Betrieb fiir Aarau. Sie soll am jetzigen Standort bestehen
bleiben kdnnen. Aus diesem Grund ist der Stadtrat der Meinung, dass mit dem Abwasserverband
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Aarau und Umgebung (AVAU) an der Neumattstrasse 72 ein Baurechtsvertrag iiber die Teilfldche
von 14'478,6 m? von Parzelle 4151 abgeschlossen werden soll. Alternative Landflachen fiir die
Erweiterung der ARA stehen aus heutiger Sicht nicht zur Verfiigung. Die Reservationsentschadi-
gung wird von den Parteien als faire Abgeltung fiir die Reservation des Grundstiicks, welches heu-
te noch mit Biindten belegt ist und somit der ARA derzeit nicht zur Verfiigung steht, betrachtet.

Der bei Inanspruchnahme des Landes der Grundeigentlimerin Stadt zu bezahlende Baurechtszins
ist dannzumal durch ein neutrales Schatzungsqgutachten zu ermitteln. Bei Uneinigkeit entscheidet
das im Baurechtsvertrag vereinbarte Schiedsgericht. Die Landwertfestlegung wird damit auf einen
spateren Zeitpunkt verschoben.

Der Stadtrat stellt dem Einwohnerrat wie folgt
Antrag:
Der Einwohnerrat mdge den Baurechtsvertrag zwischen der Einwohnergemeinde Aarau, als Bau-

rechtsgeberin und Eigentiimerin von Liegenschaft Aarau 4151, und dem Abwasserverband Aarau
und Umgebung, als Baurechtsnehmer, genehmigen.

Freundliche Griisse
Im Namen des Stadtrats

Jolanda Urech Daniel Roth

Stadtprasidentin Stadtschreiber

Anhang:

1. Situationsplan Schrebergartenparzelle LIG 4151

2. Orthofotos Umgebung Schachenhdfe Aarau Rohr und Schachen Rupperswil
3.  Orthofotos Gebiet Wydler, Rombach und Obermatte, Buchs

4. Baurechtsvertrag, Entwurf vom 31.10.2016

5. Schreiben vom 1. Februar 2016 der Aargauischen Kantonalbank, Aarau

Verzeichnis der aufliegenden Akten:
e Konzept Abwasserreinigung vom Juni 2014 des Kantons Aargau
e Bericht Zukunft Abwasserreinigung ARA 2040 der Hunziker Betatech AG
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Parzelle 4151 18'109.1 m*

L | Werkhof 1'377.8 m*
*'| Damm und Uferbereich  1'730.7 m*
| Verbindungsweg 522.0m?

\| Nutzfliche Parz. 4151  14'478.6 m?

Erwei 2040 STADT AARAU
Vertragsskizze fiir Parzelle 4151 e |
Massstab -
Erstellungsdatum :
Ausgestellt durch :

1:1000 / A3
18. Navember 2015 J fo
‘Stadtbauamt, Rathausgasse 1, 5000 Aarau
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Anhang 2

Orthofoto Umgebung Schachenhofe Aarau Rohr

Umgebung Schachenhdfe
Aarau Rohr

d} ‘agis

1 5000 erstellt 13122016

Umgebung Rupperswiler
S:I|"m:hlng a4

d} ‘agis

1 5000 erstellt 13122016
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Anhang 3

Gebiet Wydler, Rombach

r T

Aarau
Rathausgasse 1, 5000 Aarau / Tel. 062 836 05 24

Flanauskunft. Orthephoto
Bearbeiter fo STADT AARAL
Projektnummer: —
Bemerkung.  Widler, Rombach u
Datum: 13.12.2016

MaBstab: 1:2000
Achtung

Verveifalligungen dirfen nur far den exgenen Bedar ersielitund nicht an Diitte abgegeben werden
Diase Angaben massen vor dar Projektmrung uberproft werden

Rathausgasse 1, 5000 Aarau / Tel. 062 836 05 24

| Aarau

STADT AARAL
W

Verveifalligungen dirfen nur far den exgenen Bedar ersieiit und nicht an Diitte abgegeben werden
Diase Angaben massen vor dar Projektmrung uberproft werden
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Anhang 4

Entwurf vom 31. Oktober 2016

OFFENTLICHE
URKUNDE

verfasst

von

MATHIAS MERKI, AARGAUISCHE URKUNDSPERSON, IN AARAU

BAURECHTSVERTRAG
L. Vertragsparteien
1. Einwohnergemeinde Aarau, von Gesetzes wegen vertreten durch den Stadtrat Aarau

und dieser durch die Stadtprésidentin Frau Jolanda Urech und den Stadtschreiber
Herrn Daniel Roth und diese geméss vorliegender Vollmacht durch Herrn André Lini-
ger, 20.07.1956, in Buchs AG

als Baurechtsgeberin und Eigentiimerin von
Liegenschaft Aarau /4151

2. Abwasserverband Aarau und Umgebung, mit Sitz in 5000 Aarau, Neumattstrasse
72, als Gemeindeverband bzw. Korperschaft des offentlichen Rechtes gemiss §§ 74 ff
Gemeindegesetz und § 19 EG Umweltrecht, vertreten durch den Prisidenten, Herrn
Jorg Kaufmann, von Grénichen, in Muhen, und den Vizeprésidenten, Herrn Max Otto
Schmid, von Ziirich, in Unterentfelden

als Baurechtsnehmer

Protokoll Nr. xx / 2016
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IL. Beschreibung des baurechtsbelasteten Grundstiickes
Liegenschaft Aarau /4151
Grundstiickbeschreibung
Gemeinde Aarau (BFS-Nr. 4001)
Grundbuch-Typ Eidgendssisch
Grundstiick-Nr 4151
Form der Fiihrung Eidgendssisch
E-GRID CH 85932 37752 08
Flache 18'109 m?, definitiv anerkanntes Vermessungswerk
Letzte Mutation
Plan-Nr. 136
Lagebezeichnung Neumattstrasse
Neumatte
Bodenbedeckung Gebaude, 1213 m?

tibrige befestigte Flache, 168 m?
Gartenanlage, 16'652 m?
Strasse, Weg, 76 m?

Gebéude / Bauten Gebaude/Bauten, 1213 m?, Versicherungs Nr.: 494
Bemerkungen (4298)
Dominierte Grundstiicke Keine

Anmerkungen, Vormerkungen und Grundlasten

Keine !
Dienstbarkeiten
03.10.1933 001-1093 (L) Génhardkanal-Durchleitung mit Einsteigschacht It. Plan 1D.001-2011/008590
z.G. Einwohnergemeinde Aarau, Aarau
03.10.1933 001-1093 (L) Zutrittsrecht zum Einsteigschacht 1D.001-2011/008592

z.G. Einwohnergemeinde Aarau, Aarau
22.11.2013 001-2013/11127/0 (L) Hochwasserschutzdamm mit Pflanzvorschrift (nebens&chliche Leistungspflicht |
laut Vertrag), beschrankt tibertragbar, bis 31.12.2074 1D.001-2013/008539 |
z.G. Axpo Power AG, Baden (UID: CHE-105.781.196)

Grundpfandrechte

Keine

III. Umfang des Baurechtes

1. Die Baurechtsgeberin, Einwohnergemeinde Aarau, rdumt dem Baurechtsnehmer, Ab-
wasserverband Aarau und Umgebung, auf ihrem hievor beschriebenen Grundstiick im
Umfange gemdss Situationsplan und Mutationstabelle auf einer Teilfldiche von
14'478,6 m? ein selbstindiges und dauerndes Baurecht geméss Art. 675 und 779 ff
ZGB ein, fiir die Erstellung, die Beibehaltung und den Betrieb einer Abwasserreini-
gungsanlage mit damit zusammenhéngenden Infrastrukturanlagen.

2. Der Baurechtsnehmer ist befugt, im Rahmen der gesetzlichen und vertraglichen Be-
stimmungen {iber das Baurecht und den damit belasteten Boden zu verfiigen, Bauten
auf und unter dem Boden zu erstellen. Vorbehalten bleiben die baupolizeilichen Be-
willigungen.
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Auf den bestehenden "Génhardkanal" (auf dem Situationsplan gestrichelt eingezeich-
net) ist beim Bau Riicksicht zu nehmen. In dessen Bereich sind wegen des Verlaufs
des Génhardkanals keine unterirdischen Bauten méglich. Sofern er im Zusammenhang
mit der Erstellung der Abwasserreinigungsanlage unumgénglich verlegt werden muss,
so ist flir die Verlegungskosten zwischen den Parteien dieses Vertrages ein angemes-
sener Kostenverteiler auszuhandeln.

Das Baurecht ist auf der Parzelle LIG Aarau / 4151 als Dienstbarkeit zu Gunsten des
Baurechtsnehmers einzutragen und danach zu verselbsténdigen. Es ist dafiir ein neues
Grundbuchblatt zu erstellen unter "Selbstindiges und dauerndes Recht (Baurecht)

n

Aarau/ ..... :

Es ergeben sich folgende Grundbucheintrége:

AufLIG Aarau /4151

Last:  SDR Selbstidndiges und dauerndes Baurecht fiir Abwasserreinigungsanlage
mit damit zusammenhéngenden Infrastrukturanlagen, bis 31. Dezember 2111,
ID. z.G. SDR Aarau/ ....

Neue Blattanlage mit folgendem Beschrieb:

Selbstédndiges und dauerndes Recht (Baurecht) Aarau/ ....

(R) SDR Selbstidndiges und dauerndes Baurecht fiir Abwasserreinigungsanlage mit
damit zusammenhéngenden Infrastrukturanlagen, bis 31. Dezember 2111,

ID. z.L. LIG Aarau/ 4151.

Als Eigentiimerin ist der Abwasserverband Aarau und Umgebung, vorgenannt, einzu-
tragen.

Die baurechtsbelastete Fldche geht aus den folgenden, von den Vertragsparteien als
richtig anerkannt und unterzeichneten Unterlagen hervor, welche Vertragsbestandteile
bilden:

- Situationsplan 1:1000 vom 18. November 2015 mit Schraffur der zugesicherten
Nutzfliche von 14'478,6 m? (was auch der Baurechtsfléche entspricht)

- Mutationstabelle Nr. ...... mit zugehorigem Plan des Nachfiihrungsgeometers fiir
das Baurecht (wird spéter erstellt)

Im Falle von Flidchenabweichungen gilt die Mutationstabelle (auch betr. Ziff. VI. /1.
und VI./ 3. etc.).
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Der Baurechtsnehmer kennt den Inhalt der auf dem baurechtsbelasteten Grundstiick
aufgefiihrten Dienstbarkeiten. Er verpflichtet sich, dieselben nicht zu beeintrdchtigen
bzw. einzuhalten und ist berechtigt, die Rechte auszuiiben, soweit sie fiir den Bestand
des Baurechts benétigt werden.

Die Grundeigentiimerin entrichtet fiir das baurechtsbelastete Grundstiick die Steuern
und andere 6ffentliche Abgaben. Der Baurechtsnehmer tibernimmt die Bezahlung der
Steuern, Brandversicherungsbeitrdge, Gebdudevermessung und alle iibrigen Abgaben
fiir die auf der Baurechtsfliche stehenden Gebiude und das Baurecht, ebenso die An-
schlussgebiihren an Infrastrukturanlagen, die in Zusammenhang mit einer Baubewilli-
gung oder der Erneuerung von Infrastrukturanlagen verfiigt werden.

Reglementarische Grundeigentiimerbeitréige an die Kosten der Erstellung und Korrek-
tur von &ffentlichen Strassen und Trottoirs gehen zu Lasten des Baurechtsnehmers.

Dauer des Baurechtes

Das Baurecht wird auf 95 Jahre ab 1. Januar 2017 eingerdumt, d.h. bis 31. Dezember
2111. Die Parteien gehen davon aus, dass die Reservationszeit etwa 15 Jahre betréigt
und nachher fiir 80 Jahre vom Baurecht effektiv Gebrauch gemacht wird.

In einer ersten Phase von etwa 15 Jahren hat das Baurecht den Zweck einer Reservati-
on. In dieser Zeit gilt ein reduzierter Baurechtszins im Sinne einer Reservationsent-
schadigung. Wenn die Erweiterung der Abwasserreinigungsanlage realisiert wird, gilt
ab Baubeginn (= Stichtag) dann ein voller Baurechtszins.

Sofern die Erweiterung der Abwasserreinigungsanlage bis 2035 nicht realisiert (Bau-
beginn) wird, ist der vorliegende Baurechtsvertrag wieder aufzuheben und das Bau-
recht zu loschen. Die geleisteten Reservationsentschddigungen verbleiben der Bau-
rechtsgeberin.
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Die Vertragsparteien kénnen jederzeit, spétestens jedoch zehn Jahre vor Ablauf der
Baurechtsdauer, Verhandlungen tiiber die Bedingungen einer Verlidngerung derselben
aufnehmen. Kénnen sich die Parteien iiber eine Vertragsverldngerung nicht einigen, so
endet das Baurecht vertragsgeméss und fallen die Gebdude und Anlagen geméss den
Bestimmungen tiber den Heimfall an die Grundeigentiimerin zuriick. ‘

Ubertragung / Vorkaufsrechte

Das Baurecht ist {ibertragbar und vererblich. Bei Ubertragung des Baurechts gehen
alle dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus diesem Ver-
trag (mit allfilligen spéteren Anderungen oder Erginzungen) auf den Erwerber iiber.
Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, die obligatorischen Verpflichtungen dieses
Vertrages auf allfillige Rechtsnachfolger zu iibertragen, mit der Verpflichtung zur
Weiteriibertragung auf spitere Rechtsnachfolger, jeweils unter Androhung von Scha-
denersatzfolgen im Unterlassungsfall.

Das Baurecht wird pfandfrei iibertragen bzw. eingerdumt.

Die gesetzlichen Vorkaufsrechte der Baurechtsgeberin am Baurecht sowie des Bau-
rechtsnehmers am belasteten Boden im Sinne von Art. 682 Abs. 2 ZGB bleiben unver-
dndert bestehen und gelten fiir die ganze Dauer des Baurechtes.

Baurechtszins

Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, der Grundeigentiimerin ab 1. Januar 2017 ei-
nen reduzierten Baurechtszins im Sinne einer Reservationsentschddigung zu entrich-
ten. Diese betrégt jahrlich Fr. 4m0 (Franken einundvierzigtausendachthundert-
zehn/00) und ist jeweilen per 30. Juni zahlbar.

Die Reservationsentschidigung ist per 1. Januar 2027, also nach 10 Jahren, an die
Teuerung anzupassen. Massgebend ist der Landesindex der Konsumentenpreise.
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Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, der Grundeigentiimerin ab Baubeginn der Ab-
wasserreinigungsanlage auf der Baurechtsfldche einen vollen Baurechtszins zu bezah-
len.

Der volle Baurechtszins wird wie folgt ermittelt:

Vorerst suchen die Vertragsparteien gestiitzt auf ein neutrales Schitzungsgutachten ei-
ne Einigung tiber den dannzumaligen Basislandwert des Bodens fiir diesen Baurechts-
vertrag. Kénnen sich die Parteien tiber die Hohe des Basislandwertes nicht einigen, so
entscheidet dariiber das in diesem Vertrag vereinbarte Schiedsgericht.

Der Basislandwert gemadss Ziff. VI./ 3. hievor gilt wihrend einer Dauer von 10 Jahren
ab Baubeginn. Nach Ablauf dieser Periode wird der Basislandwert jeweils fiir eine
weitere Periode von 10 Jahren aufgrund der dannzumaligen Bodenwertverhiltnisse
neu bestimmt. Konnen sich die Parteien iiber die Héhe bzw. Anpassung des Basis-
landwertes nicht einigen, so entscheidet dariiber das in diesem Vertrag vereinbarte
Schiedsgericht.

Der Baurechtszins berechnet sich aufgrund des massgeblichen Basislandwertes zum
jeweiligen Zinsfuss der Aargauischen Kantonalbank fiir Hypothekardarlehen von
Wohnbauten im ersten Rang, bei Vertragsschluss 2.75 %. Dazu wird auf eine Bestiti-
gung der Aargauischen Kantonalbank vom 1. Februar 2016 verwiesen, welche Be-
standteil dieses Vertrages bildet und ihm beigefiigt wird. Die Baurechtsgeberin ist be-
fugt, diesen variablen Zinsfuss ohne besondere Anzeige an den Baurechtsnehmer im
Falle von Zinssatzerh6hungen anzupassen, und zwar ab der Folgeperiode (also z.B. bei
der Erh6hung im Mérz ab dem 1. Januar des Folgejahres). Andererseits ist der Bau-
rechtsnehmer berechtigt, bei einer Zinssatzreduktion die Anwendung des reduzierten
Zinssatzes anzubegehren, und zwar ebenfalls ab dem Folgejahr.

Zinsanpassungen, die von den Vertragsparteien nicht geltend gemacht werden, verjah-
ren nach S Jahren.
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6. Der Baurechtszins ist ab Baubeginn zuerst pro rata temporis und dann jéhrlich auf den
30. Juni zu bezahlen (fiir das laufende Jahr).

Fiir verspétete Zahlungen ist der gesetzlich vorgesehene Verzugszins zu entrichten.

7. Auf die Sicherstellung des Baurechtszinses wird verzichtet.

VII. Heimfall

1. Ordentlicher Heimfall: Mit dem Erlgschen des Baurechtes zufolge Zeitablaufes gehen
sdamtliche auf der Baurechtsparzelle stehenden Geb#ude und festverbundenen Einrich-
tungen in das Eigentum der Baurechtsgeberin iiber. Dabei sind folgende Fille zu un-
terscheiden:

- Die Abwasserreinigungsanlage mit den damit zusammenhéngenden Infrastruktur-
anlagen wird nicht weiter betrieben. In diesem Falle hat der Baurechtsnehmer die
Anlage auf seine eigenen Kosten zu entfernen und das Areal soweit sinnvoll zu
urbanisieren.

- Sollte die Eigentiimerin filir einzelne Anlageteile Verwendung finden, sollen sie
belassen werden gegen angemessene Entschidigung, deren Festlegung bei Nicht-
einigung durch das Schiedsgericht erfolgt.

- Die Abwasserreinigungsanlage mit den damit zusammenhéngenden Infrastruktur-
anlagen wird mit dem bisherigen Zweck durch die Grundeigentiimerin weiterge- |
fithrt. Fiir die {ibernommene Anlage hat die Grundeigentiimerin dem bisherigen
Baurechtsnehmer eine Entschddigung zu bezahlen. Die Entschédigung entspricht
dem dannzumaligen Zeitwert der Anlage. Der Wert ist nach den dannzumal gel-
tenden, allgemein anerkannten Regeln tiber die Schétzkunst festzulegen, wobei
die Altersentwertung und die kiinftige Nutzbarkeit der Anlage angemessen zu be-
rlicksichtigen sind. Kénnen sich die Parteien nicht einigen, so erfolgt die Festset-
zung der Entschadigung durch das in diesem Vertrag vereinbarte Schiedsgericht.
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2. Die Entschiddigung wird féllig auf den Tag des Erloschens des Baurechtes. Die Ent-
schadigung ist von der Grundeigentiimerin vorerst fiir die génzliche Tilgung allfilliger
aufhaftender Grundpfandschulden direkt an die Grundpfandgldubiger und weitere
dinglich Berechtigte auszuzahlen. Der Baurechtsnehmer hat nur Anspruch auf einen
Uberschuss.

3; Vorzeitiger Heimfall: Wenn der Baurechtsnehmer in grober Weise sein dingliches
Recht tiberschreitet oder vertragliche Verpflichtungen verletzt bzw. den Betrieb der
Abwasserreinigungsanlage dauernd eingestellt wird, kann die Grundeigentiimerin den
vorzeitigen Heimfall herbeifithren, indem sie die Ubertragung des Baurechts mit allen
Rechten und Pflichten auf sich selbst verlangt (Art. 779 f und g ZGB). Bevor die
Grundeigentiimerin die Riickiibertragung des Baurechts verlangt, hat sie den Bau-
rechtsnehmer schriftlich zu mahnen und den vorzeitigen Heimfall anzudrohen.

Die Hohe der Heimfallentschiddigung wird nach der fiir den ordentlichen Heimfall ge-

troffenen Regelung ermittelt. Ein schuldhaftes Verhalten des Baurechtsnehmers kann
gemiss Art. 779 g Abs. 1 ZGB zu einer Herabsetzung der Entschddigung fiihren.

VIII. Erschliessung, Unterhalt, Abstinde

1 Die Erschliessung des Baurechtsgrundstiickes wird vom Baurechtsnehmer wie beste-
hend tibernommen. Die Baurechtsgeberin verpflichtet sich, die nétigen Durchleitungs-
rechte unentgeltlich einzurdumen. Im Ubrigen erfolgt die Erschliessung von der Neu-
mattstrasse her.

2. Der Baurechtsnehmer verpflichtet sich, die erstellten Bauten und Anlagen stets fach-
ménnisch und richtig zu unterhalten und fiir Ordnung und Sauberkeit der von ihm ge-
nutzten Anlagen besorgt zu sein.
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Die vom Baurecht betroffene Parzelle Liegenschaft Aarau / 4151 liegt in der Arbeits-
zone und wird voraussichtlich auch nach der bei Vertragsschluss in die Wege geleite-
ten Zonenplanrevision in dieser Zone verbleiben. Der Stadtrat sichert zu, dass fiir die
Erweiterung der Abwasserreinigungsanlage gegentiber der Zone fiir 6ffentliche Bauten
und Anlagen, wo sich die heutige Abwasserreinigungsanlage befindet, kein Grenzab-
stand eingehalten werden muss, damit ein Zusammenbau der Anlagen mdglich wird.
Dies bedingt eine Ausnahmebewilligung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens,

Auch gegentiber dem Sengelbach mit Hochwasserschutzdamm kann davon ausgegan-
gen werden, dass kein besonderer Abstand (zum Damm) mehr eingehalten werden
muss, ebensowenig gegeniiber dem "Verbindungsweg" hinter dem Werkhof. Gegen-
iiber der Neumattstrasse gelten die iiblichen Strassenabstandsvorschriften.

Schiedsgericht

Uber allfillige Streitigkeiten zwischen der Baurechtsgeberin und dem Baurechtsneh-
mer, die sich aus diesem Vertrag und dessen Anwendung ergeben kénnen, entscheidet
ein Schiedsgericht von drei Mitgliedern endgiiltig. Je ein Mitglied wird durch die Ei-
gentiimerin der Parzelle LIG Aarau / 4151 und den Baurechtsnehmer ernannt. Will ei-
ne Partei das Schiedsgericht anrufen, so hat sie dies der Gegenpartei mit eingeschrie-
benem Brief mitzuteilen, unter gleichzeitiger Nennung eines Schiedsrichters. Die an-
dere Partei hat innert 30 Tagen ebenfalls einen Schiedsrichter zu bezeichnen. Diese
bezeichnen gemeinsam einen weiteren Schiedsrichter als Obmann, der Rechtsanwalt
oder Notar sein muss.

Die Schiedsrichter, welche von den Parteien bezeichnet werden, haben ausgewiesene
Schitzungsfachleute zu sein, es sei denn, es sei eine ausschliesslich juristische Frage

zu entscheiden.

Der Entscheid des Schiedsgerichtes ist endgiiltig.

Es gelten die Bestimmungen der Schweizerischen Zivilprozessordnung.
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Schlussbestimmungen

Das Areal ist heute mit Blindten belegt. Die Nutzer sind dariiber schriftlich informiert
worden, dass sie in 10 bis 15 Jahren ihre Gérten abgeben miissen, wenn die Abwasser-
reinigungsanlage erweitert wird. Die Verwaltung der Biindten mit allen Rechten und
Pflichten obliegt wihrend der Reservationsdauer nach wie vor der Einwohnergemein-
de Aarau.

Die Gewihrleistungspflicht der Grundeigenttimerin fiir rechtliche und korperliche
Miéngel des Vertragsobjektes werden, soweit gesetzlich zuldssig, ausdriicklich wegbe-
dungen, ausgenommen fiir allfillige im Grundstiick vorhandene Schadstoffbelastun-
gen. Soweit der Baurechtsnehmer geméss Altlasten- und Abfallrecht fiir Untersu-
chung, Uberwachung, Sanierung und Entsorgung solcher Schadstoffe in Anspruch ge-
nommen werden sollte, hat die Grundeigentiimerin diese Kosten zu {ibernehmen, so-
weit sie nicht auf Drittverursacher iiberwélzt werden kénnen.

Die Kosten im Zusammenhang mit diesem Vertrag (Geometer, Grundbuchamt und
Urkundsperson) werden von den Vertragsparteien je halftig iibernommen.

Seitens der Stadt Aarau bedarf dieser Vertrag des zustimmenden Beschlusses des
Einwohnerrates. Stimmt der Einwohnerrat rechtskriftig zu, wird der Stadtrat, v.d. die
Stadtprésidentin und den Stadtschreiber, den Vertrag (oder die Vollmacht an Herrn
André Liniger) unterzeichnen. Sie erkldren, geméss Gemeindegesetz und Gemeinde-
ordnung dafiir zustindig zu sein.

Seitens des Abwasserverbandes bedarf dieser Vertrag des zustimmenden Beschlusses
des Vorstandes. Stimmt der Vorstand rechtskréftig zu, werden der Prisident und der !
Vizeprésident diesen Vertrag unterzeichnen. Sie erkldren, gemiss Gemeindegesetz S
und Satzungen des Abwasserverbandes Aarau und Umgebung dafiir zustandig zu sein.

|:\\Daten\BESCHLUS\ER2017\ER17-332.docx



STADT AARAU _
(ANHRARARRRRIRRRD - (AOAAROAN - Seite 20 von 22

6. Dieser Vertrag wird einfach ausgefertigt und das Original dient dem Grundbuchamt
Zofingen als Rechtsgrundausweis. Die Parteien, Finanzierungsinstitute / Versicherun-
gen und allfillige Amtsstellen erhalten beglaubigte Fotokopien dieses Vertrages in der
von ihnen benétigten Anzahl.

7. Die Urkundsperson wird erméchtigt und beauftragt, alle mit dieser Urkunde im Zu-
sammenhang stehenden Akten und Ausweise einzuholen und zu vervollstdndigen und
diesen Vertrag im Januar 2017 beim Grundbuchamt Zofingen zur Eintragung anzu-

melden.
Aarau, den
Die Baurechtsgeberin:
Einwohnergemeinde Aarau
Namens des Stadtrates:
Der Bevollméchtigte:
André Liniger
Der Baurechtsnehmer:
Abwasserverband Aarau und Umgebung
Namens des Vorstandes:
Jorg Kaufmann Max Otto Schmid
Président Vizeprésident
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Anhang 5
. £ 02.02. 16

! Aargauische
' Kantonalbank

v R ; '1 \
5001 Aarau ’

Bahnhofplatz 1

Telefon 062 835 77 77

www.akb.ch

CHE-105.845.287 MWST
Herr
lic. iur. Mathias Merki
Rechtsanwalt und Notar
Zelglistrasse 15
5001 Aarau

Aarau, 1. Februar 2016

Baurechtsvertrag / Zinsen

Lieber Mathias
Sehr geehrter Herr Kollege

lhre Anfrage vom 27. Januar 2016 betreffend Baurechtszins haben wir erhalten und nehmen zu
lhren Fragen gerne folgendermassen Stellung.

1. Gibt es diesen Zins so wirklich noch und stimmt per heute oder per 1.1.2017 die
Hohe von 2,75 %?

Ein ,generell glltiger" Baurechtsvertrags-Zins gibt es nicht. Geméss unseren Erfahrungen
wurde in diesen Féllen in der Vergangenheit oft der variable Zinssatz fur
Wohnbauhypotheken (Ersthypotheken) der jeweiligen Kantonalbank angewandt. Dieser
Zinssatz betragt zurzeit tatsachlich 2.75 %. Wie die weitere Entwicklung dieses Zinssatzes
sein wird, kénnen wir aus heutiger Sicht jedoch nicht verbindlich beurteilen.

Es gilt jedoch anzumerken, dass das Produkt ,variable Hypothek" friiher einen sehr hohen
Stellenwert hatte. Seit der Einfiihrung des schweizweiten mietrechtlichen
Referenzzinssatzes hat der variable Zinssatz einer einzelnen Bank jedoch klar an
Bedeutung verloren. Aufgrund dieser geschichtlichen Entwicklung finden sich heute aber
nattrlich noch etliche alte Vertrage, die auf diesem variablen Satz basieren.

Flr neue Vertrage wiirden wird dies nicht mehr empfehlen.

2. Darfman annehmen, dass ein solcher Zins bei Anfragen auch weiterhin zur
Verfuigung gestellt wird (jahrliche Anpassung moglich gemass Vertrag)?
Ja, zum jetzigen Zeitpunkt gehen wir davon aus, dass der Zinssatz fur variable Hypotheken
auch weiterhin zur Verfligung stehen wird und entsprechende Anfragen auch telefonisch

ohne grossen Aufwand beantwortet werden kénnen. Zudem wird die Zinsentwicklung auf
der Homepage der Aargauischen Kantonalbank publiziert: www.akb.ch (Privatkunden,
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Aargauische
Kantonalbank

Hypotheken, variable Hypothek, Konditionen, gut zu wissen: Entwicklung
Hypothekarzinssatze).

3. Falls nein oder das Institut "auslauft", was wéren Alternativen (auf welchen Zins ist
abzustellen)?

Aufgrund der oben beschriebenen ,veralteten Praxis“ empfehlen wir folgende Alternativen:

a. Den einheitlichen Referenzzinssatz aus dem Bereich des Mietrechts, welcher sich auf
den hypothekarischen Durchschnittszinssatz der Banken stutzt. Er ersetzt den in den
Kantonen friher massgebenden Zinssatz fur variable Hypotheken. Dieser
Referenzzinssatz wird aktuell unter folgendem Link durch das Bundesamt fr
Wohnungswesen publiziert: http:/www.bwo.admin.ch/themen/mietrecht/00282

Weitere, in der Praxis aber eher seltenere Beispiele wéren:

b. Der Landesindex der Konsumentenpreise oder
c. Der Ziircher Baukostenindex.

4. Spielen die Parteien (und das Infrastrukturprojekt, es ist ja kein Wohnbau) allenfalls
eine Rolle, d.h. kénnte ein Zins fiir Gemeinden/Gemeindeverbédnde erfragt werden?

Bei der Ausgestaltung der Konditionen spielen primar der Schuldner und das Objekt (bzw.
dessen universelle Nutzbarkeit und damit die Handelbarkeit) eine zentrale Rolle.
Normalerweise wird zwischen Wohnbauten und Gewerbebauten unterschieden, wobei die
Konditionen filr Gewerbebauten im Durchschnitt ca. 0.5 % héher sind. Firr Offentlich-
rechtliche Kérperschaften wird grundsatzlich der gleiche Satz wie fur Wohnbauten
angeboten. Allerdings héngen die gewéhrten Konditionen auch in diesem Bereich primér
vom jeweiligen Rating des Kreditnehmers ab und kénnen deshalb stark differenzieren.

Wir hoffen, lhnen mit diesen Angaben weiter geholfen zu haben. Fir die Abklarungen erlauben
wir uns eine aufwandbezogene Kostenentschadigung von CHF 150.00 in Rechnung zu stellen.
Wir bitten Sie hoflich, diesen Betrag mit beiliegendem Einzahlungsschein zu begleichen.

Bei weiteren Fragen stehen wir lhnen natirlich gerne zur Verflgung.

Freundliche, kollegiale Grusse

Aargauische Kantonalbank

™
Slol Lot U QN

Luc P. Tschudin
Leiter Legal & Compliance
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