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Bericht und Antrag an den Einwohnerrat

Postulat Markus Hutmacher; Stiadtische Strategie zur Realisation des
Fussballstadions; Antrag auf Nichtiiberweisung

Sehr geehrte Frau Présidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Datum vom 2. April 2015 unterbreitet Herr Markus Hutmacher, Einwohnerrat Griine
Aarau, ein Postulat mit dem Titel "Stidtische Strategie zur Realisation des Fussballstadions".
Fiir den Wortlaut des Begehrens und die Begriindungen wird auf die Eingabe GV 2014 —
2017/ 131 verwiesen.

1. Ausgangslage

Der Aarauer Souverdn hat am 24. Februar 2008 in der Volksabstimmung dem Erwerb eines
Miteigentumsanteils am Stadion Torfeld Siid fiir 17 Mio. Franken mit einer 2/3 Ja-Mehrheit
zugestimmt. Projektentwicklerin und designierte Bauherrin ist die HRS Real Estate AG,
Frauenfeld. Am 26. Mai 2014 konnte der Stadtrat endlich die Baubewilligung fiir das Stadion
erteilen, nachdem zuvor von einer Stadiongegnerschaft die Planung Torfeld Siid mit Fussball-
stadion bekdmpft und von einem beschrinkten Kreis von Personen Rechtsmittel gegen die
Nutzungs- und die Sondernutzungsplanung gefiihrt worden waren.

Die Baubewilligung ist nach wie vor nicht rechtskréftig, weil ein Anwohner Beschwerde ge-
gen die Baubewilligung fithrt. Das Verfahren liegt vor Verwaltungsgericht, das kiirzlich die
formellen Begehren in einem Zwischenentscheid abgewiesen hat. Dieser Entscheid ist beim
Bundesgericht angefochten worden. In der Hauptsache hat das Verwaltungsgericht iiber die
Beschwerde jedoch noch nicht entschieden.

2. Die ,,stidtische Strategie zur Realisierung des Fussballstadions‘*
Mit dem Begehren, der Stadtrat solle seine "Stadionstrategie" iiberarbeiten, zielt das Postulat
auf eine Abkehr von folgenden Beschliissen des Einwohnerrates und der Aarauer Stimmbiir-

gerschaft: Mit Beschluss vom 18. Juni 2007 hatte der Einwohnerrat einen Verpflichtungskre-
dit von 1,6 Millionen Franken abziiglich Beitrdgen Dritter von 600'000 Franken fiir die Pla-
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nung Torfeld Siid mit einem privat erstellten Fussballstadion fiir 10'000 Zuschauer/-innen und
einer Mantelnutzung (8'000 m® Einkaufen [davon 3'000 m® Quartierversorgung], 1'000 m’
Gastronomie, 1'000 m* Fitness, 2'000 m” Biiro, 5'000 m” Indoorsport [Rolling Rock usw.],
2'000 m* Sportverkauf) sowie fiir die Projektleitung und den Aufbau der Stadiontrigerschaft
und der Stadionbetriebsgesellschaft gesprochen.

Am 21. Oktober 2007 haben die Stimmberechtigten in der durch das Referendum notwendig
gewordenen Volksabstimmung den Beschluss des Einwohnerrates mit 4'463 Ja- zu 2'185
Nein-Stimmen bestitigt. Darauthin haben der Einwohnerrat am 10. Dezember 2007 und der
Aarauer Souverdn am 24. Februar 2008 den finanziellen Beitrag an eine Infrastruktur zugesi-
chert, die von verschiedenen weiteren Bestellern und Mittridgern zu finanzieren ist. Die Stadt
hat dariiber hinaus die Stadion Aarau AG gegriindet. Deren Aufgabe ist es, geméss Einwoh-
nerratsbotschaft vom 19. November 2007 und geméss der Volksabstimmung vom 24. Februar
2008, die Tragerschaft des kiinftigen Stadions aufzubauen und dafiir zu sorgen, dass die Be-
stellung im Rahmen der kiinftigen Gesamtanlage entsprechend den Abmachungen ausgefiihrt
wird.

Die finanziellen Risiken, die Rahmenbedingungen und verschiedenen Szenarien, wie sie der
Postulant dargestellt haben mdchte, waren schon in der Einwohnerratsbotschaft vom 19. No-
vember 2007 aufgefiihrt. An dieser Darstellung hat sich grundsétzlich nichts geéndert, an der
Konkretisierung des Projektes jedoch einiges.

Durch Einwendungen und Beschwerden im Planungsverfahren (die letzte Beschwerde ist seit
25. April 2013 rechtskriftig erledigt) und auch gegen die Baubewilligung des Stadions mit
Mantelnutzung (die letzte ist nach wie vor hidngig) ist sehr viel Zeit verstrichen und sind hohe
Kosten angefallen. Der Stadtrat legt dem Einwohnerrat daher nachfolgend den aktuellen
Stand der Bau- und Betriebsvorbereitungen sowie der Chancen und Risiken zur Kenntnis-
nahme und zur Beurteilung des vorliegenden Begehrens detailliert dar.

2.1 Eigentumsverhiiltnisse und sachenrechtliches Konstrukt

Die fiir den Stadionneubau mit Mantelnutzungen erforderlichen Grundstiicke im Ostlichen
Bereich des Gebiets Torfeld Siid sind seit 2007 sukzessive alle von der HRS AG im Vertrau-
en auf die Realisierung des geplanten Vorhabens erworben worden. Die einzelnen Parzellen
wurden grundbuchlich vereint und daran wird fiir das Stadion Miteigentum begriindet werden.
Die Miteigentiimergemeinschaft auf dem Baufeld 5 (Stadion mit Mantelnutzung) wird aus
den 4 Nutzungseinheiten Stadion, Parking, Verkauf und Dienstleistungen bestehen, wobei die
Stadt einzig am Stadion beteiligt sein wird. Dieses befindet sich (vereinfacht dargestellt) auf
dem Verkaufs- und Dienstleistungsgeschoss, quasi als ,,Stadion-Schiissel”. Die Wertquoten
der Miteigentumsanteile werden nach den Baukosten bemessen, so dass sich der Miteigen-
tumsanteil des Stadions auf ca. 20-25% belaufen diirfte. Fiir ihre Kernbereiche sind die ein-
zelnen Miteigentliimer/-innen je alleine verantwortlich. Fiir die gemeinschaftlichen Bereiche
werden die Verantwortlichkeiten in einer Nutzungs- und Verwaltungsordnung geregelt, die
zwischenzeitlich im Entwurf vorliegt. Diese fortgeschrittene Arbeit kann nach Rechtskraft der
Baubewilligung abgeschlossen werden, ebenso der Kaufvertrag.

Das separate Wohn-/ Gewerbegebdude an der Florastrasse (Baufeld 8) wird nicht in die Mit-
eigentiimergemeinschaft einbezogen, sondern auf eine eigens ausgeschiedene Parzelle ge-
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stellt. Die Abhdngigkeiten zum Stadion mit Mantelnutzungen (z. B. Parkierung) werden mit-
tels Dienstbarkeiten geregelt.

Die am 2. Juli 2008 gegriindete Stadion Aarau AG kauft nach der Fertigstellung den schliis-
selfertigen Miteigentumsteil des Fussballstadions von der Erstellerin HRS AG, die das Ent-
wicklungsrisiko tragt. Dieser Immobilienerwerb untersteht nicht dem 6ffentlichen Beschaf-
fungswesen. Der Vorvertrag zu eben diesem Kaufvertrag iiber den Miteigentumsanteil des
Fussballstadions bildete den primidren Gegenstand der Einwohnerratsbotschaft vom 19. No-
vember 2007.

2.2 Die Trigerschaftsstruktur des Fussballstadions

Bereits in der Botschaft vom 21. Mai 2007 und auch in der Abstimmungszeitung flir die Ab-
stimmung vom 21. Oktober 2007 wurden die Trigerschaftsstrukturen beschrieben. Diese
Aussagen gelten noch immer. Die nachstehenden Ausfithrungen beschrinken sich auf das
Wesentliche, wobei Abbildung 1 eine Ubersicht gibt, die in ihrer Struktur nach wie vor ver-
folgt wird.

Offentlich-
keit / FCA

Stadicn Aarau AG

bis zur Griindu1 g vertreten durch EWG

Vorvertrag Kauf Miteigentums-
Anteil StadionFr. 36 Mio.

Abbildung 1 Trigerschaftsstruktur Stadion

Der rote Pfeil symbolisiert den Vorvertrag zwischen der Stadt und der HRS AG, der nach der
zustimmenden Volksabstimmung vom 24. Februar 2008 rechtskriftig wurde und inzwischen
mehrmals verldngert werden musste. Darin wurden auch folgende Eckwerte geregelt:

- Beitrag der Stadt an die Stadionfinanzierung von Fr. 17 Mio.

- Beitrag der HRS AG an die Stadionfinanzierung von Fr. 5 Mio.

- Kaufpreis flir den Miteigentumsanteil Stadion von Fr. 36 Mio.

Die schwarzen Pfeile stehen fiir die weiteren, nach Rechtskraft der Baubewilligung und des
Bauentscheides noch abzuschliessenden Vertrige:

- den Kaufvertrag iiber den Miteigentumsanteil Stadion zwischen der Stadion Aarau AG und
der HRS AG (wobei der Kaufpreis von Fr. 36 Mio. 2008 fixiert wurde),
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- den Vertrag zwischen der Stadion Aarau AG und der Stadt Aarau iiber die Modalititen des
Finanzierungsbeitrages (wobei dessen Hohe von Fr. 17 Mio. 2008 fixiert wurde),

- die Vertrage zwischen der Stadion Aarau AG und den weiteren Geldgebern Kanton Aar-
gau, Ortsbiirgergemeinde Aarau und Offentlichkeit / FC Aarau iiber die Finanzierungsbei-
triage.

Weil die Gestehungskosten fiir das Fussballstadion durch die beschwerdebedingten Verzoge-
rungen heute einiges hoher liegen diirften, werden nach Rechtskraft der Baubewilligung Kos-
ten, Finanzierung und Finanzierungsanteile im definitiven Kaufvertrag neu festzulegen sein.
Das Fussballstadion ist sachenrechtlich ein ausgeschiedener Miteigentumsanteil am Gesamt-
objekt Stadion mit Mantelnutzungen. Kduferin und dann Eigentiimerin dieses Miteigen-
tumsanteils wird gestiitzt auf die Volksabstimmung vom 21. Oktober 2007 die Stadion Aarau
AG sein. Bis heute ist die Stadion Aarau AG nur minimal kapitalisiert (Fr. 100'000) und allein
im Eigentum der Einwohnergemeinde. Nach Baubeginn und bis zur Fertigstellung des Stadi-
ons wird das Aktienkapitel unter Beriicksichtigung von rechtlichen und steuerlichen Aspekten
bis auf die Zielgrosse von voraussichtlich mehreren Millionen Franken erhoht werden.

2.3 Risiken fiir die Stadion Aarau AG

Die finanziellen Beteiligungen von Stadt Aarau, Kanton Aargau, Ortsbiirgergemeinde Aarau,
der HRS AG und von Dritten fliessen nach Baubeginn entweder in der Form von Aktienkapi-
tal oder von zinslosen, nicht riickzahlbaren Darlehen in die Stadion Aarau AG und dienen
dem Erwerb des Miteigentumsanteils am Fussballstadion. Mit der vorgeschlagenen klaren
Trennung der Stadioneigentiimerin (Stadion Aarau AG) von der Betriebsgesellschaft (Stadion
Aarau Betriebs AG) und vom FC Aarau (FC Aarau AG) lassen sich die Risiken fiir die Stadi-
oneigentiimerin flir den Fall einer ldngeren sportlichen Durststrecke oder finanzieller Engpés-
se reduzieren. Auch konnen diverse Eventnutzungen den Ertrag verbessern und Risiken mil-
dern. Sollte es letztlich (nach uniiberwindbaren Schwierigkeiten der Betriebsgesellschaft und
des FCA) trotzdem zu einem Konkurs der Stadion Aarau AG kommen, wiirde das Stadion in
die Konkursmasse fallen und dort einen erheblichen Sachwert darstellen. Es wiirde vom
Meistbietenden erworben werden kdnnen. Im schlimmsten Fall kdme es fiir sdémtliche Eigen-
tiimer zu einem Totalverlust ihrer Anteile am Aktienkapital und an den Darlehen. All diese
Risiken waren schon in der Einwohnerratsbotschaft vom 19. November 2007 beschrieben und
bestehen auch bei jeder anderen Stadiontrégerschaft.

2.4 Vertragsrechtliche Situation

Die Essentialia des mehrmals verldngerten Vorvertrages setzen die Inhalte der Stadionstrate-
gie um, wie sie in der Einwohnerratsbotschaft vom 21. Mai 2007 beschrieben ist. Der Vorver-
trag kann wie folgt kommentiert werden:

Nach wie vor liegt die Realisierung eines Fussballstadions mit Mantelnutzungen im Interesse
der HRS AG, die bis heute selber nicht nur in den Erwerb der Grundstiicke, sondern auch in
die Projektentwicklung sehr viel vorinvestiert hat.

Das Kaufsobjekt ist definiert als ein Super League-taugliches Fussballstadion mit 10'000

Sitzplitzen gemdss Typus A-plus, entsprechend den Anforderungen des Schweizerischen
Fussballverbandes (SFV) gemadss separatem Projektbeschrieb und Projektplédnen, sachenrecht-
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lich ausgestaltet als Miteigentumsanteil, zusammen mit den Mantelnutzungs-Eigentiimern,
erstellt auf verschiedenen, noch nicht entsprechend dem Bauvorhaben ausparzellierten Grund-
stiicken.

Der Vorvertrag beinhaltet jedoch auch die Option, statt eines Stadions geméss Typus A-plus
ein fiir die Aarauer Bediirfnisse spezifisch definiertes Stadion zu erwerben. Dessen Raumpro-
gramm liegt zwischen den Typen A und A-plus gemiss SFV (Stadionkatalog, vgl. Aktenauf-
lage) und schafft optimale kommerzielle und funktionale Voraussetzungen fiir den Spiel- und
zusitzlich auch den Trainingsbetrieb (1. Mannschaft und U21-Mannschaft). Im Gegenzug
wird auf die vom FC Aarau nicht benétigten Rdume und Einrichtungen verzichtet. Ausgehend
vom Stadionkatalog des Schweizerischen Fussballverbandes wurde das Kaufsobjekt im Pro-
jektbeschrieb funktional definiert. Fiir das Stadion geméss Typus A-plus und die Option wur-
den die erforderlichen Raume bzw. Raumgruppen aufgelistet sowie ihr Ausbaugrad und Aus-
baustandard festgelegt. Ergdnzend wurden technische Konzepte, Materialisierungen und Qua-
litdten vereinbart.

Die Projektplidne entsprechen dem aktuellen Projektstand, wurden mehrmals iiberarbeitet und
sind nach wie vor realisierbar. Projektinderungen miissen aufgrund des Bearbeitungsstandes
und der langjdhrigen Rechtsmittelverfahren vorbehalten bleiben.

Die Baubewilligung wurde fiir ein Stadion gemiss Typus A-plus erteilt.
2.5 Aktueller Stand der Arbeiten

Obschon die Realisierung des Stadions wegen der Beschwerdefiihrung mit hohen Kostenfol-
gen leider immer wieder verzogert wird, werden von HRS und der Stadion Aarau AG die
Vorbereitungen fiir den Bau vor dem Hintergrund des demokratisch legitimierten Auftrags so
weit wie moglich vorangetrieben. Das sachenrechtliche Konzept (Parzellierungen, Dienstbar-
keiten) ist entworfen. Die Nutzungs- und Verwaltungsordnung als wesentliche Unterlage fiir
den Kaufvertrag ist in Ausarbeitung und aktuell in Beratung. Damit soll sichergestellt werden,
dass nach (bald erhoffter) Rechtskraft der Baubewilligung innert 2 Jahren mit dem Bau be-
gonnen werden kann.

3. Zu den Begehren des Postulats

Aus den vorstehenden Darlegungen ergibt sich, dass zahlreiche Hypothesen des Postulanten
nicht zutreffen und die durch mehrfache Beschliisse des Souverins bestitigte Strategie der
Stadt nach wie vor giiltig und richtig ist. Weder steht ein ,,Ausstieg des Investors‘‘ zur Debat-
te noch fehlt es am Interesse an den Ladenflichen. Der Stadtrat (und die HRS AG) teilt die
Darlegungen und Sichtweisen des Postulanten in den Begriindungen nicht. Sie treffen in kei-
nem Punkt zu. Aus folgenden Griinden verzichtet der Stadtrat auf die Widerlegung jeder ein-
zelnen Begriindung:

- In der Vergangenheit, in den verschiedensten Vorlagen an den Einwohnerrat und mit vor-
stehender Darstellung des aktuellen Planungsstandes sind die Sachlage und der Stand der
Dinge stets ausfiihrlich dargelegt worden.

- Trotz der beschwerdebedingten Verzogerung hat sich an der Sachlage grundsétzlich nichts
gedndert.
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- Es liegen keine neuen Erkenntnisse vor.

Was die Forderung einer Trennung und Wahrnehmung der Funktionen "Baubewilligungsbe-
horde" und "Bauherrenvertretung" angeht, ist darauf zu verweisen, dass die hochsten Gerich-
te schon mehrfach festgehalten und immer wieder bestétigt haben, dass es in unserem
Staatswesen systemimmanent ist, dass dffentliche Bauherrschaften auf Gemeindeebene sich
selber Baubewilligungen erteilen miissen. In der Entscheidvorbereitung und Antragstellung
sind die Funktionen nur auf Verwaltungsebene trennbar und werden innerhalb des Stadtbau-
amts auch getrennt.

4. Schlussbemerkung
Der Stadtrat sieht die Stadion Aarau AG durch die vergangenen Einwohnerrats- und Volks-

entscheide legitimiert und beauftragt, als Triagerschaft die Interessen der Stadt flir das Stadion
ganzheitlich zu vertreten.

Aus vorstehenden Erwigungen stellt der Stadtrat wie folgt
Antrag:
Der Einwohnerrat moge das Postulat Markus Hutmacher geméss den vorstehenden Darlegun-
gen nicht liberweisen.
Mit freundlichen Griissen

IM NAMEN DES STADTRATES
Die Stadtprdsidentin ~ Der Vize-Stadtschreiber

Jolanda Urech Stefan Berner

Verzeichnis der aufliegenden Akten:
- Bericht und Antrag an den Einwohnerrat vom 19. November 2007
- Botschaft zu den Urnenabstimmungen vom 24. Februar 2008
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