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Bericht und Antrag an den Einwohnerrat

Wohnbaugenossenschaft Goldern: Neufassung Baurechtsvertrag - Geneh-
migung

Sehr geehrte Frau Présidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

In den Jahren 1958 und 1960 hat die Wohnbaugenossenschaft Goldern (WBG GOLDERN)
mit der Einwohnergemeinde Aarau je einen Baurechtsvertrag abgeschlossen und auf der be-
rechtigten Parzelle Nr. 3808 vier Mehrfamilienhéduser erstellt. Beide Baurechtsvertriage laufen
im Jahr 2038 ab.

In der Zwischenzeit sind die rund 55 jahrigen Mehrfamilienhéuser sanierungsbediirftig. Sie
vermdgen den heutigen Anforderungen beziiglich Hindernisfreiheit, Raumaufteilung, Woh-
nungsmix, sanitdre Anlagen, Kiichen, Bader, usw. nicht mehr zu geniigen.

Die WBG GOLDERN hat daher die Moglichkeit von Ersatzneubauten gepriift. Eine Investiti-
on im erforderlichen Umfang bedingt zur Amortisation aber zwingend einen lingeren zeitli-
chen Horizont, als die noch ausstehenden 24 Jahre. Aus diesem Grund hat die WBG GOL-
DERN den Stadtrat ersucht, die beiden Baurechtsvertrége durch einen neuen Vertrag mit einer
neuen Laufzeit von wiederum 80 Jahren abzuldsen.

In der Folge hat der Stadtrat die Vertragsbedingungen mit der WBG GOLDERN neu ausge-
handelt und den Baurechtsvertrag unter dem Vorbehalt der Zustimmung durch den Einwoh-
nerrat unterzeichnet. Der Einwohnerrat wird mit dieser Vorlage ersucht, dem Vertrag die vor-
behaltene Genehmigung zu erteilen.

1. Ausgangslage

Mit Baurechtsvertrag vom 11. Februar 1958 wurde der WBG GOLDERN an einer Fliche von
6497 m” ein selbststindiges und dauerndes Baurecht bis zum Jahr 2038 eingeriumt. Am
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2. Mirz 1960 wurde der WBG GOLDERN eine weitere Fliche von 2648 m® zur Verfiigung
gestellt und ebenfalls bis zum Jahr 2038 im Baurecht abgegeben.

Zwischenzeitlich wurden die beiden Baurechtsparzellen zusammengelegt. Aus diesem Grund
bestehen nun auf der vereinigten Parzelle 3808 zwei selbststindige und dauernde Baurechte
mit einer Fliche von Total 9145 m’. Die neue, nachvermessene Grundstiicksfliche betrigt
aktuell 9143 m’. Sie dient somit heute als Basis fiir die Baurechtsfliche.

Auf den beiden Baurechtsgrundstiicken stehen insgesamt vier Mehrfamilienhduser und zwei
Garagen. Die Bauten stammen aus den sechziger Jahren und sind beziiglich Warmedimmung,
Wirmetechnik, Raumaufteilung und Hindernisfreiheit etc. nicht mehr auf dem heutigen
Stand. Aus diesem Grund beabsichtigt die WBG GOLDERN, in den nichsten Jahren die be-
stehenden Bauten zuriickzubauen und durch neue Mehrfamilienhduser zu ersetzen. Es soll
eine Arealiiberbauung realisiert werden. Die Bauausfiihrung erfolgt gestaffelt in den ndchsten
Jahren.

Die WBG GOLDERN hat die Einwohnergemeinde Aarau angefragt, ob im Hinblick auf die
Realisierung der Ersatzneubauten die Dauer der bestehenden Baurechtsvertrige verlingert
werden konnte. Der Stadtrat hat in der Folge beschlossen, dass die beiden Baurechtsvertrige
auf der Basis eines neuen Musterbaurechtsvertrages auf eine Dauer von 80 Jahren neu abge-
schlossen werden konnen, da mit dieser Massnahme kostengiinstiger Wohnraum und die mit
§§ 10 a - 10 ¢ GO angestrebten Nachhaltigkeitsziele gefordert werden. Da kiinftig die ganze
Parzelle 3808, wie bisher, der WBG GOLDERN iiberlassen wird, werden die beiden selbst-
standigen und dauernden Baurechte zu einem Baurecht vereinigt.

Die WBG GOLDERN wurde 1957 von engagierten Bundesangestellten (Angestellte der
SBB, Post, Telefon, Telegraf [PTT]) gegriindet. Die ersten drei Hiuser stehen an der General
Guisanstrasse 14-24. Ein weiteres Haus kam 1961 an der General Guisanstrasse 10/12 dazu.
Die Nachfrage nach gutem, bezahlbarem Wohnrau riss nicht ab, so dass sich die Genossen-
schafter 1966 entschlossen, ein weiteres Haus an der General Guisanstrasse 54-58 zu erstel-
len. Insgesamt stehen bis dato 72 Wohnungen in der WBG GOLDERN zur Verfiigung. Im
Vergleich mit anderen Genossenschaften in und um Aarau gehort die WBG GOLDERN zu
den kleineren Genossenschaften. Trotzdem funktioniert sie sehr gut und erhdlt wochentlich
Anfragen von Interessierten. Die Wohnlage direkt am Waldrand, die Néhe des Kindergartens
und der Bushaltestelle sind beliebt und begehrt. 2007 wurden die Statuten gedndert und die
Vermietung der Wohnung auch an Nicht- Bundesangestellte moglich gemacht. Die Miete von
Wohnungen in der Genossenschaft setzt den Beitritt als Mitglied der Genossenschaft voraus.
Es werden keine Wohnungen zu gewerblichen Zwecken vermietet. Die Mieter sind verpflich-
tet, selber in der von ihnen gemieteten Wohnung zu wohnen und dort zivilrechtlichen Wohn-
sitz zu haben.

Auszug aus den Statuten der WBG GOLDERN:
"ZWECK: Die Genossenschaft verfolgt den Zweck, in gemeinsamer Selbsthilfe und Mitver-
antwortung ihren Mitgliedern gesunden und preisgiinstigen Wohnraum zu verschaffen und zu

erhalten. Sie ist bestrebt Wohnraum fiir alle Bevolkerungskreise anzubieten, insbesondere
auch fiir Familien, behinderte und Betagte (soweit dies die vorhandenen Wohnverhdltnisse
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ermoglichen). Sie fordert das Zusammenleben im Sinne gesamtgesellschaftlicher Verantwor-
tung und gegenseitiger Solidaritdt."

2.  Vertragsmodalititen

Der Stadtrat hat mit der WBG GOLDERN die Vertragsmodalititen neu wie folgt festgelegt:

- Baurechtsdauer: 80 Jahre, das heisst bis zum 31.12.2098
- Baurechtsflidche: 9143 m?

- Baurechtszins:

- Verkehrswert: Fr. 600.--

- Basis-Landwert: Fr. 420.--

- Spezielle Vergiinstigungen der 6ffentlichen Hand: Fr. 40.--

- Massgeblicher Landwert fiir die Zinsberechnung Fr. 380.--

Der Basis-Landwert resultiert aus einem reduzierten Verkehrswert, der bei stiadtischen Bau-
rechtsverhéltnissen iiblich ist. Die Stadt bleibt Grundeigentiimerin und kann wéhrend der gan-
zen Baurechtsdauer zumindest einen Teil der Bodenwertsteigerung geltend machen.

Auf der Basis des massgeblichen Landwertes fiir die Zinsberechnung ergibt sich mit dem
neuen Baurechtsvertrag ein Baurechtszins von jihrlich Fr. 86'858.50.

Der heute noch geltende Baurechtszins mit einem Basis-Landwert von Fr. 325.-- pro m* soll
bis zum Datum der Rechtskraft der Baubewilligung fiir einen Ersatzneubau iiber die erste
Teilflache des Baurechts, spdtestens jedoch bis zum 30. Juni 2018, weiterhin zur Anwendung
gelangen. Ab diesem Zeitpunkt gilt der neue Basis-Landwert (Art. 16 des Baurechtsvertra-
ges). Aufgrund des zurzeit noch nicht genau bestimmten Beginns der neuen Baurechtsbedin-
gungen sieht der Vertrag den Ablauf des Baurechtsvertrags im Jahr 2098 vor.

Der vorliegende Baurechtsvertrag beinhaltet neu eine Klausel beziiglich Energieversorgung
und Bauweise. Diese Klausel ist gestiitzt auf den Energierichtplan der Stadt neu eingefiihrt
worden und zielt auf eine zeitgeméasse energetische Bauweise ab.

Der Vorstand der WBG GOLDERN hat den vorliegenden Vertrag gepriift. Die Genehmigung
des Vertrages erfolgte anldsslich der Generalversammlung im April 2014. Anschliessend ist
der Vertrag unter dem Vorbehalt der Genehmigung des Einwohnerrates durch beide Parteien
unterzeichnet worden.

3.  Schlussbemerkungen
Mit der Abgabe von Land und Baurecht unterstiitzt der Stadtrat unter anderem auch die Er-
stellung von kostengiinstigen Mietwohnungen, indem er entsprechend Baulandflichen zur

Verfligung stellt. Die WBG GOLDERN hat seit iiber 50 Jahren Bestand. Die Mietpreise der
Genossenschaftswohnungen sind moderat. Der Stadtrat hat daher das Ansinnen der Wohn-
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baugenossenschaft von Anbeginn weg unterstiitzt und sich flir einen Neuabschluss des Bau-
rechtsvertrages ausgesprochen.

Der vorliegende Baurechtsvertrag weist einen filir die Zinsberechnungen zu Grunde liegenden
Landwert von Fr. 380.-- auf. Er liegt daher um ca. Fr. 30.-- bis Fr. 60.-- pro m” hoher als die
momentan laufenden Vertrdge. Alle 10 Jahre werden der Baurechtszins jeweils neu beurteilt
bzw. die entsprechenden Landwerte angepasst. In der Regel erfolgt eine Anpassung an die
Preisentwicklung der Konsumentenpreise, wobei aber auch Landwertsteigerungen mitberiick-
sichtigt werden.

Mit der Fliche von 9143 m” und einem massgeblichen Landwert von Fr. 380.00 ergibt sich
somit ein totaler Landwert von Fr. 3'474'340.--. Gemiss Gemeindeordnung der Einwohner-
gemeinde Aarau vom 23. Juni 1980 (Stand 1. Juli. 2013) verfiigt der Stadtrat iiber die Befug-
nis zum Abschluss von Vertrdgen iiber den Erwerb und die Verdusserung sowie die dienliche
Belastung von Grundstiicken, inbegriffen das Baurecht; der Entscheid ist endgiiltig, wenn das
Geschift weder das Verwaltungsvermogen betrifft noch den Betrag von 5'000'000 Franken
beim Erwerb und von 2'000'000 Franken bei der Verdusserung im Einzelfall iibersteigt.

Im vorliegenden Fall ist mit der Abgabe im Baurecht das Land fiir 80 Jahre dem Einfluss der
Stadt als Grundeigentiimerin entzogen. Der Fall ist daher praktisch einem Verkauf gleichzu-
stellen und somit dem Einwohnerrat zur Genehmigung zu unterbreiten.

Der Stadtrat stellt dem Einwohnerrat wie folgt

Antrag:

Der Einwohnerrat moge den Baurechtsvertrag zwischen der Wohnbaugenossenschaft Goldern

und der Einwohnergemeinde Aarau fiir die Baurechtsfliche von 9143 m2 (Parzelle 3808) mit
einer zusétzlichen Nutzfldche (Griinzone) genehmigen.

Mit freundlichen Grissen

IM NAMEN DES STADTRATES

Die Stadtprésidentin Der Stadtschreiber
Jolanda Urech Dr. Martin Gossweiler
Verzeichnis der aufliegenden Akten:
J Baurechtsvertrag vom 11. Februar 1958
. Baurechtsvertrag vom 2. Mirz 1960
J 2 Vereinbarungen zu Neufestsetzung der Baurechtzinsen vom 1. Oktober bzw. vom 13.
Oktober 2007

J Neufassung Baurechtsvertrag mit Wohnbaugenossenschaft Goldern vom 2. Juli 2014
J Protokoll der Wohnbaugenossenschaft Goldern vom 25. April 2014
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