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TEILANDERUNG NUTZUNGSPLANUNG TORFELD SUD,

STADION 2017

Das Wichtigste in Kiirze

Am 24. Februar 2008 haben die Aarauer Stimmbiir-
gerinnen und Stimmbiirger der Realisierung eines Super
League-Stadions mit max. 10’000 Besucherinnen und
Besuchern mit einer Kostenbeteiligung der Stadt von

17 Mio. Franken zugestimmt. Das Realisierungsmodell
basierte auf einer Querfinanzierung durch ein Einkaufs-
zentrum. Dieses Modell funktioniert infolge der langen
Rechtsmittelverfahren und aktuellen Marktlage gemadss
den Aussagen und Berechnungen der Projektentwick-
lerin heute nicht mehr. Der Detailhandel ist von einem
massiven Umsatzriickgang betroffen, die Ausgangslage
hat sich beziiglich der Querfinanzierung daher deutlich
verdandert.

Im Rahmen eines Workshopverfahrens wurde aufgrund
dieser neuen Situation geprift, ob sich die Konzeptidee
mit einer Querfinanzierung der fehlenden Mittel fur

das Fussballstadion via Wohnnutzungsflache umsetzen
lasst. Es ist vorgesehen, diese Wohnnutzung in vier Hoch-
hdusern unterzubringen.

Mit der Wohnnutzung und der dadurch angestrebten
sozialen Durchmischung im Areal soll aus dem Transfor-
mationsgebiet Torfeld Siid ein neues Aarauer Stadt-
quartier geschaffen werden. Die Stadt unterstiitzt aus
diesen Griinden und im Gesamtkontext der Aarauer
Stadtentwicklung die Suche nach einer neuen Losung fir
die Finanzierung des Stadions.

Die beantragte Konzeptanderung bedingt eine Anpassung
der Bau- und Nutzungsordnung, des Gestaltungsplanes
(inkl. Umweltvertraglichkeitsprifung) und eine erneute
Baubewilligung.

Neue planungs-
rechtliche Vorgaben
fur das Torfeld Sud

Querfinanzierung
via Wohnnutzungs-
flache

Soziale Durch-
mischung

Anpassungsbedarf



Im Wesentlichen beinhaltet die angestrebte Teildnderung Inhalt des

der Nutzungsplanung Torfeld Siid eine hohere Ausnut- neuen Konzepts
zung der Liegenschaften und eine deutliche Erhéhung des
Wohnflachenanteiles. Gleichzeitig wird die Verkaufsnut-

zung reduziert und den neuen Bedlirfnissen angepasst.

Angestrebt wird ein sozial gut durchmischtes und mit dem

taglichen Bedarf ausgestattetes Quartier mit Kindergarten,

Kita und Gemeinschaftszentrum, das auch die erhohten

okologischen Anforderungen erfillt (Autoreduktion, Ziele
2000-Watt-Gesellschaft, nachhaltige Energieversorgung).

Die Teilanderung basiert auf der Gesamtrevision der Separate Abstim-
stadtischen Bau- und Nutzungsordnung (BNO), die mung dber die Teil-
am 27. August 2018 vom Einwohnerrat beschlossen wurde. ~ anderung
Gegen diesen Beschluss des Einwohnerrates sind beim

Bundesgericht noch Stimmrechtsbeschwerden hangig,

weshalb der Beschluss des Regierungsrates tber die

Rechtskraft des Einwohnerratsbeschlusses vom 27. August

2018 noch aussteht. Auf die vorliegende Teilinderung hat

der Entscheid des Bundesgerichts jedoch keinen direkten

Einfluss. Das Bundesgericht hat den Beschwerden zu-

dem - soweit Uberhaupt beantragt — keine aufschiebende

Wirkung gewahrt. Die Krediterteilung fiir das Stadion und

die Teilanderung der Nutzungsplanung Torfeld Siid missen
unabhangig von der BNO dem Volk vorgelegt werden.

Bei einer Gutheissung der Beschwerden misste die BNO

(ohne die vorliegende Teilanderung) erneut publiziert und

eine neue Referendumsfrist angesetzt werden. Je nach

Entscheid misste die BNO vorgadngig auch nochmals dem
Einwohnerrat vorgelegt werden. Das bedeutet, dass eine

vom Volk beschlossene Teilanderung der Nutzungsplanung

Torfeld Sud und die Krediterteilung fiir das Stadion erst mit

der Inkraftsetzung der BNO wirksam werden.



Im April 2018 hiess der Stadtrat das Dossier «Teil-
anderung Nutzungsplanung Torfeld Siid, Stadion 2017»,
bestehend aus Teilinderung Bau- und Nutzungsordnung,
Synopse BNO, Planungsbericht, Mitwirkungsbericht und
Vorprifungsbericht zuhanden der 6ffentlichen Auflage
gut. Die offentliche Auflage fand vom 27. April bis zum
28. Mai 2018 statt.

Der Einwohnerrat hiess die Teilinderung von § 43
(Verkaufsnutzungen) und Anhang 2 (Torfeld Siid) der
Bau- und Nutzungsordnung mit 36 Ja gegen 8 Nein und
3 Enthaltungen gut. Er unterstellte diesen Beschluss auf
Antrag des Stadtrats einstimmig dem Referendum.
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Ausgangslage

Die vorliegende Teilanderung Nutzungsplanung ist das Resultat eines inten-
siven Prozesses. Er erfolgte unter dem Aspekt der stadtebaulichen und
gesellschaftlichen Entwicklung. Die Uberpriifung im Workshopverfahren hat
aufgezeigt, dass die Nutzungsanderung im Torfeld Sid insgesamt positive
Auswirkungen auf die gesamte Stadtentwicklung von Aarau hat. Die neue
Nutzung fihrt zu weniger Fahrten des motorisierten Individualverkehrs und
beeintrachtigt die Einkaufsnutzung in der Innenstadt nicht. Mit der neuen
Wohnnutzung wird ausserdem ein zusatzliches Angebot an Wohnraum

zur Verfiigung gestellt. Durch die Wohnnutzung und die dadurch angestrebte
soziale Durchmischung im Areal wird aus dem Transformationsgebiet
Torfeld Sud ein neues Stadtquartier von Aarau.

Inhalte der Teilanderung

Im Wesentlichen beinhaltet die angestrebte Teilanderung eine hdohere Aus-
nutzung des Areals und eine deutliche Erhéhung des Wohnfldachenanteils in
diesem Gebiet. Nach Rechtskraft der Teildnderung der Bau- und Nutzungs-
ordnung (§ 43 und Anhang 2) ist es im Ostteil des Gebietes mdglich, anstatt
65’560 m? anrechenbare Geschossflache (aGF) neu 88°500 m? aGF (+35 %)

zu realisieren. Im Perimeter des gesamten Gestaltungsplanes Torfeld Sud
bedeutet dies einen Flachenzuwachs von 16 %. Eine Verdichtung ist aus stad-
tischer Sicht an diesem Standort, aufgrund der hohen Standortgunst, nach-
vollziehbar und erwiinscht.

Die Wohnflache wird insgesamt von urspriinglich 43’120 m? aGF (30 % der
gesamten rechtskraftigen aGF) auf 106’745 m? aGF (63 % der gesamten neuen
aGF) zunehmen, sofern der rechtliche Spielraum in dieser Hinsicht vollstdandig
ausgenutzt wird.

Gleichzeitig soll die Verkaufsnutzung in § 43 so angepasst werden, dass
im Ostbereich Torfeld Siid max. 2’000 m? Nettoladenflache und im Westbe-
reich des Pflichtgestaltungsperimeters Torfeld Stid 600 m? pro Betrieb zu-
lassig sind.
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Die Realisierung des Wohnanteils an diesem Ort ist an Voraussetzungen
gebunden, welche im Rahmen der Projektentwicklung besonders beachtet
werden missen (Wirtschaftlichkeit, Etappierbarkeit, Lairmschutz, Freiraum-
angebot, Vielfalt im Wohnraumangebot, Infrastruktur wie z.B. Einkauf).

Die Qualitatsanforderungen sind in den Zielen im Anhang 2 der Bau- und
Nutzungsordnung festgehalten und missen im Gestaltungsplan und Baubewil-
ligungsverfahren nachgewiesen werden. Die neu angestrebte Reserveflache
fliir Wohnflachen, bezogen auf das gesamte Stadtgebiet, bleibt innerhalb der
Zielvorstellung des Raumentwicklungs-Leitbildes (REL).

Der Bedarf an Schulraum und an Raumen fir die Tagesstrukturen wurde im
Rahmen der Planung ermittelt und mit den zustandigen Behorden abge-
sprochen. Flachen fiir Kindergarten, Kindertagesstiatten und Gemeinschafts-
zentrum usw. sind auf dem Areal vorgesehen.

Als zusatzliche positive Aspekte aus den planerischen Vorgaben resultieren
auch die Reduktion des motorisierten Individualverkehrs infolge des
Wegfalls des Einkaufszentrums und ein Beitrag zur Umsetzung der Ziele der
2000-Watt-Gesellschaft.



Stadion und Querfinanzierung mit Hochhausern

Eine Querfinanzierung mit einer Wohnnutzung ist an diesem Standort mog-
lich, da das Stadion von grossem offentlichem Interesse ist und dessen Finan-
zierung die angestrebte Wohnnutzung erfordert. Dies halt auch die Abteilung
Raumentwicklung im Vorprifungsbericht fest. Es handelt sich beim Torfeld
Siud um einen wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkt von kantonaler
Bedeutung, wo ansonsten mehrheitlich Arbeitsnutzungen vorgesehen sind.
Daher ist in der Teilanderung der BNO festgehalten, dass die neu angestrebte
Geschossflache und die Wohnnutzung nur unter der Bedingung moglich sind,
dass das Stadion vorher oder gleichzeitig realisiert wird.



Workshopverfahren und regionale Abstimmung

Zur Uberpriifung, ob das wirtschaftlich begriindete Bauvolumen vor Ort
maoglich ist, wurde auf Kosten der Grundeigentiimerin HRS ein Testplanungs-
verfahren durchgefihrt. Im Rahmen von vier Workshops wurde Uberpruft,
ob die Rahmenbedingungen (Stadtebau, Freiraum, Nutzungsmix, Larm,
Verkehr, Beschattung, Storfall) an diesem Standort das erforderliche Bau-
volumen fir die Querfinanzierung des Stadions zulassen. Das aus diesem
Prozess resultierende Richtprojekt bildet die Grundlage fiir die Teilanderung
Nutzungsplanung Torfeld Siid und den folgenden Gestaltungsplan mit Um-
weltvertraglichkeitspriifung.

Die Gemeinde Buchs war im Beurteilungsgremium am Workshopverfahren
beteiligt. Zudem hat sich die Gemeinde Buchs im Rahmen der Mitwirkung wie
auch der o6ffentlichen Auflage positiv zum Vorhaben gedussert. Die Auswir-
kungen auf den Verkehr in der Gemeinde Buchs sind mittels der vorgesehenen
Massnahmen minimiert.

Der Planungsverband aarau regio unterstiitzt das Vorhaben ebenfalls.
Im regionalen Hochhauskonzept ist das Torfeld Sud als potentielles Gebiet
fiir Hochhauser aufgefiihrt.



Planungsrechtliches Vorgehen

Das planungsrechtliche Vorgehen beinhaltete im Jahr 2017 in einem ersten
Schritt die Durchfiihrung einer 6ffentlichen Mitwirkung und die Vorprifung
durch den Kanton. Im Friithjahr 2018 erfolgte die 6ffentliche Auflage der
Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung, der Synopse BNO, des Planungs-
berichts, des Mitwirkungsberichts und des Vorprifungsberichts des Kantons.
Wahrend der Auflagefrist gingen beim Stadtrat 7 Einzeleinwendungen,

2 Sammeleinwendungen und eine nicht als Einwendung titulierte Eingabe des
Gemeinderates Buchs ein. Die Einwendungsverhandlungen fanden im
August/September 2018 statt. Die Einwendenden verlangten vor allem Punkte,
welche in den nachgelagerten Verfahren (Gestaltungplanverfahren und
Baubewilligungsverfahren) behandelt werden mussen. Die Einwendungen
hatten daher keine Anderungen im Dossier zur Folge und wurden vom Stadt-
rat Entscheid vom 23. September 2019 abgelehnt.

Stadtrat und Einwohnerrat halten es fiir zweckmassig, die Vorlage der Urnen-
abstimmung zu unterstellen, da sich die Bedingungen (Anderung der Quersub-
ventionierung durch Hochhauser) im Torfeld Siid wesentlich verandert haben
und das Gebiet unter grossem offentlichen Interesse steht.



Anpassung Gestaltungsplan

Um im Zeitpunkt der Abstimmung eine konkrete Aussage zur Ausgestaltung
des Quartiers machen zu kénnen, wurde die Anpassung des Gestaltungsplans
vorgezogen.

Die offentliche Auflage erfolgte vor den Sommerferien 2019. Innert dieser
Frist gingen 2 Einzeleinwendungen, eine Sammeleinwendung mit 157 Unter-
zeichnenden und eine nicht als Einwendung bezeichnete Eingabe ein. Die
Einwendungsverhandlungen werden erst nach der Volksabstimmung durch-
gefihrt.
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Beratung im Einwohnerrat

Der Einwohnerrat hat an seiner Sitzung vom 26. August 2019 die Teildnde-
rung von § 43 (Verkaufsnutzungen) und Anhang 2 (Torfeld Suid) der Bau- und
Nutzungsordnung vom 27. August 2018 mit 36 Ja gegen 8 Nein und 3 Ent-
haltungen gutgeheissen. Er unterstellte diesen Beschluss auf Antrag des Stadt-
rats einstimmig dem Referendum.

Die von Seiten eines Einwohnerrats eingebrachten Teilrlickweisungsantrage
wurden alle abgewiesen. Es ging ihm dabei um die Reduktion der Parkplatz-
zahl, die Begriinung der Fassaden von der zweiten bis zur vierten Etage,

die Schaffung einer hochstehenderen Begriinung statt Tiefgaragen, die
Verwendung der Dachflachen fiir die Produktion von Solar- und Windenergie
sowie den Bau einer fahrradfreundlichen Passerelle mit Rampen.

Weitere kritische Stimmen richteten sich gegen die stadtebauliche Qualitat.

Schliesslich war man sich einig, dass ein aus Mitteln der 6ffentlichen Hand
finanziertes Stadion auf 6ffentlichem Grund ohne Querfinanzierung weit
teurer zu stehen kdame. Der Stadtrat geht davon aus, dass die Aarauer Bevol-
kerung fur das Stadion nicht mehr als 17 Mio. CHF zu zahlen bereit ist.

Ein Stadion ohne Querfinanzierung ist daher kaum realisierbar. Zudem wurde
darauf verwiesen, dass die Nutzungsplanungsanpassung nur mit einem
gebauten Stadion zum Tragen kommt. Die Investorin steht daher gegeniiber
der Stadt in Pflicht.



Antrag

Stadtrat und Einwohnerrat beantragen den Stimmberechtigten, die Teildnde-
rung von § 43 (Verkaufsnutzungen) und Anhang 2 (Torfeld Sud) der Bau- und
Nutzungsordnung vom 27. August 2018 gutzuheissen.

Die Abstimmungsfrage lautet:

Wollen Sie die Teildnderung von § 43 (Verkaufsnutzungen) und Anhang 2
(Torfeld Siid) der Bau- und Nutzungsordnung vom 27. August 2018 gutheissen?



Teilanderung Bau- und Nutzungsordnung (BNO),
Einwohnerratsbeschluss vom 26. August 2019

§ 43 Verkaufsnutzungen

I Die Nettoladenflache wird nach einzelnen Betrieben oder nach Gebieten
gemass Abs. 2 — 4 beschrankt. Dienstleistungsbetriebe (insbesondere Gastro-
nomie) gelten nicht als Verkaufsbetriebe.

2 Die Nettoladenflache ist die dem Kunden zugangliche Flache (einschliesslich
Flachen fiir Gestelle, Auslagen, ladeninterne Zirkulationsflache usw., aber ohne
Flachen fiir die Verkehrserschliessung, Sanitarraume 0.4a.). Nicht einzelnen
Betrieben zugeordnete gebaudeinterne Erschliessungsflachen, die gleichzeitig
anderen Nutzungen dienen, sind nur zur Halfte als Nettoladenflache anrechen-
bar.

3 Die Nettoladenflache pro Betrieb bezieht sich auf den Einzelbetrieb, welcher

fir die Kunden tber keine gemeinsame Feinerschliessung und Parkierung mit

anderen Verkaufsbetrieben verfiigt. Soweit die Nettoladenflache nicht gemass

Abs. 4 pro Betrieb oder gebietsweise abweichend beschrankt ist, gilt eine

Beschrankung auf 500 m? pro Betrieb. Der Stadtrat kann zusatzliche Ausstel-

lungsflachen (innen und aussen) bewilligen.

“In folgenden Gebieten sind insgesamt hochstens folgende Nettoladenflachen

zuldssig:

a) Gebiet, begrenzt durch Graben — Vordere Vorstadt — Obere Vorstadt —
SBB-Geleise — Buchserstrasse — Bahnhofstrasse — Poststrasse — Laurenzen-
vorstadt: unbeschrankt;

b) Gebiet, begrenzt durch Girixweg — Tellistrasse — Zone ON (Telli): 10’000 m?
(Einkaufszentrum), davon 7’500 m? fiir Fachmarkte;

c) Pflichtgestaltungsplanperimeter Bahnhof Siid: 1’400 m?;

d) Pflichtgestaltungsplanperimeter Freiverlad: 10°000 m?, davon 3000 m? fir
Fachmarkte;

e) Pflichtgestaltungsplanperimeter Telli Ost: 1’500 m? pro Betrieb;
f) Pflichtgestaltungsplanperimeter Torfeld Nord: 1’500 m? pro Betrieb;

g) Ostbereich des Pflichtgestaltungsplanperimeters Torfeld Stid: max. 2’000 m?
Nettoladenflache;

h) Westbereich des Pflichtgestaltungsplanperimeters Torfeld Siid: 600 m? pro
Betrieb.



Planungsziele und Sondervorschriften fiir Pflichtgestaltungsplane
gemass §5 Abs. 1 und 2 BNO

Pflicht-
gestaltungs-
plan

Torfeld Sud

Ziele

Verdichteter Stadtteil

Zusatzliche Bauvolumen im Sinne
eines attraktiven Stadtraums

Ausscheidung angemessener
Freiflachen

Hochhduser als Akzente oder in
einem eigenstdndigen Cluster in
der Hohe differenziert

Mit strukturierten und moglichst
zusammenhdngenden Freirdumen
Aufenthaltsqualitat, Durchwe-
gung und Ubergang respektive
Anbindung zu den angrenzenden
Wohnquartieren schaffen

Vielfdltiges Wohnraumangebot
Sportlarm:

Zielvorgabe: Die Grundrisse der
Wohnungen sind mit dem Ziel

zu optimieren, dass bei jeder
Wohneinheit die Halfte der larm-
empfindlichen Raume nicht von
Sportlarmbelastungen tber den
Immissionsrichtwerten betroffen
sind.

Mindestanforderung: Samtliche
Wohneinheiten verfligen Uber
mindestens einen larmemp-
findlichen Wohnraum, an dem
die Immissionsrichtwerte des
Sportlarms an mindestens einem
Liftungsfenster eingehalten
werden.

Eisenbahnldarm:

Die Grundrisse der Wohnungen
sind so zu optimieren, dass jeder
larmempfindliche Wohnraum
tber ein Fenster beluftet werden
kann, bei dem die Immissions-
grenzwerte eingehalten sind.

Sicherheitsmassnahmen zur
Storfallvorsorge

Abweichungen von den Regelbaumassen

Generell im ganzen Gebiet
Geschosszahl frei.

Bereichsweise Festlegung der Nutzungsdichte mit
Ausniitzungs- oder Baumassenziffern oder mit Mantel-
linien sowie mit Gesamthohen.

Abweichungen fiir den Ostbereich des Pflicht-
gestaltungsplanperimeters:

Reservation fir ein Super League taugliches Stadion
fur hochstens 10’000 Besucher.

Gastronomie mit rund 1’000 m? anrechenbare Ge-
schossflache unter der Bedingung der Realisierung des
Stadions.

Definition der mit der Festsetzung des Stadions im
kantonalen Richtplan verbundenen Auflagen, z.B.
Anbindung an das stddtische Busnetz, lenkungswirk-
same Parkierungsbewirtschaftung, Moglichkeit der
Ausfahrdosierung, Verpflichtung der Grundeigentimer
zur Uberlassung von stadionfremden, nicht der Wohn-
nutzung gewidmeten Parkfeldern zur Doppelnutzung
fur Stadionveranstaltungen.

Max. anrechenbare Geschossflache von 88’500 m?
(inkl. Stadion und Gastronomie) unter der Bedingung,
dass das Stadion vorher oder gleichzeitig realisiert
wird.

Gewerbenutzung mit einem Anteil von mind. 20%
der anrechenbaren Geschossflache (inkl. Stadion und
Gastronomie).

Die Wohnnutzung ist autoreduziert zu realisieren.

Hochh&duser mit einer max. Gesamthgéhe First- und
Flachdach von 75 m.

Bei Bauten tiber 30 m Gesamthéhe und dazu gehdren-
den Sockelbauten ist das Erdgeschoss so auszubilden,
dass es publikumsorientierte Nutzung und 6ffentliche
Infrastruktur zuldsst, Wohnen ist erst ab dem 1. Ober-
geschoss moglich.

Es ist eine optimale Anbindung inklusive Durchgan-
gigkeit des Quartiers zu Fuss und mit dem Velo zu
gewadhrleisten und es sind geniigend grosse Freirdume
fur die Wohnnutzung vorzusehen.

Soweit mit der beabsichtigten Nutzung méglich, sind
die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft zu erfullen.
Abweichungen fiir den Westbereich des Pflicht-
gestaltungsplanperimeters:

Hochhduser mit einer Gesamthohe First- und Flach-
dach von 50 m innerhalb eines 100 m breiten Streifens
entlang der Industriestrasse.

Max. anrechenbare Geschossflache von 80°245 m2.
Ausscheidung eines 6ffentlichen Griin- und Freiraums.



In seinem Urteil vom 21. Mai 2019 kam das Bundesgericht
im Zusammenhang mit der Beurteilung einer Stimmrechts-
beschwerde eines Aarauer Stimmbiirgers zum Schluss,
dass die Volksabstimmung vom 24. Februar 2008 iber
einen Kredit von 17 Mio. Franken zur finanziellen Beteili-
gung der Stadt Aarau am Bau eines Fussballstadions

im Torfeld Sud das heutige Projekt nicht abdeckt. Aufgrund
dieser neuen Ausgangslage unterbreiten Stadtrat und
Einwohnerrat den Stimmbiirgerinnen und Stimmbdrgern,
parallel zur Vorlage lber die Teilinderung Nutzungspla-
nung Torfeld Sid, noch einmal die Frage der finanziellen
Beteiligung der Einwohnergemeinde Aarau am Kauf eines
Fussballstadions im Torfeld Sud. Der beantragte Kredit
beldauft sich unverdandert auf 17 Mio. Franken.

Die Stadt Aarau strebt nach wie vor den Erwerb eines Super
League-tauglichen Stadions fiir 10’000 Besucherinnen und
Besucher an, das durch die heutige Grundeigentiimerin
HRS Real Estate AG erstellt wird. Die von der Bauherrschaft
HRS Real Estate AG fiir das Fussballstadion mit der Landbe-
anspruchung im Torfeld Sud errechneten und verifizierten
Kosten belaufen sich aufgrund von neuen Vorgaben der
«Swiss Football League» und mit den Erfahrungen aus dem
Neubau des Fussballstadions in Thun auf rund 60 Mio.
Franken. Durch die 6ffentliche Hand und Private sollen

31 Mio. Franken finanziert werden. Der Kostenanteil der
Einwohnergemeinde Aarau betragt nach wie vor 17 Mio.
Franken. Die Kostendifferenz von rund 29 Mio. Franken
muss durch die Bauherrschaft mittels Querfinanzierung aus
den im Perimeter Torfeld Sid (Ost) befindlichen Grund-
stiicken erfolgen. Anstelle der urspriinglichen Mantelnut-
zung fur das Gesamtareal wurde daher ein neues Bebau-
ungskonzept mit vier Hochhausern erarbeitet.
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Bestatigung des
Kredits von 17 Mio.
Franken fur das Fuss-
ballstadion

Das gednderte
Bebauungskonzept
und dessen Finan-
zierung



Das neue Konzept im 6stlichen Teil des Torfeld Sid Abgestimmte
entspricht der mit dem Raumentwicklungskonzept (REL) raumliche Entwick-
und dem regionalen Hochhauskonzept von aarau regio lung
abgestimmten Gesamtstrategie fir die kiinftige raumliche

Entwicklung der Stadt Aarau.

Der Einwohnerrat hat an seiner Sitzung vom 26. August Beratung

2019 den Kredit von 17 Mio. Franken fiir die direkte im Einwohnerrat
oder indirekte Beteiligung der Einwohnergemeinde Aarau

am Kauf eines Fussballstadions im Torfeld Siid mit 38 Ja

gegen 6 Nein-Stimmen und 3 Enthaltungen gutgeheissen.

Der Beschluss untersteht dem obligatorischen Referen-

dum.



Am 24. Februar 2008 haben die Stimmbiirgerinnen und Stimmbirger der Stadt
Aarau den Beschluss des Einwohnerrates vom 10. Dezember 2007 Uber den
Vorvertrag vom 8. November 2007 zum Erwerb des Miteigentumsanteils Fuss-
ballstadion im Torfeld Siid fur 17 Mio. Franken genehmigt. Sie bewilligten damit
auch eine allfallige Beteiligung an der Eigentiimergesellschaft des Stadions.

Gleichzeitig wurde fir polysportive Mantelnutzungen im Fussballstadion Torfeld
Sud ein Rahmenkredit fur jahrlich wiederkehrende Mieten von 450’000 Franken
(indexiert, inkl. Mehrwertsteuer), zuzliglich Nebenkosten, bewilligt.

Am 13. Juni 2010 beschlossen die Stimmberechtigten die fiir die Realisierung
des Stadions mit Mantelnutzung erforderliche Zonenplananderung «Spezialzone
Torfeld Std» mit § 30*"BNO.

In der Folge wurde das Stadionprojekt weiter vorangetrieben. Die Stadt
grundete am 7. Juli 2008 die sich zu 100 % im Eigentum der Stadt befindenden
Stadion Aarau AG als Stadiontragerschaft. Aus wirtschaftlichen Griinden be-
schloss der Einwohnerrat im Friihjahr 2011, auf die Realisierung der polyspor-
tiven Mantelnutzung im Torfeld Sid zu verzichten.

Am 26. Mai / 30. Juni 2014 erteilte der Stadtrat der privaten Bauherrschaft HRS
Real Estate AG die Baubewilligung fur den Neubau eines Fussballstadions

mit kommerzieller Mantelnutzung sowie Nebengebaduden. Diese Baubewilligung
wurde am 18. Mai 2016 rechtskraftig. Noch vor Ablauf der zweijahrigen Frist
wurde mit ersten Bauvorbereitungsmassnahmen und Abbriichen begonnen.

Im Zusammenhang mit der Abklarung der Finanzierung und des Nutzerinte-
resses an den Mantelnutzungen in den Jahren 2015 und 2016 kam die Bauherr-
schaft zum Schluss, dass aufgrund der langen Verzégerungen des Baus durch
Rechtsstreitigkeiten und des verdnderten Marktes fiir Retail-Flachen, das ur-
springlich vorgesehene Projekt in der beabsichtigten Form nicht umsetzbar ist.
In Verhandlungen mit der Stadt wurde ein «Plan B» erarbeitet, der ein Stadion
komplett ohne Mantelnutzung, dafiir mit einer Querfinanzierung mittels vier
Hochhdusern mit Wohnen und Dienstleistungsnutzungen vorsieht.

Mit Urteil vom 21. Mai 2019 hat das Bundesgericht eine Stimmrechtsbeschwerde
eines Aarauer Stimmbiirgers vom 8. November 2017 gutgeheissen. Es kam

zum Schluss, dass die Volksabstimmung vom 24. Februar 2008 (iber einen
Kredit von 17 Mio. Franken zur finanziellen Beteiligung der Stadt Aarau am Bau
eines Fussballstadions im Torfeld Siid das heutige Projekt nicht abdeckt, wes-
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halb der Stadtrat den Stimmbdurgerinnen und Stimmbdrgern, parallel zur Vorla-
ge fur die Teildnderung Nutzungsplanung Torfeld Siid, die Frage der finanziellen
Beteiligung der Einwohnergemeinde Aarau am Kauf eines Fussballstadions im
Torfeld Sid erneut zum Entscheid unterbreitet.

""'.";““‘““I’ -— _‘:“'-....1'-‘ ‘ '-“"‘ 4;“ -
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. . .

Die Stadt Aarau strebt nach wie vor den Erwerb eines Super League-tauglichen
Stadions fur 10’000 Besucherinnen und Besucher an, das durch die Grund-
eigentimerin HRS Real Estate AG erstellt wird. Bei der Urnenabstimmung am
24. Februar 2008 ging man noch davon aus, dass das Stadion Kosten von
insgesamt 36 Mio. Franken verursachen wiirde. Aufgrund von neuen Vorga-
ben der «Swiss Football League» und den Erfahrungen insbesondere aus dem
Neubau des Fussballstadions in Thun hat die private Bauherrschaft HRS Real
Estate AG die Baukosten fiir ein Fussballstadion im Torfeld Siid neu berechnet.
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Diese belaufen sich insgesamt auf rund 60 Mio. Franken. Durch die 6ffentliche
Hand und Private sollen wie bisher 31 Mio. Franken finanziert werden. Die
geschatzten Baukosten von insgesamt 60 Mio. Franken sind durch ein unab-
hdngiges Baumanagementbiro auf ihre Richtigkeit hin Gberpriift worden.

Die Kostendifferenz von rund 29 Mio. Franken muss durch die Bauherrschaft
mittels Querfinanzierung aus den im Perimeter Torfeld Sud (Ost) befindlichen
Grundstiicken getragen werden. Diese Grundstlicke stehen im Eigentum der
HRS Real Estate AG. In der Vorlage fiir die Teildnderung Nutzungsplanung
Torfeld Sud, Stadion 2017, sind das gedanderte Bebauungskonzept mit Hoch-
hausern und das entsprechend nétige planungsrechtliche Vorgehen aufge-
zeigt. Sowohl die Teilanderung der Nutzungsplanung Torfeld Std wie auch die
Anderung des Gestaltungsplans lagen 6ffentlich auf und waren der Offentlich-
keit zugdnglich.

Das neue Konzept im Ostlichen Teil des Torfelds Sud entspricht der mit dem
Raumentwicklungskonzept (REL) und dem regionalen Hochhauskonzept ab-
gestimmten Gesamtstrategie fiir die kiinftige raumliche Entwicklung der Stadt
Aarau. Der zukilnftige Bedarf an Wohn- und Arbeitsflachen wird in der Stadt
Aarau in den sogenannten Transformationsgebieten Telli, Torfeld Sid und
Torfeld Nord weitgehend abgedeckt.
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Die Finanzierung des Fussballstadions mit der Landbeanspruchung im Torfeld
Sud soll neu wie folgt sichergestellt werden:

Einwohnergemeinde Aarau 17 Mio. Franken (wie bisher)
Ortsbhiirgergemeinde Aarau 6 Mio. Franken (wie bisher)
Kanton Aargau 6 Mio. Franken (wie bisher)
Mein Stadion GmbH 2 Mio. Franken (wie bisher private Dritte)

Grundeigentiimerin und Bauherrin 29 Mio. Franken (bisher 5 Mio. Franken)

Totalkosten 60 Mio. Franken

Die Ortsbiirgergemeinde Aarau kauft von der HRS Real Estate AG die Stadion-
parzelle mit 17°672m? und 137/1000 Anteil am Untergeschoss (100 Parkpladtze),
belastet mit einem unentgeltlichen Baurecht fiir das Stadion bis 31. Dezember
2098. Die Ortshirgergemeinde Aarau bezahlt der HRS Real Estate AG dafir
einen Kaufpreis von 6 Mio. Franken. Der Kaufvertrag wird der Ortsbiirgerver-
sammlung nach der Volksabstimmung vorgelegt.

Es ist beabsichtigt, dass die Einwohnergemeinde (17 Mio. Franken), der Kanton
(6 Mio. Franken) und die Mein Stadion GmbH (2 Mio. Franken) ihre Finan-
zierungsanteile an die Stadion Aarau AG (SAAG) Gberweisen und die SAAG

das Stadion von der HRS Real Estate AG fiir 25 Mio. Franken erwirbt (indirekte
Beteiligung der Einwohnergemeinde am Kauf).
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Die geplante Teilanderung der Nutzungsplanung regelt, dass die hohe Nut-
zungsdichte auf dem 6stlichen Teil des Torfeld Sud nur realisiert werden

kann, wenn das Fussballstadion vorher oder gleichzeitig realisiert wird. Fir
die Erstellung des Stadions ist die private Bauherrschaft darauf angewiesen,
dass die aufgezeigte Querfinanzierung aus dem Erlés der umliegenden Bauten
planungsrechtlich sichergestellt ist. Als Voraussetzung fir die Realisierung des
Stadions muss daher zwingend die Teilanderung der Nutzungsplanung Torfeld
Sid von den Stimmberechtigten gutgeheissen werden.

Sollte nur der Stadionkredit, nicht aber die Nutzungsplanung gutgeheissen
werden, wdre das Stadionprojekt an diesem Ort nicht realisierbar und es
musste ein neues Projekt an einem neuen Standort, mit Anpassung des kan-
tonalen Richtplanes, angegangen werden, bei welchem auch die Finanzierung
wieder neu zu regeln wdre. Im Falle einer Zustimmung zur Nutzungsplanung
und einer Ablehnung der stadtischen Kostenbeteiligung am Stadion miisste
eine neue Finanzierung gefunden werden.

Der Einwohnerrat hat an seiner Sitzung vom 26. August 2019 den Kredit

von 17 Mio. Franken fir die direkte oder indirekte Beteiligung der Einwohner-
gemeinde Aarau am Kauf eines Fussballstadions im Torfeld Siid mit 38 Ja
gegen 6 Nein-Stimmen und 3 Enthaltungen gutgeheissen. Eine Minderheit
lehnt das Finanzierungskonzept mittels Querfinanzierung durch Wohnhauser
ab oder ist der Meinung, dass es kein Fussballstadion in dieser Grossen-
ordnung oder an diesem Standort braucht. Die grosse Mehrheit erachtet

es jedoch weiterhin als zielfiihrend und notwendig, dass die Stadt mit dem
beantragten Kredit ein Fussballstadion am geplanten Standort im Torfeld Std
erwirbt.
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Stadtrat und Einwohnerrat beantragen den Stimmberechtigten, den Kredit von
17 Mio. Franken fur die direkte oder indirekte Beteiligung der Einwohnerge-
meinde Aarau am Kauf eines Fussballstadions im Torfeld Siid gutzuheissen.

Die Abstimmungsfrage lautet:

Wollen Sie den Kredit von 17 Mio. Franken fiir die direkte oder indirekte Beteili-
gung der Einwohnergemeinde Aarau am Kauf eines Fussballstadions im Torfeld
Siid bewilligen?
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BUDGET 2020
DER EINWOHNERGEMEINDE AARAU

Das Wichtigste in Kiirze

Der Stadtrat und der Einwohnerrat prasentieren den
Stimmberechtigten ein Budget mit einem operativen Ergeb-
nis von minus 0,2 Mio. Franken. Das Budget des Vorjahres
wies ein Plus von 0,2 Mio. Franken aus. Das Ziel eines
ausgeglichenen Budgets ist somit wie im Vorjahr grund-
satzlich erfillt.

Das Budget 2020 rechnet mit einem unverdnderten
Steuerfuss von 97 %.

Die Einwohnergemeinde plant im Jahr 2020, ohne Spezial-
finanzierungen, Nettoinvestitionen von 38,7 Mio. Franken.
Die vier grossten Investitionsvorhaben betreffen die
Realisierung der Alten Reithalle, die Totalerneuerung der
Kettenbriicke, die Sanierung der Sportinfrastruktur Winkel
im Stadtteil Rohr sowie die Erweiterung der Schulanlage
Schachen (Primarschulhaus). Bei einem Realisierungsgrad
von 70% (Erfahrungswert) werden rund 26,5 Mio. Franken
investiert. Die Selbstfinanzierung der Einwohnergemein-
de von 14,1 Mio. Franken deckt gut 50% ihrer mutmass-
lichen Nettoinvestitionen ab. Der Restbetrag von 13 Mio.
Franken muss fremdfinanziert werden.

Stadtrat und Einwohnerrat beantragen den Stimmberech-
tigten, das Budget 2020 gutzuheissen.

Der Einwohnerrat genehmigte das Budget 2020 an seiner

Sitzung vom 23. September 2019 mit einem Verhaltnis
von 36 Ja- zu 14 Nein-Stimmen bei einer Enthaltung.
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Dreistufiger Erfolgsausweis Einwohnergemeinde
mit Spezialfinanzierungen

In Mio. Franken

Dreistufiger Erfolgsausweis Einwoh-  Pflege- Abfall Ab-  Krema-
nerge- heime wasser  torium
meinde  Alters-
siedlung
Betrieblicher Aufwand -158,3 -131,6 -17,6 -3,1 -4,3 -1,7
Betrieblicher Ertrag 144,7 118,4 17,4 2,9 42 1,8
Ergebnis aus betrieblicher Tatigkeit (- = Verlust) -13,6 -13,2 -0,2 -0,2 -0,1 0,1
Ergebnis aus Finanzierung 13,2 13,0 0,2 0 0 0
Operatives Ergebnis = -0,4 -0,2 0 -0,2 -0,1 0,1
Ausserordentliches Ergebnis 0 0 0 0 0 0
Gesamtergebnis (- = Verlust) -0,4 -0,2 0 -0,2 -0,1 0,1
Nettoinvestitionen (100%) -48,4 -38,7 -4,5 -0,1 -2,5 -2,6
Selbstfinanzierung 15,9 14,1 0,7 -0,1 1,0 0,2
Finanzierungsergebnis (Fehlbetrag) -32,5 -24,6 -3,8 -0,2 -1,5 -2,4
Finanzierungsergebnis -18,0 -13,0 -2,5 -0,2 -0,7 -1,6
(Fehlbetrag bei Realisierungsgrad 70 %)

Die Einwohnergemeinde erzielt zusammen mit allen Spezialfinanzierungen ein
operatives Ergebnis von minus 0,4 Mio. Franken.

Die Einwohnergemeinde und die Spezialfinanzierungen planen im Jahr 2020
Nettoinvestitionen von 48,4 Mio. Franken. Die Erfahrungen der letzten Jahre
zeigen, dass rund 70% der geplanten Investitionen realisiert werden kénnen.
Es wird entsprechend mit Nettoinvestitionen von 33,9 Mio. Franken gerechnet,
davon 27,1 Mio. Franken bei der Einwohnergemeinde. Der Selbstfinanzierungs-
grad betragt total 47 %; der Finanzierungsfehlbetrag erreicht 2020 insgesamt
18 Mio. Franken, bei der Einwohnergemeinde 13 Mio. Franken.
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Woher stammen die Einnahmen der Stadt?
Ertrage ohne Spezialfinanzierungen, total 132,7 Mio. Franken

2%

M Fiskalertrag
m M Entgelte
Transferertrag
Finanzertrag

Verschiedene

Der Fiskal- bzw. Steuerertrag (63 %) betragt 84 Mio. Franken und macht fast
zwei Drittel der Ertrdge aus. Der Hauptanteil davon (68,3 Mio. Franken)
entfallt auf die Steuern der natirlichen Personen. Die Ertrage von juristischen
Personen werden auf 14,2 Mio. Franken veranschlagt. Dazu kommen Grund-
stiickgewinnsteuern, Erbschafts- und Schenkungssteuern etc. von 1,6 Mio.
Franken. Die budgetierten Steuerertrage richten sich nach den Prognosen des
Kantons.

Die Entgelte (11%) umfassen alle Geblihren fir Amtshandlungen (z.B. fir Bau-
bewilligungen, Einbiirgerungen etc.), Ertrdge aus der Benutzung 6ffentlicher
Einrichtungen (z.B. Stadtbibliothek), Verkaufserlése, Parkierungsgebiihren und
auch Bussen.

Im Transferertrag (13 %) sind Beitrdge von Bund, Kanton, anderen Gemeinden
sowie von Dritten verbucht.

Der Finanzertrag ist eine weitere wichtige Ertragsquelle. Der Erfolg des

Anlagefonds, die Dividenden aus Beteiligungen, aber auch die Mietertrage
tragen 14,2 Mio. Franken bzw. 11% zum stdadtischen Haushalt bei.
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Wofiir verwendet die Stadt ihre Steuereinnahmen und
Kapitalertrage (netto)?

In Mio. Franken

Kategorie Nettoaufwand in %
Gesetzlicher Aufwand und Abschreibungen 60,7 65,8 %
Behorden, zentrale Verwaltung 11,6 12,6 %
Infrastruktur und technische Betriebe 9,4 10,1 %
Offentliche Sicherheit 0,6 0,7 %
Freiwillige Sozialarbeit 4,7 5,1%
Kultur und Sport 5,3 5,7%
Total 92,3 100,0 %

Die budgetierten Steuerertrage sowie die Kapitalertrdage (Zinsen, Dividenden,
Konzessionsertrage) belaufen sich netto auf rund 92,3 Mio. Franken.

Die Darstellung zeigt, wofur die Stadt diese Einnahmen einsetzt. Die Betrdge
verstehen sich netto. Die Beitrdge von Dritten, Geblhreneinnahmen, Miet-
ertrdage etc. sind vom Aufwand abgezogen.

Es benotigt rund 61 Mio. Franken oder rund 66 %, um den gesetzlichen
Aufwand (Finanzausgleich, Beitrdge an die Kreisschule Aarau — Buchs, Pflege-
finanzierung, gesetzliche Sozialhilfe etc.) sowie die vorgeschriebenen
Abschreibungen zu decken. Der Stadt- und Einwohnerrat mit der zentralen
Verwaltung beanspruchen einen Anteil von 12,6 % der Ausgaben. Die Infra-
struktur (Gebdude der Stadt, Strassen, Werkhof, Griinanlagen, Friedhof)
beansprucht deren 10,1%. Die Stadt gibt fiir die 6ffentliche Sicherheit netto
0,7% bzw. 0,6 Mio. Franken aus.

Fur die freiwillige Sozialarbeit, Kultur und Sport verbleiben insgesamt 10,9 %
bzw. 10 Mio. Franken.
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Investitionen

Investitionen Einwohnergemeinde

ohne Spezialfinanzierungen )
Ausgaben 42,8 Mio.
Einnahmen 4,1 Mio.
Geplante Nettoinvestitionen 100% 38,7 Mio.
Mutmassliche Nettoinvestitionen bei Realisierungsgrad 70% (Erfahrungswert) 27,1 Mio.

Die Stadt plant im Jahr 2020 Investitionsausgaben von fast 43 Mio. Franken
sowie Investitionseinnahmen von rund 4,1 Mio. Franken.

Die Realisierung der Alten Reithalle, die Totalerneuerung der Kettenbriicke,
die Sanierung der Sportinfrastruktur Winkel im Stadtteil Rohr sowie die Er-
weiterung der Schulanlage Schachen (Primarschulhaus) sind die vier grossten
Einzelvorhaben. Fiir Kantonsstrassen (ohne Erneuerung der Kettenbriicke)
sind Projekte im Umfang von rund 2,4 Mio. Franken und fiir die Gemeinde-
strassen rund 4,3 Mio. Franken eingeplant.

Mit dem Budget werden Investitionen von 10,1 Mio. Franken neu beantragt.
Die Vorhaben fiir Kantons- und Gemeindestrassen betragen zusammen rund
4,7 Mio. Franken fir die Liegenschaften des Verwaltungsvermégens und der
Schulanlagen fallen je etwa 1,7 Mio. Franken an. Dazu kommen Ersatzbeschaf-
fungen von Fahrzeugen im Werkhof, Projektierungskosten fiir das KiFF 2.0,
der Ersatz von Mobiliar beim Kultur- und Kongresshaus (KUK) sowie Kosten fir
den Entwicklungsplan in der Telli Ost.
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Ausblick Jahre 2021 bis 2024 und Strategie
des Stadtrats

Das Budget 2020 ist eingebettet in das laufende Rechnungsjahr 2019 sowie in
die mittelfristige Planung fur die Jahre ab 2021. Die Mittelfristplanung zeigt,
dass die Selbstfinanzierung in den Jahren bis und mit 2022 voraussichtlich
nicht ausreichen wird, um die Nettoinvestitionen zu finanzieren. Ab dem Jahr
2023 wird wieder mit einer hoheren Gewinnausschiittung der Aargauischen
Kantonalbank gerechnet. Dadurch wird die Selbstfinanzierung verbessert.

Je nach Realisierungszeitpunkt der Investitionen (z.B. Beitrag an das Fussball-
stadion, Schulanlage Oberstufe, Umgestaltung Tellistrasse) sind ab diesem
Zeitpunkt wieder Finanzierungsiberschiisse mdglich. Die Finanzplanung rech-
net Uber die ganze Dauer mit einem Steuerfuss von 97 %.

Der Stadtrat setzt auf eine nachhaltige Finanzpolitik. Er versteht unter Nach-
haltigkeit im Kontext eines 6ffentlichen Finanzhaushalts, dass die Stadt heute
nicht auf Kosten kiinftiger Generationen leben soll. Er hat drei Grundregeln
als Finanzstrategie fur die Stadt definiert:

. Gesunder Grundregeln
Finanzhaushalt Finanzstrategien

v Das Eigenkapital soll
nicht sinken.

v Die Schuldenquote soll
nicht ansteigen.

v Die Steuerbelastung soll
Gutes Attraktive relativ moderat sein.

Leistungsangebot Steuerbelastung

29



Beratung im Einwohnerrat

Der Stadtrat beantragte dem Einwohnerrat ein Budget mit einem Gesamt-
ergebnis von minus 167’000 Franken. An der Budgetsitzung des Einwohner-
rats wurden zwei Antrage fiir eine Aufstockung in den Bereichen Zentrale
Dienstleistungen und Kultur im Betrag von zusammen 49’000 Franken gestellt.
Diese beiden Antrage wurden abgelehnt. Ein weiterer Antrag sah vor, den
Steuerfuss auf 94 % zu reduzieren und im ungefdhr gleichen Umfang Budget-
kiirzungen in den Bereichen Kultur, Stadtmuseum, Kultur & Kongresshaus,
Stadtbibliothek und Sport sowie bei der Lohnerhéhung vorzunehmen.

Der Einwohnerrat hat schliesslich alle Kiirzungsantrage und mit einem Stim-
menverhaltnis von 29 Nein- zu 21 Ja-Stimmen auch die Reduktion des Steuer-
fusses abgelehnt.

Der Einwohnerrat genehmigte das Budget 2020 an seiner Sitzung vom
23. September 2019 in der Schlussabstimmung mit einem Verhaltnis von 36 Ja-
zu 14 Nein-Stimmen bei einer Enthaltung.

Schlussbemerkungen

Die finanziellen Perspektiven der Stadt prasentieren sich gegenwartig positiv.
Der Stadtrat hat mit den Sparmassnahmen der letzten Jahre und den beiden
Steuererh6hungen den Finanzhaushalt erheblich entlastet. Der Steuerertrag
hat sich erfreulich entwickelt. Im Jahr 2019 und den kommenden Jahren
mussen im Vergleich zu den Jahren 2017 und 2018 Einbussen bei den Steuern,
auf der Gewinnausschuittung der Aarg. Kantonalbank sowie bei den Dividen-
denertragen verkraftet werden. Diese Einbussen gefdhrden die grundsatzlich
positive Entwicklung der Stadt nicht. Der Stadtrat will die hohe Lebensqualitat
in Aarau erhalten und beantragt deshalb, das Budget 2020 mit einem gleich-
bleibenden Steuerfuss von 97 % zu genehmigen.
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Antrag an die Stimmberechtigten

Stadtrat und Einwohnerrat beantragen den Stimmberechtigten den Beschluss
des Einwohnerrats vom 23. September 2019 gutzuheissen.

Die Abstimmungsfrage lautet:

Wollen Sie das Budget 2020 der Einwohnergemeinde Aarau mit einem Steuerfuss
von 97 % gutheissen?
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Empfehlung
an die Stimmberechtigten

Stadtrat und Einwohnerrat empfehlen den
Stimmberechtigten am 24. November 2019
wie folgt abzustimmen:

M JA zur Teilanderung Nutzungsplanung
Torfeld Siid, Stadion 2017

H JA zum Kredit von 17 Mio. Franken
fiir die direkte oder indirekte Beteili-
gung der Einwohnergemeinde Aarau
am Kauf eines Fussballstadions im
Torfeld Siid

H JA zum Budget 2020
der Einwohnergemeinde Aarau
mit einem Steuerfuss von 97 %

Stadt Aarau
Rathausgasse 1
5000 Aarau

T 062 836 05 13

E kanzlei@aarau.ch
www.aarau.ch




