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Traktandum 2

Biirgeraufnahmegesuche

Gemadss Reglement uber das Ortsbirgerrecht von Aarau vom 2. Juni 2003:

2.1 Bohler Benjamin, geb. 20. Februar 1999, von Aarau AG und Basel BS, wohnhaft in
5000 Aarau, Biihlrain 14. Unentgeltliche Aufnahme.

2.2 Klaus Beatrice, geb. 23. August 1969, von Aarau AG und Uerkheim AG, wohnhaft in

5000 Aarau, Aarestrasse 65. Unentgeltliche Aufnahme.

Der Stadtrat beantragt der Ortsblirgergemeindeversammlung, die unter Ziffer 2.1 und 2.2
aufgefiihrten Einblirgerungsgesuche zu genehmigen.

Aarau, 16. September 2019

Im Namen des Stadtrats

Dr. Hanspeter Hilfiker Daniel Roth
Stadtprasident Stadtschreiber
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Traktandum 4

Roggenhausen; Projektierungskredit fiir die Sanierung des
Restaurantgebadudes

1. Ausgangslage

Der letzte grosse Umbau des Restaurantgebdudes im Wildpark Roggenhausen fand 1978
statt. Zwischenzeitlich wurden immer wieder kleinere bauliche Massnahmen umgesetzt.
Die Situation fiir den unternehmerisch zu fiihrenden Restaurantbetrieb hat sich seit dem
grossen Gebdaudeumbau vor rund vierzig Jahren verandert. Der Gastronomiebereich ist
grosstenteils von 1978 und entspricht nicht mehr den heutigen Abldaufen und Standards.
Neben den betrieblichen Einrichtungen ist auch das Gebdude in die Jahre gekommen und
viele Gebdudeteile haben ihre durchschnittliche Lebensdauer erreicht oder lberschritten
(Gebadudehiille, Fenster, Werkleitungen etc.).

An der Ortsbilirgergemeindeversammlung vom 20. November 2017 wurde ein Verpflich-
tungskredit von 94'000 Franken fiir eine Machbarkeitsstudie genehmigt. Diese beinhaltet
fir das Gebdude eine Zustandsaufnahme und eine Machbarkeitsstudie, die aufzeigt, wel-
che Instandstellungsarbeiten in den nachsten Jahren am Gebdaude fillig werden und wie
der Restaurantbetrieb baulich optimiert werden kann.

An der Ortsbiirgergemeindeversammlung vom 20. November 2017 wurde auch der
Wunsch gedussert, im Rahmen der Machbarkeitsstudie zu analysieren und aufzuzeigen,
wie ein zeitgemasses und zukunftsfihiges Gastrokonzept fiir das Restaurant Roggenhau-
sen umgesetzt werden kann.

Mit der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie wurde das Architekturbiiro Andreas Marti und
Partner Architekten AG, Aarau, mit den entsprechenden Fachplanern beauftragt. Das Gast-
rokonzept wurde von dem erfahrenen Gastrokonzept-Entwickler Biiro Volkart und Richard
AG, Solothurn, erarbeitet. Die Machbarkeitsstudie wurde begleitet von einer Arbeits-
gruppe, bestehend aus Vertreterinnen und Vertretern der Verwaltung, der Ortsbirgerkom-
missionen, des Wildparks Roggenhausen und des Restaurants. Das Resultat der Machbar-
keitsstudie liegt nun vor.

2. Machbarkeitsstudie

Der Auftrag fiir die Machbarkeitsstudie umfasste folgende Bereiche:

- Restaurantbetrieb inkl. Kiiche, Lagerraume und Erschliessung

- Sanitdre Einrichtungen, WC-Anlagen fiir Restaurant- und Wildparkbesucher-Kiosk
- Aussenraum Kiosk fiir die Konsumation der Wildparkbesucher/-innen

- Gebdudehiille inkl. Dacheindeckung

- Zukunftsfahiges Gastrokonzept
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Nicht Bestandteil der Machbarkeitsstudien waren:

- Wirtewohnung (ausgenommen technische Anlagen, welche fiir den Gastro-Betrieb er-
forderlich sind)

- Raume und Einrichtungen im sidlichen Teil der Liegenschaft (Betriebsgebdude Wild-
park)

2.1 Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie

Zustand Gebdude und Betriebseinrichtungen

Die Architekten und Fachplaner haben in einem ersten Schritt in samtlichen Raumen den
Ist-Zustand aufgenommen und die Beschaffenheit der Oberflachen sowie den Zustand der
technischen Einrichtungen und der Gebdudeteile festgehalten. Die Landschaftsarchitekten
haben die Aussenrdume beurteilt. Der Gastroplaner hat eine Bestandesaufnahme der Ein-
richtungen und Geratschaften vorgenommen und die Schwachstellen beziiglich den be-
trieblichen Ablaufen aufgezeigt.

Die Gebaudezustandsanalyse zeigt auf, dass in vielen Bereichen die heutigen Normen und
Standards nicht mehr erfiillt werden. Das Gebdude weist zwar eine gute Substanz auf, be-
darf jedoch einer grundlegenden Sanierung.

Die Bestandesaufnahme des Gastroteils bestatigt, dass die Infrastruktur verschiedene ge-
setzliche Vorgaben nicht mehr erfillt, die Anordnung der Kiichen- und Buffeteinrichtungen
keine effizienten Arbeitsabldaufe zuldasst und ein deutlicher Sanierungsbedarf besteht. Fest-
gestellt wurde auch ein Manko an geeigneten Lager und Logistikflichen sowie Tiefkiihlka-
pazitdten. Die Raumlichkeiten der Selbstbedienungsanlage wurden, insbesondere fiir die
Verarbeitung von Lebensmitteln, als nicht geeignet taxiert.

Aus den Analysen wird klar, dass sich eine tiefgreifende Sanierung aufdrangt.

Gastro-Konzept

Mit dem Mandat fiir ein zukiinftiges Gastrokonzept wurde das Potential des Standorts Rog-
genhausen und der Liegenschaft fiir eine gastronomische Nutzung beurteilt, mogliche
Nutzungsszenarien gepriift sowie ein wirtschaftlich sinnvolles Konzept als Basis fiir einen
Umbau erarbeitet.

Aus der Studie geht hervor, dass fiir eine Starkung des Gesamterlebnisses Roggenhausen,
die Markenwerte auch im Konzept der Gastronomie abgebildet und erlebbar gemacht wer-
den sollen ("story telling"). Im generell gesattigten Gastromarkt liegt das Potenzial des
Standorts im Sommer- und Ausflugsbetrieb sowie bei Anldssen mit fokussiertem Angebot
fiir Wildpark-Besucher und Events. Die Sanierung des Gebaudes soll als Chance fiir Korrek-
turen von Gebadudekonflikten, wie aufwendiger Betrieb liber zwei Geschosse, fehlende Ad-
ressbildung, ungiinstige Personenfiihrung, Zugang Terrasse liber Treppe und durch Sali
etc. genutzt werden.

Aus Sicht des Gastrokonzept-Entwicklers ist ein rentabler Betrieb in weiterer Zukunft nur
moglich, wenn die raumlichen Bedingungen und die Offnungszeiten optimiert werden. Die
Rahmenbedingungen fiir eine ganzjdhrige 6ffentliche Ess-Gastronomie (Standort, Saisona-
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litat, Erreichbarkeit, Markt) werden eher kritisch beurteilt. Ein schlankes Konzept mit at-
traktivem Gastraum, optimierten Betriebsablaufen (Synergien Tagesgastronomie und Self)
sowie allenfalls eine Fiilhrung des Restaurants als Zweit- oder Drittbetrieb wird als unum-
ganglich beurteilt.

Variantenstudium

Die Analysen wurden der Arbeitsgruppe prasentiert und gemeinsam besprochen. In einem
ndchsten Schritt wurden durch den Architekten verschiedene Varianten in enger Zusam-
menarbeit mit dem Gastrokonzept-Entwickler erarbeitet.

Die Varianten wurden mehrfach weiterbearbeitet und in der Arbeitsgruppe intensiv disku-
tiert. Die wichtigsten Erkenntnisse aus der Diskussion sind:

- Der Restaurantbetrieb soll sich auf ein Geschoss beschranken, die Selbstbedienung im
Untergeschoss wird aufgehoben.

- Statt eines separaten Selbstbedienungsteils ist eine "Buvette" geplant mit einer "Fens-
terausgabe", die von der gemeinsamen Kiiche aus bedient wird.

- Die Unterteilung des Gastraumes in Gaststube und Sali wird aufgehoben, es soll nur
noch einen Gastraum geben. Bei geschlossenen Gesellschaften kann der Raum mobil
unterteilt werden.

- Der Gastraum wird mit einer Theke zur Kiiche konzipiert, so kann der Service bedient
oder als Selbstbedienung angeboten und flexibel den Bediirfnissen angepasst werden.

- Der Eingang wird in den Bereich der ehemaligen "Tenne" verschoben, dadurch wird er
attraktiver und stufenlos.

- Die Werte des Wildparks sollen sich im Restaurantbetrieb wiederspiegeln.
- Die Offnungszeiten werden optimiert,

- Die Terrasse wird vergrossert, der Zugang erfolgt tGiber den Gastraum oder direkt von
der Strasse. Die heutige massive Treppenanlage wird zuriickgebaut.

- Die Toilettenanlagen fiir Restaurantbesucher/innen und fir Wildparkbesucher/innen
sollen kiinftig getrennt gefiihrt werden.

Obwohl die Wirtewohnung nicht zum eigentlichen Inhalt der Machbarkeitsstudie gehort,
wurden im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung Uberlegungen zur kiinftigen Nutzung
der Wohnung gemacht. Dies vor allem aus der Erkenntnis, dass das Restaurant bei einem
allfalligen Wirtewechsel wohl eher als Zweit- oder sogar Drittbetrieb gefiihrt und die Woh-
nung nicht mehr als Wirtewohnung beansprucht wird.

Folgende Mdglichkeiten wurden diskutiert:

- Status Quo, die 6-Zimmer-Wohnung wird belassen.
Nachteil: die Wohnung ist sehr gross und auf zwei Geschossen an Dritte eher schwierig
Zu vermieten.

- Die Wohnung wird auf ein Geschoss zu einer 3-Zimmer-Wohnung reduziert, die frei
werdenden Raume im unteren Geschoss werden durch das Restaurant genutzt.
Nachteil: Die Bewirtschaftung dieser Riume ware sehr personalintensiv, die Gastefiih-
rung nicht ideal und die Raume wadren nicht behindertengerecht zuganglich.
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- Die Wohnung wird in zwei 3-Zimmerwohnungen aufgeteilt.
Dies ist nach heutigem Planungsstand die attraktivste Variante. Eine Vermietung an
Dritte oder allenfalls an das Wildparkpersonal ware denkbar.

Empfehlung der Arbeitsgruppe

Die Studie aus der favorisierten Variante soll weiterentwickelt und zu einem Bauprojekt
ausgearbeitet werden. Die Projektierung soll auch die Wirtewohnung umfassen, wobei Um-
bau des Restaurants und Sanierung der Wirtewohnung nicht zwingend zeitgleich erfolgen
missen.

3. Projektierungskredit
3.1 Grobkostenschdtzung

Auf der Basis der vorliegenden Variante der Machbarkeitsstudie wurde eine Grobkosten-
schdtzung fir die Sanierung erstellt. Fiir die Sanierung (ohne Wirtewohnung) ist mit Ge-
samtkosten in der Hohe von rund 3.5 Mio. Franken (inkl. MWST) zu rechnen. Fir den Um-
bau und die Sanierung der Wirtewohnung zu zwei kleineren, unabhdngig vom
Restaurantbetrieb vermietbaren Wohnungen ist mit Gesamtkosten von rund 950'000 Fran-
ken (inkl. MWST) zu rechnen.

3.2 Projektierungskosten

Restaurant
Die Projektierung umfasst die Phasen Vorprojekt, Bauprojekt und Baubewilligung. Die Pro-
jektierungskosten setzen sich wie folgt zusammen:

— Vorbereitungskosten (Untersuchungen u. dgl.) Fr. 11'000

— Architekturleistungen inkl. Nebenkosten Fr. 174'600
(Plankopien, Druckarbeiten etc.)

— Fachplanerleistungen Fr. 111'400

Total exkl. MWST Fr. 297'000

- MWST 7.7% Fr. 23'000

Total Projektierungskosten Restaurant Fr. 320'000

Fir die Projektierungskosten liegt ein Kostenvoranschlag des Architekten vor, die wichtigs-
ten Fachplaner-Leistungen basieren auf Honorarschatzungen der Fachplaner.

Wirtewohnung
Die Projektierung umfasst die Phasen Vorprojekt, Bauprojekt und Baubewilligung. Die Pro-
jektierungskosten setzen sich wie folgt zusammen:

— Vorbereitungskosten (Untersuchungen u. dgl.) Fr. 1'900

— Architekturleistungen inkl. Nebenkosten Fr. 41'800
(Plankopien, Druckarbeiten etc.)

— Fachplanerleistungen Fr. 6'500

Total exkl. MWST Fr. 50'200

- MWST 7.7% Fr. 3'800

Total Projektierungskosten Wohnung Fr. 54'000
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Fir die Projektierungskosten liegt ein Kostenvoranschlag des Architekten vor, die wichtigs-
ten Fachplaner-Leistungen basieren auf Erfahrungswerten.

4. Finanzielle Betrachtung / Rentabilitat

Im Kernbereich des Wildparks soll auch zukiinftig ein Restaurant mit einem attraktiven,
vielfdltigen Angebot an Speisen, Snacks und Getranken angeboten werden. Der Restau-
rantbereich ist ein wesentlicher Teil des Wildparkbetriebes und es gabe wohl den einen
kaum ohne den andern. Das Umsatzpotenzial bleibt auch nach der Sanierung limitiert und
lasst eine vollstandige Umlage der Investitionskosten auf die Miete kaum zu. Die Kosten
fiir eine Sanierung fiir einen zukunftsfahigen Betrieb lassen sich nicht nach rein wirtschaft-
lichen, kaufmannischen Kriterien beurteilen und missen (mindestens teilweise) als Leis-
tungen der Ortsbiirgergemeinde an die Offentlichkeit gesehen werden.

Allfallige Kosten fiir einen provisorischen Restaurantbetrieb wahrend der Bauarbeiten sind
in der Grobkostenschdtzung nicht enthalten.

Der jetzige Gewerbemietvertrag umfasst alle Raumlichkeiten des Restaurants, inkl. Wirte-
wohnung. Der Mietzins wird mit 8 %, resp. ab Fr. 750'000.— mit 7 % des erwirtschafteten
Umsatzes erhoben (Mindestmietzins Fr. 50'000.--). Der Umbau der Wirtewohnung in zwei
kleinere Einheiten und Vermietung an Dritte kénnte aus heutiger Sicht mit ca. 3,8 -4 %
Bruttorendite verzinst werden. Konkrete Berechnungen und Aussagen kénnen jedoch erst
im Rahmen der Projektierung gemacht werden. Die Projektierung gleichzeitig mit dem Res-
taurant ist sinnvoll, da bei den Planerleistungen Synergien genutzt werden kdnnen.

5. Zeitplan, weiteres Vorgehen
Folgende ndchsten Schritte sind geplant:

Genehmigung Projektierungskredit 2. Dezember 2019
Vorprojekt und Bauprojekt Ende 2020
Baueingabe Anfang 2021
Baubewilligung (Idealfall) Sommer 2021
Baukredit Juni 2021

Baubeginn Herbst 2021
Wiedereroéffnung Restaurant Sommer/Herbst 2022
6. Wirdigung

Das Restaurant Roggenhausen ist in die Jahre gekommen, der Handlungsbedarf ist seit ei-
niger Zeit bekannt. Zu Gunsten einer ganzheitlichen Betrachtung, die sowohl den gesam-
ten durch das Restaurant genutzten Gebdudeteil als auch das Gastrokonzept als solches
beriicksichtigt, wurde 2017 ein Projektierungskredit fiir eine Machbarkeitsstudie durch die
Ortsblirgergemeindeversammlung gutgeheissen und in der Folge bearbeitet. Die beglei-
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tende Arbeitsgruppe ist Giberzeugt, mit dem vorliegenden Ergebnis ein Konzept prdsentie-
ren zu kdnnen, das qualitdtsvoll und zukunftsfahig die Flihrung des Restaurantbetriebes
im Roggenhausen im schwierigen Umfeld fiir die ndachsten Jahre erméglicht.

Die Sanierung eines alten Gebdudes mit einer bewegten Geschichte wie das Restaurant
Roggenhausen birgt einige Uberraschungen. So muss in dieser frithen Phase bei der Grob-
kostenschdtzung mit grosseren Unsicherheiten gerechnet werden als beispielsweise beim
Neubau einer Wohniiberbauung "auf der griinen Wiese". Umso wichtiger ist eine sorgfal-
tige Projektierung mit vertieften Abklarungen und Untersuchungen.

Auch wenn das Restaurant Roggenhausen fiir die Ortsbiirgergemeinde nicht ein gewinn-
bringendes Renditeobjekt ist, so ist es doch fiir den Wildpark, die Stadt Aarau und die Re-
gion ein wichtiger Teil des Freizeitangebotes und als solches ein wichtiger Teil der Leistun-
gen an die Offentlichkeit der Ortsbiirgergemeinde. Ohne Sanierung kénnte der Betrieb in
den weiteren Jahren nicht mehr aufrechterhalten werden.

7. Antrage des Stadtrats

1. Fur die Projektierung der Sanierung des Restaurants Roggenhausen sei ein Kredit von
Fr. 320'000.- inkl. MWST (zuziglich allfdlliger teuerungsbedingter Mehrkosten/Preis-
stand Juni 2019) zu bewilligen und der Stadtrat zur allenfalls nétigen Darlehensauf-
nahme zu ermachtigen.

2. Fir die Projektierung der Sanierung der Wirtewohnung des Restaurants Roggenhausen
sei ein Kredit von Fr. 54'000.- inkl. MWST (zuziiglich allfélliger teuerungsbedingter
Mehrkosten/Preisstand Juni 2019) zu bewilligen und der Stadtrat zur allenfalls nétigen
Darlehensaufnahme zu erméchtigen.

Aarau, 23. September 2019

Im Namen des Stadtrats

Dr. Hanspeter Hilfiker Daniel Roth
Stadtprasident Stadtschreiber
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Aktuelle Aufnahme
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Aktuelle Aufnahme
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Visualisierung Machbarkeitsstudie
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Grundriss Untergeschoss, Lager und sanitdre Einrichtungen
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Grundriss Erdgeschoss, Restaurant
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Grundriss 1. Obergeschoss, 3-Zimmerwohnung (neu)

Grundriss 2. Obergeschoss, 3-Zimmerwohnung (neu)
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Traktandum 5

Torfeld Siid; Genehmigung des Kaufvertrags zwischen der
HRS Real Estate AG und der Ortsbiirgergemeinde betreffend
die LIG 7205 und 7206-0-1 zu einem Preis von Fr. 6 Mio. so-
wie des Kaufvertrags zwischen der HRS Real Estate AG und
der Stadion Aarau AG betreffend die LIG 7208

1. Einleitung, Vorgeschichte

Die Ortsbirgergemeinde hat bereits 2008 ein klares Bekenntnis zu einem aktiven Beitrag
an ein neues Fussballstadion im Torfeld Siid abgegeben.

Unter Traktandum 7, Beitrag an ein neues Fussballstadion, wurde an der Ortsblirgerge-
meindeversammlung vom 9. Juni 2008 den Antrdagen des Stadtrats mit grossem Mehr zu-
gestimmt. Die folgenden Vertrage wurden gutgeheissen:

1. Vorvertrag auf Abschluss eines Kaufvertrags mit gleichzeitiger Gewdhrung eines Bau-
rechts zu Gunsten der Verkduferin im Torfeld Sud.

2. Vereinbarung lber einen Beitrag von 6'000'000 Franken von der Ortsbiirgergemeinde
an die Stadion Aarau AG.

3. Aufhebungsvereinbarung zu Baurechtsvertrag Briigglifeld der OBG mit der Platzgenos-
senschaft Briigglifeld.

Nach unbeniitzter Referendumsfrist sind die erwdhnten Beschliisse am 15. Juli 2008 in
Rechtskraft erwachsen. Die Vertrdage wiesen eine Giltigkeit von 10 Jahren auf und wurden
bis zum 19. August 2020 verlangert.

2. Riickblick Stadiongeschichte

1994 Unter dem Titel "Vision 2002" sollte in einer ehemaligen Kiesgrube in
Schafisheim ein neues Stadion gebaut werden.

2000 bis In diesen Jahren wurden unter dem Titel "Mittellandpark" Projektideen voran-

2005 getrieben, die ein Stadion "Mittellandarena”, ein grosses Shopping-Center
und Biliros vorsahen. 2005 lehnte das Aarauer Stimmvolk einen dafiir vorge-
sehenen Kredit von 25 Mio. Franken an der Urne ab. Die Ablehnung richtete
sich primdr gegen das Einkaufszentrum.

2007 Der Einwohnerrat Aarau genehmigte einen Kredit fiir ein Stadion mit Mantel-
nutzung (Einkaufszentrum) im Torfeld Sud.



2008

2009

2010

2011

2012

2014

2016

2017

2019

ORTSBURGER
GEMEINDE AARAU

I I Seite 16 von 20

Der Souveran der Stadt Aarau stimmte einem Kredit von 17 Mio. fir den Bau
eines neuen Stadions im Torfeld Sud zu.

Gegen den Gestaltungsplan und das Baugesuch des Stadions gingen diverse
Einsprachen ein.

Die Nutzungsplanung Torfeld Sid wurde in einer Referendumsabstimmung
gutgeheissen. Die noch hdngigen Beschwerden wurden vom Regierungsrat
abgewiesen und die Spezialzone Torfeld Siid sowie der Gestaltungsplan ge-
nehmigt. Die abgewiesenen Beschwerden wurden teilweise an das Verwal-
tungsgericht weitergezogen.

Das Stadionprojekt musste durch die HRS Real Estate AG aufgrund eines Ent-
scheids des Einwohnerrats tUberarbeitet werden.

Die HRS Real Estate AG prasentierte ein komplett iberarbeitetes Projekt. Ge-
gen dieses gingen erneut Einsprachen ein.

Der Stadtrat erteilte die Baubewilligung fiir das Stadion. Gegen diese wurde
eine Beschwerde eingereicht, welche durch den Regierungsrat abgewiesen
wurde. Der Beschwerdefiihrer zog die Beschwerde bis vor Bundesgericht wei-
ter.

Das Bundesgericht wies die Stadionbeschwerde ab.

Ein "Plan B" wurde prdsentiert: Anstelle einer Mantelnutzung mit einem Ein-
kaufszentrum sollen neu vier Hochhauser fiir Wohnnutzungen, Gewerbe und
kleinere Geschafte die notwendige Querfinanzierung des Stadions sicherstel-
len. Dafiir miissen die raumplanungsrechtlichen Voraussetzungen erst ge-
schaffen werden.

Der Regierungsrat erkldrt die neue Aarauer Bau- und Nutzungsordnung fur
genehmigungsfahig.

Die Teilanderung Nutzungsplanung Torfeld Sid wird im August 2019 im Ein-
wohnerrat behandelt. Die Anderungen des Gestaltungsplans Torfeld Siid wer-
den 6ffentlich aufgelegt.

Am 24. November entscheidet das Aarauer Stimmvolk tber die Teildanderung
der Nutzungsplanung sowie den Kredit von Fr. 17 Mio.

3. Parzellierungsbegehren, Baurechtsvertrag, Dienstbarkeitsvertrag und Kaufver-

trage

Am 21. Mdrz 2018 haben der Stadtrat und die HRS Real Estate AG, Frauenfeld, einen "Let-
ter of Intent" unterzeichnet. Darin haben sie sich zu einem Grobterminplan fiir den Bau
des Stadions mit Querfinanzierung durch vier Hochhauser bekannt.
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Dariiber hinaus wollten die Parteien die definitiven Vertrage bis Ende August 2018 unter-
zeichnen. Die folgenden Vertrage wurden schliesslich am 25. September 2018 durch den
Stadtrat unterzeichnet:

1.

Parzellierungsbegehren der HRS Real Estate AG und der Einwohnergemeinde mit Ab-
tretungen, Bereinigung von Anmerkungen und Dienstbarkeiten und Pfandrechtsregu-
lierung (Stadionparzelle, LIG 7205, mit einer Flache von 17'642 m?).

Begriindung Baurecht zwischen der HRS Real Estate AG und der HRS Real Estate AG
(Baurechtsparzelle, LIG 7208).

Kaufvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und der Stadion Aarau AG betreffend LIG
7208. Die Stadion AG erwirbt ein im Baurecht erstelltes Stadion.

Kaufvertrag mit Nutzniessungsrecht zwischen der HRS Real Estate AG und der OBG be-
treffend LIG 7205 und 7206-0-1. Die Ortsbiirgergemeinde kauft ein baurechtsbelaste-
tes Grundstick fiir total Fr. 6 Mio. Neben der Stadionparzelle erhilt sie einen Mitei-
gentumsanteil am Untergeschoss (Autoeinstellhalle).

Dienstbarkeitsvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und der Einwohnergemeinde
Aarau. Es wird ein Uberbaurecht fiir eine Autoeinstellhalle mit Nutzungs- und Verwal-
tungsordnung eingeraumt.

Die Ortsbiirgergemeinde hat die Kaufvertrage 3 und 4 gemass Ziffer 3 zu genehmigen.
Auf diese wird im Folgenden vertieft eingegangen.

3.1 Kaufvertrag mit Nutzniessungsrecht zwischen der HRS Real Estate AG und der

OBG betreffend LIG 7205 und 7206-0-1

Die Gegeniiberstellung der wichtigsten Inhalte der Vertrage 2008 und 2018 ergibt folgen-

des Bild:

Vertrage 2008 Vertrage 2018

e Leistung eines Betrags von Fr. 6 Mio. a e Bezahlung eines Kaufpreises von Fr. 5.5
fonds perdu an das neue Stadion durch Mio. fir LIG 7205 und Fr. 0.5 Mio. fiur
die Ortsbiirgergemeinde. LIG 7206-0-1.

e Friihzeitiger Heimfall des Stadions e Friihzeitiger Heimfall des Stadions
Briigglifeld an die Ortsbiirgergemeinde. Briigglifeld an die Ortsbiirgergemeinde

e Heimfall des Stadions im Torfeld Sid im
Jahr 2098 an die Ortsbiirgergemeinde.

Die Ortsbirgergemeinde erhdlt ein Bau- |e Die OBG erhdlt die Stadionparzelle (blaue

feld (griine Flache) im Umfang von 47 Flache) im Umfang von 176.4 Aren sowie
Aren im Torfeld Siid, belastet mit einem einen Anteil von 137/1000 am Unterge-
unentgeltlichen Baurecht zu Gunsten der schoss (100 Parkplatze), belastet mit ei-
HRS Real Estate AG fiir 80 Jahre (Wohn- nem unentgeltlichen Baurecht und einer
und Gewerbenutzung). Nutzniessung zu Gunsten der Stadion AG

fur 80 Jahre.
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e Zahlungsbedingungen: 1.2 Mio. 30 Tage
nach Baubeginn, 2 Mio. bei Vollendung
des Rohbaus, 2.8 Mio. ab Bezug.

Zahlungsbedingungen: 30 Tage ab Ein-
trag im Grundbuch.
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Amsleralcher

Erlduterungen: Gemdss den Vertragen 2008 hatte die Ortsburgergemeinde eine Parzelle von 47 Aren erhalten
(grune Flache). Gemadss den Vertragen 2018 erhalt sie nun die Stadionparzelle (blaue Fldache).

3.2 Kaufvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und der Stadion Aarau AG betref-

fend LIG 7208

Die Ortsbiirgergemeinde hat auch den Kaufvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und
der Stadion Aarau AG betreffend LIG 7208 zu genehmigen. Dies wird notwendig, da im ge-
nannten Vertrag gegenseitige Vorkaufsrechte zwischen Boden und Baurecht eingerdumt
werden, auf welche die Ortsbiirgergemeinde verzichtet.
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4. Finanzbedarf

Der Kaufvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und der Ortsbiirgergemeinde sieht einen
Kaufpreis von Fr. 5.5 Mio. fiir die Stadionparzelle LIG 7205 sowie Fr. 0.5 Mio. fiir den Mit-
eigentumsanteil LIG 7206-0-1 im Untergeschoss des Stadions (100 Parkplatze) vor. Der Ge-
samtpreis belauft sich entsprechend auf Fr. 6. Mio.

Die Hohe des durch die OBG an das neue Stadion zu leistenden Betrags betrdgt - wie be-
reits in den Vertragen 2008 vorgesehen - unverdandert Fr. 6 Mio. Auf dem Kaufpreis von Fr.
5.5 Mio. fiir LIG 7205 ist keine Mehrwertsteuer geschuldet, fiir den Miteigentumsanteil
7206-0-1 betragt der Kaufpreis Fr. 0.5 Mio. zuzlglich allfdlliger Mehrwertsteuer. Die Orts-
blirgergemeinde wird durch die HRS Real Estate AG oder die Stadion AG fir die allfdllig an-
fallende Mehrwertsteuer schadlos gehalten.

5. Finanzielle Situation der Ortsbiirgergemeinde

Gemass aktuell giiltigem Finanzplan der Ortsbilirgergemeinde ist der Beitrag an das neue
Stadion mit folgenden Tranchen eingestellt: 2020 Fr. 1.2 Mio., 2021 Fr. 2 Mio. und 2022
Fr. 2.8 Mio. Gemadss den neuen Vertrdagen ist nicht mehr die Stadion AG Empfangerin der
Fr. 6 Mio. (a fonds perdu zum Kauf des Stadions), sondern die Zahlung erfolgt direkt an
die HRS Real Estate AG als Kaufpreis fir die beiden Liegenschaften. Sobald die Referen-
dumsfrist der genehmigten Vertrage abgelaufen ist und weitere, kumulativ zu erfiillende
Vorbehalte erfillt sind (vgl. Kaufvertrag, Kap. H, Schlussbestimmungen, Punkt 5), wird die
Zahlung der Fr. 6 Mio. féllig.

Die gednderten Zahlungsbedingungen fiihren dazu, dass der Finanzierungsfehlbetrag im
2021 starker als im aktuell glltigen Finanzplan ausgewiesen ansteigt. Die Aufnahme von
Fremdkapital kann aktuell zu sehr giinstigen Konditionen erfolgen.

6. Zeitplan

Die Zahlung des Betrags von Fr. 6 Mio. wird 30 Tage nach der Eintragung des Kaufvertrags
im Grundbuch féllig. Folgende Vorgaben miissen jedoch kumulativ erfillt sein, damit eine
Eintragung im Grundbuch erfolgen kann:

— Teildnderung der Bau- und Nutzungsordnung Stadion 2017, Torfeld Stid muss rechts-
kraftig genehmigt sein.

—  Zustimmung der Ortsbiirgergemeinde zum Abschluss der Kaufvertrdage, Rechtskraft
der Beschlisse.

—  Rechtskraftiger Gestaltungsplan Torfeld Sud

—  Rechtskriaftige Baubewilligung fiir die Baufelder A (Fussballstadion), B1, B2, B3, B4 und
C.

—  Zustimmung des Souverdns zum Kaufpreisanteil fiir das Stadion von Fr. 17 Mio.
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Sofern die genannten Bedingungen bis am 31. Dezember 2021 nicht erfillt sind, fallen die
Kaufvertrdge ohne Entschadigungsfolge dahin. Sollten am genannten Datum Rechtsmittel-
verfahren noch nicht rechtskraftig erledigt, jedoch deren Ende absehbar und erfolgver-
sprechend sein sowie ein Marktumfeld fiir eine hinreichende Quersubventionierung des
Stadions durch die Mantelnutzung vorhanden sein, so sind die Parteien verpflichtet, Hand
zu einer Verlangerung dieses Vertrags zu bieten.

7. Zusammenfassung / Wiirdigung

Die Ortsbirgergemeinde hat bereits 2008 ein klares Bekenntnis zu einem aktiven Beitrag
an ein neues Fussballstadion im Torfeld Siid abgegeben. An der Ortsbilirgergemeindever-
sammlung vom 9. Juni 2008 wurden ein Vorvertrag auf Abschluss eines Kaufvertrags mit
gleichzeitiger Gewdhrung eines Baurechts zu Gunsten der Verkduferin im Torfeld Siid, eine
Vereinbarung liber einen Betrag von Fr. 6 Mio. an die Stadion Aarau AG sowie eine Aufhe-
bungsvereinbarung zum Baurechtsvertrag Briigglifeld mit der Platzgenossenschaft
Briigglifeld gutgeheissen.

Der Stadtrat hat am 25. September 201 8 fiinf Vertrdge im Zusammenhang mit dem neuen
Stadion unterzeichnet. Zwei Kaufvertrdage sind durch die Ortsbiirgergemeindeversammlung
zu genehmigen.

Die Ortsbiirgergemeinde erhalt fiir den bereits 2008 vertraglich zugesicherten Betrag von
Fr. 6 Mio. die Stadionparzelle im Umfang von 17'642 m’ sowie einen Miteigentumsanteil
am Untergeschoss des Stadions (LIG 7206-0-1). Die Stadionparzelle ist mit einem unent-
geltlichen Baurecht und der Miteigentumsanteil mit einer Nutzniessung zu Gunsten der
Stadion AG fir jeweils 80 Jahre belastet. Den Kosten eines mdglichen Heimfalls im Jahr
2098 steht der dannzumalige Wert der Stadionparzelle gegenuber.

8. Antrag des Stadtrats

Der Kaufvertrag zwischen der HRS Real Estate AG und der Ortsbiirgergemeinde betreffend
die LIG 7205 und LIG 7206-0-1 zu einem Kaufpreis von Fr. 6 Mio. sowie der Kaufvertrag
zwischen der HRS Real Estate AG und der Stadion Aarau AG betreffend die LIG 7208 seien
zu genehmigen und der Stadtrat zur allenfalls nétigen Darlehensaufnahme zu ermachti-
gen.

Aarau, 23. September 2019
Im Namen des Stadtrats

Dr. Hanspeter Hilfiker Daniel Roth
Stadtprasident Stadtschreiber



