,Wir entwickeln die Gemeinde nachhaltig weiter"

Motion

Gemeinnutziger Wohnungsbau im Winkel

Botschaft des Gemeinderates an den Einwohnerrat
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1 Motion

Gemeinniitziger Wohnungsbau im Gebiet im Winkel
Die SP-Fraktion hat im August 2018 folgende Motion eingereicht:

Im neu eingezonten bzw. umgezonten Gebiet "Im Winkel", inklusive Schitzenweg, ist im Gestaltungsplan ein
Anteil von mind. 30% der Bruttowohngeschossfldache als gemeinnlitziger Wohnungsbau festzulegen.

Begriindung

Artikel 108 der Bundesverfassung bezeichnet die Forderung des gemeinnlitzigen Wohnungsbaus ausdriicklich
als férderungswiirdig. Die Bundesverwaltung fihrt dazu aus:

«Der gemeinnltzige Wohnungsbau spielt eine wichtige Rolle fiir die Wohnungsversorgung der
Bevdlkerungsgruppen, die auf dem Markt aus wirtschaftlichen oder sozialen Griinden benachteiligt sind. Die
gemeinnitzigen Bautrdger - Wohnbaugenossenschaften, Stiftungen, Vereine, etc. - orientieren sich an der
Kostenmiete und wirtschaften ohne Gewinnabsichten. Ihre Wohnungen sind langfristig preisglinstig. Viele
gemeinnitzige Bautrager bieten ihrer Mieterschaft neben Wohnraum verschiedene Betreuungsdienste an und
entlasten dadurch die 6ffentliche Hand.»

Mit der neuen BNO wird das Gebiet Winkel eingezont. Grésster Grundeigentiimer ist der Kanton. Um allen
Bevélkerungsschichten das Wohnen in zentralen Gebieten zu ermdéglichen, soll hier auf kommunaler Ebene das
oben erwahnte Verfassungsziel umgesetzt werden. Mit dem gemeinnitzigen Wohnungsbau wird auf
Renditeobjekte verzichtet, es wird eine Kostenmiete festgesetzt und mit der Form des genossenschaftlichen
Wohnens wird das Zusammenleben innerhalb der Siedlung geférdert. Dies wirkt sich forderlich auf die ganze
Gemeinde Windisch aus.

2 Beantwortung

2.1 Handlungsbedarf

In den letzten Jahren sind in Windisch Neubauten entstanden, welche eher im Bereich des héheren Preisseg-
ments liegen. Diese Entwicklung zeigte verschiedene Folgen. Wahrend die Erh6hung des Steuerertrags positiv
zu werten ist, rickt die Frage ins Zentrum, ob ein ausgeglichener Wohnungsmix in der Gemeinde erhalten
werden kann. Die Frage ist insofern relevant, da nach der Zonenplanrevision nun die nachsten Planungs-
schritte in verschiedenen Entwicklungsarealen in Windisch anstehen.

Der Gemeinderat hat die Abteilung Planung und Bau beauftragt, mit IVO Innenentwicklung AG das Thema
«gemeinnitziger Wohnungsbau» und «genossenschaftliches Wohnen» zu kldren und zu prifen, ob das Gebiet
«Im Winkel» der am besten geeignete Standort fiir gemeinntitzigen Wohnungsbau ist oder ob auch andere
Standorte tauglich sind.

In einem Erstgesprach mit den Motiondren wurden deren Absichten abgeholt. Es kristallisierte sich heraus,
dass neben dem Wohnungsangebot zu Kostenmiete auch eine Durchmischung des Quartiers mit attraktiven
Begegnungsorten und einem Gemeinschaftsleben im Vordergrund stehen. Neben einem breiten Wohnungsmix
sollen insbesondere Angebote flirs Quartier (Kita, Einkauf, Kleingewerbe) und sog. Commons (Gemeinschafts-
raume, Werkraume, Aussenraume) entstehen.

2.2 Gemeinniitziger Wohnungsbau

Laut Bundesamt fir Wohnungswesen BWO ist die Férderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus als Verfas-
sungsauftrag ein Ziel der Wohnungspolitik.

Der gemeinnultzige Wohnungsbau spielt eine wichtige Rolle fiir die Wohnungsversorgung der Bevélkerungs-
gruppen, die auf dem Markt aus wirtschaftlichen oder sozialen Griinden benachteiligt sind. Die gemeinnitzi-
gen Bautrager - Wohnbaugenossenschaften, Stiftungen, Vereine, etc. — orientieren sich an der Kostenmiete
und wirtschaften ohne Gewinnabsichten. Ihre Wohnungen sind langfristig preisglinstig. Viele gemeinnitzige
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Bautrager bieten ihrer Mieterschaft neben Wohnraum verschiedene Betreuungsdienste an und entlasten

dadurch die 6ffentliche Hand.

In Windisch bieten zwei Wohnbaugenossenschaften insgesamt 266 Wohnungen an sowie ein weiterer gemein-
nutziger Wohnbautrager 12 Wohnungen. Somit liegt der Anteil der gemeinniitzigen Wohnungen in Windisch
bei 7.7 %, gemessen an der Anzahl Wohnungen (Anteil Schweiz gesamt: 5 %, Anteil Stadt Zurich: 26 %, An-

teil Kanton Aargau 1,8 %).

2.2.1 Kostenmiete

Die Kostenmiete ist ein Modell zur Berechnung der Wohnungsmieten nach den Selbstkosten. Das heisst, die
Miete ist genauso hoch, dass sie die Aufwande des Bautragers deckt, Gewinne sind bei der Kostenmiete aus-
geschlossen. Die Kostenmiete definiert sich somit am individuellen Aufwand des Vermieters, im Gegensatz zur
Marktmiete, die sich an Vergleichspreisen (orts- und quartiertibliche Mietzinse, gemdss Art. 269a lit a. OR)

orientieren kann.

MARKTMIETE

Eigentimer

_—
g}

45

1000

Liegenschaft -I
(Eigentum)

Kosten

+ Rendite
Mieter

= Mlete

KOSTENMIETE

® Genossenschafter

Tereeee

* Anteilscheine

Liegenschaft
(kollektives \

Eigentum) Kosten

WWWWTW

Mieter

= Miete

Quelle: WBG Nordwestschweiz: Vergleich Markt-Kostenmiete

Das Prinzip der Kostenmiete ist in der Charta der gemeinnitzigen Wohnbautrager verankert:

«Die gemeinnltzigen Wohnbautrager erstellen, erhalten und erwerben vorzugsweise preisgliinstigen Wohn-
raum. (...) Dank Kostenmiete und Verzicht auf Gewinnstreben leisten sie einen dauernden Beitrag zur Versor-
gung der Bevélkerung mit preisgunstigem Wohnraum. »

Neben Stiftungen und Vereinen stehen vor allem Genossenschaften zur Férderung des gemeinnitzigen Woh-
nungsbaus im Vordergrund.

2.2.2 Genossenschaften

Laut Eigendefinition der WBG Schweiz/Verband der gemeinnlitzigen Wohnbautrager Schweiz sind Genossen-
schaften Zusammenschlisse von Personen, die gleiche oder éhnliche Ziele (zum Beispiel wirtschaftliche, sozi-
ale oder kulturelle Interessen) verfolgen.

Das Ziel von Wohnbaugenossenschaften ist es, guten und preisglinstigen Wohnraum fir alle Bevdlkerungs-
kreise zu erstellen. Meistens sind die Bewohnerinnen und Bewohner Mitglieder und kdnnen mitbestimmen. Sie
bezahlen nicht wie in einer normalen Mietwohnung ein Mietzinsdepot, sondern einen so genannten Anteil-
schein. Damit sind sie Miteigentliimer und tragen mit an der Verantwortung fir die ganze Genossenschaft. Man
bezeichnet das genossenschaftliche Wohnen deshalb auch als «dritten Weg» zwischen Miete und Wohneigen-
tum.
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Das Wohnen in einer Wohnbaugenossenschaft bietet viele Vorteile:

e Die Genossenschaftsbewohnenden profitieren von durchschnittlich tieferen Mietzinsen als im tbrigen
Wohnungsmarkt. Es wird nur die Kostenmiete verrechnet.

e Die Bewohner geniessen eine hohe Wohnsicherheit. Mitglieder der Genossenschaft haben ein Wohnrecht.

e Die Genossenschafterinnen und Genossenschafter kénnen mitbestimmen und mitgestalten. Die Mitglieder
des Vorstandes werden basisdemokratisch gewahit.

e Viele Baugenossenschaften sorgen fir ein aktives Gemeinschaftsleben in ihren Siedlungen mit Anldssen,
Freizeitangeboten und sozialen Dienstleistungen.

Insbesondere jlingere Wohnbaugenossenschaften in den Regionen Zirich und Bern haben sich durch innova-
tive Projekte ausgezeichnet, welche stark ins umliegende Quartier strahlen:

e Vielfaltige, teilweise kuratierte Angebote im Erdgeschoss mit Verkauf, Gastronomie, Kultur, z.T. auch Ho-
tellerie / Beherbergung

¢ Ansiedlung von kleinen Dienstleistungsunternehmen, wie Arztpraxen, Kitas, Therapieangebote

e Bereitstellung von Gemeinschaftsraumen (fur Veranstaltungen, zum Musizieren, zum Werken, etc.)

e Bereitstellung von 6ffentlichen Aussenrdumen (Begegnungszonen, Urban Farming, Spielplatze etc.)

= Innovative Wohnbaugenossenschaften kénnten demnach die Ziele aus dem Erstgesprach mit den Motio-
nédren erreichen (siehe 2.1 Handlungsbedarf).

Laut Bundesamt fiir Wohnungswesen sind neu erstellte Genossenschaftswohnungen im Schnitt 13% glinstiger
als vergleichbare freitragende Wohnungen (Untersuchungszeitraum 2010 - 2014). Auch steigen die Mietzin-
sen in Genossenschaftswohnungen deutlich langsamer als in freitragenden Wohnungen. Auch der Grundfla-
chenverbrauch von Genossenschaftswohnungen ist mit 8 m? im Vergleich zu freitragenden Mietwohnungen
(11.9 m2) um 75 % geringer und tragt dabei besser zu einer effizienten Baulandnutzung bei.

Im Vergleich der Kérperschaftssteuer der Wohnbautrager zeigt sich, dass der steuerbare Reingewinn der Ge-
nossenschaften wie auch das steuerbare Kapital in der Regel in gleicher Weise wie jene einer Kapitalgesell-
schaft berechnet werden. Aufgrund der Kostenmiete sind die Gewinne jedoch gering oder bleiben ganzlich
aus. Pensionskassen als wichtige freie Wohnungstrager sind von den direkten Steuern des Bundes, der Kan-
tone und der Gemeinden befreit. Somit unterscheiden sich die Kérperschaftssteuern kaum.

2.2.3 Fazit gemeinniitziger Wohnungsbau und Genossenschaften

Aufgrund der Erwagungen und den Zielsetzungen empfiehlt sich die Realisierung von gemeinntitzigem Woh-
nungsbau mittels innovativen Wohnbaugenossenschaften, an einem Standort und mit einem Verfahren, wel-
ches Wohnbaugenossenschaften anspricht. Damit ergeben sich fiir Windisch interessante Perspektiven:

e Belebung der Gemeinde und Starkung von Windisch als zentralortlichen Standort

e Ausstrahlung Ubers Areal hinaus ins Quartier und in die Gemeinde

e Diversifiziertes Wohnungsangebot

e Moglichkeit eines Wohn- und Gewerbebaues mit kuratierter, lebendiger EG-Nutzung

e Moglichkeiten fur kulturelle Angebote, Bildungs- und Betreuungsangebote

¢ Gemeinschaftsraume, Begegnungsorte

Das Steuersubstrat dirfte bei gut entwickelten Genossenschaftswohnungen mindestens so hoch ausfallen wie

bei Renditeobjekten. Dies auf Grund der héheren Wohnungsdichte und durch entsprechende Nutzersegmente
als Zielgruppe.

Fir die Korperschaftssteuer macht es keinen materiellen Unterschied, ob ein Grundstlick von einer Pensions-
kasse oder einer Genossenschaft bebaut wird.
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2.3 Einordnung 2000-Watt-Areale

Mit dem Zertifikat «2000-Watt-Areal» kann die Gemeinde die nachhaltige Siedlungsentwicklung férdern. Das
Zertifikat gewahrleistet die flexible Umsetzung der kommunalen energie- und klimapolitischen Vorgaben. Es
unterstitzt die Entstehung attraktiver Lebensrdume mit optimaler Mobilitatsanbindung.

Laut dem Handbuch zum Zertifikat der 2000-Watt-Areale sollten die Grundeigentiimer in eine gemeinsame
Tragerschaft eingebunden sein, und sind so in der Lage, gemeinsam die 2000-Watt-Ziele des Areals zu errei-
chen. Weitere Akteure sind die Gemeinde, die Energiedienstleister sowie die mit der Arealentwicklung beauf-
tragte Firma (Planer, GU etc.).

Da die Zielvorgaben in der BNO fiir das Gebiet im Winkel relativ offen formuliert sind (die Quartierentwicklung
habe sich an den Zielsetzungen der 2000-Watt-Areale zu orientieren), kdnnte das Ziel einer ressourcenscho-
nenden Siedlung mit einem Verbrauch von 2000 Watt pro Person auch mittels anderen Instrumenten verbind-
lich gemacht werden (z.B. Norm SIA 2040 Effizienzpfad Energie).

Wichtig flr das Gelingen eines 2000-Watt-Areals ist:

e Bedirfnisse und Ziele verbindlich definieren; Einflussfaktoren erfassen.
e Klare Vorgaben bei Ausschreibungen und Wettbewerben.
e Controlling durch einen Arealberatenden.

e Eine CO2-arme Lodsung flr die Warmeversorgung anstreben (abklaren: Grundwasserwarmepumpe; Holz-
schnitzel aus einer nahe gelegenen Sagerei 0.3.)

e Eine gute Losung fur die Mobilitat anstreben (besondere Herausforderung am Standort Winkel).
e Eine kompetente und fiir das Thema Nachhaltigkeit affine Arealtragerschaft suchen.
Die Erfahrung zeigt, dass die Umsetzung der Zielsetzungen sehr hohe Anforderungen an die Eigentimer und

Projektentwickler stellt. Eine kompetente und fliir das Thema Nachhaltigkeit affine Arealtréagerschaft ist dafir
Voraussetzung.

2.4 Entwicklungsgebiete in Windisch

Neben dem in der Motion bezeichneten Gebiet im Winkel sind in weiteren Arealen in der Gemeinde Windisch
aufgrund der Zonenplanrevision bzw. aufgrund anderer dusseren Abhangigkeiten (OASE, Umstrukturierungen
Industriebetriebe) in Zukunft neue Siedlungsentwicklungen mdglich. Folgende Gebiete wurden in die erwei-
terte Betrachtung zum Thema gemeinnitziger Wohnungsbau einbezogen:

e  Winkel

e Gleis-/Rollenfeld

e Sissbach (sudliches Areal Brugg Immobilien AG/Faro etc.)

e Vorder Chilefeld, Unterwindisch

e Volg-Areal, Unterwindisch

Neben den Fakten zum jeweiligen Areal werden erste unverbindliche Charakterisierungen einer mdglichen
Siedlungsentwicklung vorgenommen ohne kiinftige Verbindlichkeit.
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2.4.1 Im Winkel

Fakten:

 Siedlungsrand
« ebenes Gelande

« Mischzone mit mindestens 60% Wohnanteil,
AZ > 1

- Gestaltungsplanpflicht mit qualitativen Anforde-
rungen

- heterogene Eigentimerschaft (Kanton, Gemeinde,
Private)

- archaologische Funde (rémische Wasserleitung)

- keine Teilgestaltungsplane erlaubt

» Orientierung an Zielsetzungen 2000-Watt-Areal

- Pflicht zu Wettbewerbsverfahren

- Kindergarten, Primar- und Bezirksschule in der
Néhe

- OV-Giiteklasse C (mittelmassig)

« Grundwasserwarmepumpe mdoglich

Das Grundeigentum im Gebiet Winkel setzt sich folgendermassen zusammen:

Grundeigentiimer Flache in m2| Anteil
Einwohnergemeinde Windisch 1’452 3%
Private Eigentiimerschaften 14’128 32%
Staat Aargau 28428 65%
Gesamtflache Gebiet Im Winkel 44’008 100%

Demnachst stehen die Erstgesprache mit den Grundeigentiimern an. Erst darauf werden die ersten planeri-
schen Vorarbeiten aufgenommen. Der Kanton als grosster Grundeigentimer soll den Verkauf der Grundstiicke
beabsichtigen. Erstkontakte mit den beiden Wohnbaugenossenschaften und der Immobilien Aargau als Vertre-
ter des Kantons haben bereits stattgefunden.

Charakterisierung moglicher Siedlungsentwicklung im Winkel:

Wohnen:

e Mogliche Wohnformen: Singles, Paare, Familien, WGs, Alters-WGs

e Arbeitsort: Eher «Einheimische», teils Pendler (auch MIV-Pendler)

e Anforderungen Mobilitat: Kfz-Halter, OV-Nutzer, Fahrradfahrer
EG-Nutzung:

e KiTa, Kindergarten, private Bildungseinrichtung, Café, Take-Away, Kulturlokal
e Gemeinschaftsraume

e in geringem Umfang Dienstleistungen des taglichen Bedarfs

UG-Nutzung:

e Tiefgarage

¢ Hobbyrdume, Proberdume, Fitness

e Unterkellerung evtl. partiell nicht méglich (archdologische Funde im Winkel)
Aussenraum:

¢ Begegnungsorte, Spielplatze, Erholungsorte

¢ KiGA/KiTa-Aussenraume
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2.4.2 Gleis-/Rollenfeld

Fakten:

- angrenzend an Bahnhof Brugg-Windisch
- ebenes Gelande

- Zone WA3, SNP-Pflicht, AZ > 1

- grossmehrheitliche Eigentimerschaft, SBB, wei-
tere Brugg Immobilien AG, Stadt Brugg

 Kindergarten und Grundschule in der Néhe

« OV-Giiteklasse A (sehr gut)

« Grundwasserwarmepumpe madglich

« Unsicherheit Verlauf & Anschluss OASE-Tunnel

Kf\;\_/INDISCH

Grundeigentiimer Flache in m2 |Anteil

Brugg Immobilien AG 1’473 10 %
Einwohnergemeinde Brugg 1’486 10 %
SBB 11264 80 %
Gesamtfldche Gebiet Gleis-/Rollenfeld 14223 100%

Das Grundeigentum im Gebiet Gleis-/Rollenfeld setzt sich folgendermassen zusammen:

Das Areal ist zwar bereits als Bauland eingezont. Die Entwicklung hangt aber von einer Gesamtbetrachtung

des Bahnhofumfelds und der Richtplan-Festsetzung des OASE-Strassenprojekts ab.

Charakterisierung méglicher Siedlungsentwicklung im Gebiet Gleis-/Rollenfeld:

Wohnungen:

e Mdgliche Wohnformen: Singles, Paare, WGs, Cluster-Wohnungen

e Arbeitsort: Pendler und «Einheimische»

e Anforderungen Mobilitat: OV-Nutzer, Fahrradfahrer

EG-Nutzung:
e Grossverteiler

e Take-Away, Café, Kulturlokal

¢ Dienstleistungen des taglichen Bedarfs

e Ateliers, Blros, stilles Gewerbe

e in geringem Ausmass kleine Ladengeschafte
UG-Nutzung:

e Tiefgarage

e Hobbyraume, Proberaume, Fitness

e Mieterschaft und externe Nutzer

Aussenraum:

e Begegnungsort, Urban Farming, Erholungsorte
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2.4.3 Siissbach (siidliches Areal Brugg Immobilien AG)

Fakten: 7.

« angrenzend an Bahnhof Brugg-Windisch 7
- Topographie (Slssbach-Tal) Y

« Arbeitszone II
- Eigentimerin Brugg Immobilien AG

+ Kindergarten und Grundschule in der Nahe
- OV-Giteklasse A (sehr gut)
- Erdsonde mdglich

ﬁINDISCH

Das Grundeigentum im Gebiet Sussbach ist vollstandig in Besitz der Brugg Immobilien AG
(Flache: 29'172 m2). Eine Entwicklung hangt von den Absichten der Brugg Immobilien AG ab.

Charakterisierung mdoglicher Siedlungsentwicklung im Gebiet Slssbach:

Wohnungen:

e Mdogliche Wohnformen: Singles, Paare, WGs, Cluster-Wohnungen, Alters-WG

e Arbeitsort: Pendler und Einheimische

e Anforderungen Mobilitadt: OV-Nutzer, Fahrradfahrer
EG-Nutzung:

e Grossverteiler

e Take-Away, Café, Kulturlokal

o Dienstleistungen des taglichen Bedarfs

e in geringem Ausmass kleine Ladengeschafte
UG-Nutzung:

e Tiefgarage

e Hobbyrdume, Proberdume, Fitness

e Mieterschaft und externe Nutzer

Aussenraum:
o Offentlicher Platz
e Spielplatz
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2.4.4 Vorder Chilefeld
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Fakten:

- in Siedlungsgebiet eingebettet, bewaldeter
Hang im Sudosten
- ebenes Geléande

» rund 60% Mischzone, 40% W2, AZ 0.6-0.7

« SNP-Pflicht mit qualitativen Anforderungen

» grossmehrheitlich Gemeindeland, weiter zwei
Private

- gemass RELB Aufwertung Quartierzentrum als
Begegnungsort

« Kindergarten und Grundschule in der Nahe

. OV-Giteklasse D (geringe Erschliessung)

» Grundwasserwdrmepumpe mdglich

Das Grundeigentum im Gebiet Vorder Chilefeld setzt sich folgendermassen zusammen:

Grundeigentiimer Flache in m? Anteil
Einwohnergemeinde Windisch 12'095 82 %
Private Eigentiimerschaften 3’263 18 %
Gesamtfldache Gebiet Vorder Chilefeld 15’358 100 %

Die Parzellen werden derzeit noch als Familiengarten genutzt, die planerischen Vorarbeiten fir eine Entwick-

lung sind aber bereits eingeleitet.

Charakterisierung mdoglicher Siedlungsentwicklung im Vorderen Chilefeld:

Wohnen:

e Mogliche Wohnformen: Singles, Paare, Familien, Alters-WG

e Arbeitsort: Eher «Einheimische», teils Pendler

« Anforderungen Mobilitat: Kfz-Halter, OV-Nutzer, Fahrradfahrer

EG-Nutzung:

e KiTa, KiGa

e Gemeinschaftsraume
UG-Nutzung:

e Tiefgarage

e Hobbyrdume, Proberdume

Aussenraum:

¢ Begegnungsorte, Spielplatze, KiGA/KiTa-Aussenrdume, Erholungsorte, Familiengarten

e in geringem Ausmass kleine Ladengeschafte
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2.4.5 Volg-Areal

ﬁINDISCH

Fakten:

Siedlungskern

Ebenes Gelande, im hinteren Teil leicht abfallend
Kernzone, an WA2 orientiert, AZ 0.6-0.7
Gemeindeland

gemass RELB Aufwertung Quartierzentrum als
Begegnungsort

Kindergarten und Grundschule in der Nahe
OV-Giteklasse D (geringe Erschliessung)
Grundwasserwarmepumpe maoglich

Das Grundeigentum des Volg-Areals ist vollstandig in Besitz der Einwohnergemeinde Windisch
(Flache: 2'393 m2). Mit einem mdglichen Umzug des Kindergartens bietet sich die Parzelle fiir eine klinftige
Entwicklung, mit Berlicksichtigung eines Quartierladens an (geschatzter Zeithorizont: 7-10 Jahre).

Charakterisierung méglicher Siedlungsentwicklung auf dem Volg-Areal:

Wohnungen:
Mogliche Wohnformen: Paare, Familie, Alters-WG

Arbeitsort: Einheimische

Anforderungen Mobilitat: OV-Nutzer, Fahrradfahrer
EG-Nutzung:

Lebensmittelgeschaft
KiGa, KiTa
Café / Kulturlokal

UG-Nutzung:

Hobbyraume, Proberdaume

Aussenraum:

Begegnungsort
Vorplatz
gemeinschaftlicher Garten
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2.5 Bewertung Entwicklungsareale

Zur Bewertung der einzelnen Areale hat IVO Innenentwicklung folgende Bewertungsmatrix entwickelt:

Kriterium

Zentralitat

Zeithorizont zur Realisierung
Grosse des Areals

Verkehrsanbindung

Eigentimerstruktur Grundstiick
Zonierung

Dichte gemass Zonenplan

< 100 m
< 500 m
< 100 m
< 500 m
Baureif

> 10'000 m2

< 1’000 m
Guteklassen A/B
<100 m
< 500 m
ja
Gemeinde
W4
AZ = 0.8
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10 Punkte 5 Punkte

101 - 500 m
501 - 1’000 m
101 - 500 m
501 - 1000 m
Baureif in 5 Jahren

5000 -10'000m2

1’001 - 5000 m
Guteklasse C/D
100-500 m
501 - 1’000 m
nein
Private, Kanton, SBB
W3

0.8 > AZ > 0.5

Kf;V\-IINDISCH

0 Punkte
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Darauf wurden den einzelnen Arealen Punkte zugewiesen, inkl. einer Gewichtung der einzelnen Kriterien:

Standortevaluation Winkel Gleisfeld Sussbach Chilefeld Volg/KiGa

5.0 0.3 5.0 0.3 5.0 0.3 5.0 0.3 5.0 0.3

Kriterium

Zentralitat

0.0 0.0 10.0 0.5 10.0 0.5 0.0 0.0 0.0 0.0
0.3 0.3 5.0 0.3 5.0 0.3
0.3 0.3 5.0 0.3 5.0 0.3

Zeithorizont zur Realisierung
Grosse des Areals

Verkehrsanbindung

Eigentimerstruktur Grundstiick
Zonierung

Dichte gemass Zonenplan

Punkte Total
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2.5.1 Fazit Bewertung der Entwicklungsareale

Aus der klassischen, faktenbasierten Standortevaluation geht klar das Gebiet im Winkel als bestgeeignetes
Areal fir eine Wohniiberbauung hervor. Dies vor allem durch eine Kombination von guter Baureife, Ausnit-
zung und Zonenplan wie auch guten Punktzahlen in Zentralitat und Verkehrsanbindung.

Aus den Charakterisierungen der einzelnen Areale geht hervor, dass sich je nach Art und Weise der zukiinftig
angestrebten Bewohnerinnen und Bewohner (bzw. angestrebte soziale Schichten und Lebensstile) bzw. deren
Zusammensetzung sich unterschiedliche Areale anbieten.

Die bahnhofsnahen Areale Gleis-/Rollenfeld und Sissbach bieten sich fiir neues Wohnen an (Clusterwohnun-
gen), fir kinderlose Doppelkarrierepaare und Singles, die pendeln und die Nahe zu Bahnhof, Dienstleistungs-
und Kulturangeboten suchen. Auch fiir Wohngemeinschaften und Cluster-Wohnungen bieten sich diese Areale
an, da sich der Campus in unmittelbarer Nahe befindet.

Die leicht peripheren Areale Chilefeld und Volg bieten sich hingegen mehr flir Familien oder eine ganzlich ge-
mischte Wohnzusammensetzung an. Hier stehen die Nahe zu Naherholungsgebieten, grosszligige und vielfal-
tige Aussenraume sowie die Moéglichkeit der Nutzung aller Verkehrsarten im Zentrum

3 Wiirdigung Gemeinderat

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass zum Zeitpunkt der Einreichung der Motion (August 2018) der Prozess der
Zonenplanrevision bereits weit fortgeschritten war. Inhaltlich war bereits der abschliessende Vorpriifungsbe-
richt des Kantons vorgelegen und die BNO stand kurz vor der Genehmigung durch den Einwohnerrat (Novem-
ber 2018). Substanzielle inhaltliche Inputs hatten friher erfolgen sollen.

Aufgrund der Analyse scheint eine Umsetzung der hangigen Motion mit einem Anteil von 30% als gemeinniit-
ziger Wohnungsbau im Gebiet Winkel eher wenig erfolgsversprechend zu sein. Erschwerend kommt hinzu,
dass bereits mit den Vorgaben zur 2000-Watt-Gesellschaft hohe Anforderungen bestehen. Zudem besteht zu-
satzlich die Schwierigkeit, dass nicht nur ein einzelner Grundeigentimer betroffen ist. Der Gemeinderat
kénnte sich alternativ vorstellen, dass er eine lokale oder in der Region verankerte gemeinntitzige Trager-
schaft bei einem konkreten und realistischen Vorhaben unterstiitzen wird, insbesondere bei Verhandlungen
mit dem Kanton.

Der Gemeinderat sieht es jedoch nicht als seine Aufgabe an, auf dem Gemeindegebiet Windisch eine Strategie
zu verfolgen, die der Ansiedlung eines bestimmten Anteils von gemeinnitzigem Wohnungsbau vorsieht. Dies ist
grundsatzlich Aufgabe der Wohnbaugenossenschaften.

4 Antrag
Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat, wie folgt Beschluss zu fassen:

1 Der Gemeinderat wird verpflichtet, dass er eine lokale oder in der Region verankerte gemeinnitzige
Tragerschaft bei einem konkreten und realistischen Vorhaben unterstitzt, insbesondere bei Verhandlungen
mit dem Kanton.

2 Die Motion «Gemeinnutziger Wohnungsbau im Gebiet im Winkel» wird abgeschrieben.
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