Kaufrechtsvertrag

Mittlere Reutenen

Botschaft des Gemeinderates an den Einwohnerrat




ﬁINDISCH

Inhalt
A VLY=o 10 1<) t= 1310 ] L 3
B VU ET - g o ] =T TP 4
1.1 PrOJekEUDErSICNE. e s 4
1.2 Grundlagen ZUr BOtSCNa T . it e 6
2N - a1 o =1 a1 0= Ta [T 0T 18] o T 1= o HPU PP 6
2.1 (©1 =T o g =11 L=} e 016 o T R 6
2.2 [N LU = L o 1= o =] o P 6
2.3 DIENSEDAIrKEITEN Lo uvaitii e 7
2.4 Umgang mit bestehenden Mietenden. ... ..o 8
2.5 1] 8L 1= = T o=V PP 8
T =10 =l o | 8
3.1 G 10 g =Tol =0 o ) =] PP 8
3.2 Y L=T 0 NG 1T T = L 8
3.3 RUCKDAU StrassenbeIag . ...vviiieiii ittt r e e e e e e e st s e e eaes 9
3.4 Umlegung/Umgang mit bestehenden Werkleitungen........ccoooiiiiiiiiiiiii e 9
4 FINANzZielle AUSWITKUNGEN Lottt ittt et et e et e e et e et e et e et e e e e et e st e st e eeeaaeeaeeaneannann 9
Lo = 1 o o] 1= o I PP 9
I AN 1= o] g <Yl g o T=T =0 o = o P 9
7 WUrdigung GemeiNderat . .....oiuiii i e eas 10
LS T N o | o= T [P 10

2/10



ﬁINDISCH

Zusammenfassung

Die Industrie-Wohnbaugenossenschaft (I-WBG) mdchte ihre bestehende Wohniberbauung erneuern. Dafir
mochte sie einen Teil einer Gemeindestrasse — das Grundstlick ,Mittlere Reutenen™ - kaufen. Die Flache ist
581 m2 gross und gehort zurzeit der Gemeinde Windisch.

Der Gemeinderat unterstiitzt das Projekt, weil es neue, bezahlbare Wohnungen in Bahnhofsnahe ermdoglicht
und eine bessere Nutzung des Bodens darstellt. Zudem spart sich die Gemeinde eine teure Sanierung der al-
ten Strasse.

Ein direkter Landtausch oder eine Vergabe im Baurecht wurde gepriift, aber verworfen, weil diese Optionen
nicht praktikabel sind. Der Gemeinderat moéchte das Grundstiick stattdessen verkaufen.

Die Gemeinde und die I-WBG haben sich auf ein Kaufrecht geeinigt. Die I-WBG darf das Grundstlick innerhalb
von 10 Jahren kaufen — zum Preis von CHF 550'000, indexiert gemass Landesindex der Konsumentenpreise.
Die Gemeinde Ubernimmt die Kosten flir den Riickbau der Strasse (ca. CHF 63°000). Die I-WBG tragt die Kos-
ten fur neue Leitungen und Hausanschlisse.

Die Mieterinnen und Mieter vor Ort wurden informiert. Die neuen Gebdude sollen in Etappen entstehen, damit
moglichst viele in der Siedlung bleiben kénnen.

Der Gemeinderat sieht das Projekt als Chance fiir eine nachhaltige und soziale Entwicklung der Gemeinde und
empfiehlt dem Einwohnerrat, dem Kaufrechtsvertrag zuzustimmen.
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1 Ausgangslage

1.1 Projektiibersicht

Die Industrie-Wohnbaugenossenschaft (I-WBG) wurde 1946 von Unternehmen aus der Region Brugg gegrin-
det. Heute sind zehn Unternehmen Trager der Genossenschaft. Der Grundgedanke der Genossenschaft ist es,
bezahlbaren Wohnraum fur die Mitarbeitenden der Genossenschafter zur Verfligung zu stellen. Mittlerweile
stehen die Wohnungen auch anderen Mieterinnen und Mietern aus der Region offen.

Bezahlbare Wohnungen bedeutet im vorliegenden Fall, dass nur die flr den Unterhalt nétige Rendite erwirt-
schaftet und auf zusatzliche, héhere Rendite verzichtet wird. Dadurch liegen die Mieten unterhalb der Ublichen
Marktmieten.

Die Genossenschaft besitzt in Windisch und Hausen insgesamt knapp 90 Wohnungen:

- Uberbauung Reutenen mit elf Mehrfamilienhdusern und 70 Wohnungen in Windisch
- Uberbauung Birkenstrasse mit 20 Wohnungen in Hausen

Die Uberbauung der I-WBG zwischen der Reutenenstrasse und dem Pappelweg/Tulpenweg wurde 1946 erbaut
und vor rund 25 Jahren letztmals renoviert. Heizung, Bader, Kiichen und die Dammung missen erneuert wer-
den. Die Wohnungen sind nicht barrierefrei, die Grundrisse nicht mehr zeitgemass. Die Uberbauung befindet
sich am Ende ihres Lebenszyklus.

Mittels Studienauftrag soll in Varianten geprift werden, wie eine qualitatsvolle und quartiervertragliche Sied-
lung aussehen kénnte. Vermutlich wird eine Areal-Uberbauung nach § 39 Bauverordnung angestrebt und kein
Gestaltungsplan erarbeitet.

Die Gemeindestrasse «Mittlere Reutenen» fihrt durchs Areal und dient der Erschliessung der bestehenden
Mehrfamilienhduser. Mit der Mdglichkeit einer neuen zentralen Tiefgarage wird diese Strasse in der heutigen
Form nicht mehr bendtigt. Damit ergibt sich die Mdglichkeit, diese im Eigentum der Einwohnergemeinde Win-
disch stehende Fléache von 581 m? an die I-WBG zu verkaufen und damit eine effizientere Nutzung der bisheri-
gen Baufelder zu ermdglichen.

Eine Abtretung der Teilparzelle ,Mittlere Reutenen™ an die Industrie-Wohnbaugenossenschaft macht aus Sicht
der Gemeinde aus folgenden Griinden Sinn:

- Ermdglichung einer weiteren Siedlungsentwicklung nach innen in Bahnhofsnahe
- indirekte Férderung des gemeinnttzigen Wohnungsbaus

- Allféllige Belagssanierungen eribrigen sich.
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Abb. 1: Ubersicht Mittlere Reutenen, Quelle: AGIS, eigene Darstellung

In den Verhandlungen wurde gepriift, ob ein Landtausch des Strassenabschnitts Mittlere Reutenen gegen den
im Eigentum der I-WBG stehenden Teil des Tulpen-/Pappelwegs, eine Baurechtsvergabe oder ein Verkauf
sinnvoll ist.

Auf den Landtausch wurde zugunsten eines Verkaufs aus folgenden Grinden verzichtet:

a. Fir die neue Uberbauung ist die Konzentration des Nutzungspotenzials und damit ein Nutzungsiiber-
trag Uber die einzelnen im Eigentum der I-WBG stehenden Parzellen vorgesehen. Ein Nutzungsiiber-
trag ist nur bei benachbarten Parzellen méglich. Mit einer Abparzellierung des Tulpen-/Pappelwegs im
Areal der I-WBG wirden die Parzellen getrennt und ein Nutzungsibertrag ware nicht mehr méglich.

b. Der Tulpen-/Pappelweg ist im privaten Bereich teilweise im Eigentum weiterer privater Eigentimer.
Ein Landtausch mit der I-WBG wirde keine durchgehende Losung zugunsten der Gemeinde ermagli-
chen.

c. Der private Teil des Tulpen-/Pappelwegs ist fiir die 6ffentliche Erschliessung nicht notwendig. Alle
Grundstlicke im Quartier sind bereits durch 6ffentliche Strassen erschlossen.

Die Frage nach einer Vergabe im Baurecht wurde nicht ndher in Betracht gezogen, da damit der Nutzungs-
Ubertrag ebenso verhindert wird (siehe Punkt a). Auch wurde das Einrdumen eines 6ffentlichen Wegrechts
Uber den Tulpen-/Pappelweg nicht weiterverfolgt, da keine durchgehende Lésung mdoglich ware (siehe Punkt
b) und das Wegrecht fiir die 6ffentliche Erschliessung nicht notwendig ist (siehe Punkt c). Weiter muss ohne
zusatzliches offentliches Wegrecht der Verkehrswert nicht reduziert werden.
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1.2 Grundlagen zur Botschaft
Als Grundlage fiir diese Botschaft dienen die folgenden Dokumente und Unterlagen:

Ubergeordnete Planungsinstrumente (siehe www.windisch.ch)

- Raumliches Entwicklungsleitbild RELB (behérdenverbindlich)
- Bau- und Nutzungsordnung (grundeigentimerverbindlich)
- Bauzonen- und Kulturlandplan (grundeigentiimerverbindlich)

Grundlagen des Kaufrechtvertrags

- Projekthistorie

2 Rahmenbedingungen

2.1 Gemeindeordnung
Auszug aus der Gemeindeordnung:
4.2 Befugnisse

1 Der Gemeinderat erfiillt die ihm vom Gesetz zugewiesenen Aufgaben und hat alle Befugnisse, die nicht
durch Vorschriften des Bundes, des Kantons oder der Gemeinde einem anderen Organ (bertragen sind.

2 Fs stehen ihm insbesondere folgende Befugnisse zu:

k) der Abschluss von Vertrdgen lber den Erwerb, die Verdusserung, den Tausch, sowie die dingliche
Belastung von Grundstiicken, inbegriffen das Baurecht. Der Entscheid ist endgliltig, wenn das Ge-
schéft weder das Verwaltungsvermégen betrifft noch den Betrag von Fr. 500'000.00 im Einzelfalle
libersteigt.

Die Mittlere Reutenen ist als Strassenparzelle im Verwaltungsvermégen der Gemeinde. Flr die Verdusserung
der Strassenparzelle ist folglich zwingend ein Einwohnerratsentscheid notwendig, unabhangig von der Héhe
des Betrags.

2.2 Mutationsplan

Das Strassengrundstiick LIG Windisch Nr. 2189 (Mittlere Reutenen) wird in drei Teilgrundstiicke aufgeteilt, um
den «mittleren» Teil, welcher durch die Grundstlicke der I-WBG flihrt (LIG Windisch Nr. 2187, 2190, 2191),
zu einem spateren Zeitpunkt an die I-WBG zu verdaussern. Somit ist ein Parzellierungsbegehren Bestandteil
des Kaufrechtvertrags.

Die Gemeinde nimmt flr die LIG Windisch Nr. 2189 aufgrund der Mutationsurkunde Nr. 3105 der Gemeinde
Windisch die nachfolgende Mutation vor:

Liegenschaft LIG Windisch Nr. 2189 (zurzeit im Eigentum der Einwohnergemeinde Windisch):

Aktuelle Flache: 1'318 m?
Abzutrennen zur Neubildung LIG Windisch 3168 -581 m?
Abzutrennen zur Neubildung LIG Windisch 3169 -431 m?
Rundungsdifferenz -1 m2
Neue Flache LIG Windisch 2189 305 m?

Fir die neugebildete LIG Windisch Nr. 3168 gilt der Kaufrechtsvertrag. LIG Windisch Nr. 3169 und Nr. 2189
verbleiben als Erschliessungsstrassen im Verwaltungsvermégen der Gemeinde.
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Abb. 2: Auszug Mutationsurkunde Nr. 3105

2.3 Dienstbarkeiten

Die bestehenden Dienstbarkeiten (L) Fahrwegrecht ID.004-1955/071954 und (L) Fuss- und Fahrwegrecht
ohne Unterhaltspflicht sowie Quartierstrassenanschlussrecht ID.004-1955/089771 sind o6rtlich beschrankt und
betreffen materiell nur einen Teil des bisherigen Grundstlickes bzw. nur die Restgrundstiicke LIG Windisch
Nr. 2189 und 3169.

Die Grundstiicke LIG Windisch Nr. 3169 und 2189 werden weiterhin als 6ffentliche Strassen genutzt. Die Bei-
behaltung der Dienstbarkeiten ertbrigt sich somit. Die Zustimmung zur L6schung dieser beiden Dienstbarkei-
ten ist mittels separater Erklarung bei den berechtigen Grundeigentimern einzuholen.
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2.4 Umgang mit bestehenden Mietenden

Neben der Ausarbeitung des Kaufrechtsvertrags wurde von der Gemeinde in den Verhandlungen grossen Wert
darauf gelegt, dass die heutigen Mieterinnen und Mieter rechtzeitig tiber die anstehenden Planungen infor-
miert werden.

Die I-WBG informiert ihre Mieterinnen und Mieter lber die anstehende Planung. Um mdglichst vielen der zum
Teil langjahrigen Mietenden die Mdglichkeit zu geben, in der Siedlung zu bleiben, wird die Weiterentwicklung
in Etappen angedacht. Fur Mieterinnen und Mieter, die nicht in der Siedlung bleiben, soll es eine Unterstut-
zung bei der Suche nach einer Wohnung geben.

2.5 Studienauftrag

In einem kinftigen Studienauftrag werden mehrere Planungsteams damit beauftragt, Varianten fir eine még-
liche Bebauung zu erarbeiten. Sie sollen aufzeigen, wie eine qualitatsvolle und quartiervertraglich verdichtete
Siedlung aussehen kdénnte.

Folgende Vorgaben an die Planungsteams sind zentral:

e Die kiinftige Siedlung soll sich gut in die direkte Nachbarschaft und ins Quartier einfligen. Dazu sollen
sowohl die Grdsse als auch die Anordnung der Neubauten und der Grinrdaume beitragen.

« Die neue Uberbauung an gut erschlossener Lage soll punkto Mobilitdt méglichst zukunftsfahig gestal-
tet sein. Unter anderem ist eine zentrale unterirdische Parkierung angedacht, um oberirdisch még-
lichst viel Freiraum zu belassen und Suchverkehr zu vermeiden.

e Das Projekt soll aktuellen 6kologischen Standards genligen, sowohl energetisch als auch in der Umge-
bungsgestaltung.

e Die Realisierung soll in Etappen erfolgen, damit Bewohnende nach Méglichkeit im Quartier bleiben
kénnen.

3 Kaufrecht

3.1 Kaufrechtsobjekt

Die I-WBG beabsichtigt, in einem spateren Zeitpunkt das neugebildete Grundstiick LIG Windisch Nr. 3168
liber 581 m?2 zu Eigentum zu erwerben. Das Kaufrecht wird auf die Maximaldauer von 10 Jahren ab Unter-
zeichnung dieses Vertrags begriindet und wird auf Basis des Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) inde-
xiert. Die Einraumung des Kaufrechts erfolgt entschadigungslos. Das Kaufrecht wird nach Unterzeichnung im
Grundbuch vorgemerkt.

3.2 Verkehrswertschitzung

Die Abteilung Planung und Bau hat sich mit der I-WBG auf die Realit Treuhand AG, Lenzburg als unabhangige
Schatzerin zur Ermittlung des Verkehrswerts geeinigt.

Der Landwert des neugebildeten Grundsticks LIG Windisch Nr. 3168 wurde anhand einer Retourrechnung (Si-
mulation Neubauprojekt mit Mietwohnungen) berechnet. Dabei wird mittels Kapitalisierung der moéglichen
jahrlichen Mietzinseinnahmen der Ertragswert per Fertigstellung berechnet, von welchem folglich die kalkulier-
ten Neubaukosten abgezogen werden:

Landwert = Ertragswert - Neubaukosten
Diese Berechnungsweise ist gangig und entspricht der allgemeinen Praxis zur Ermittlung des Verkehrswerts.

Der Verkehrswert wird per 1. Januar 2025 auf CHF 550'000 beziffert (CHF 946.65/m?). Da die Mittlere Reute-
nen sanierungsbeddrftig ist, miissten die Erneuerungskosten in Abzug gebracht werden (ca. CHF 210'000).
Anstatt die Erneuerungskosten vom Verkehrswert abzuziehen, wurde im Kaufrechtsvertrag festgelegt, dass
die Gemeinde den Riickbau des Strassenbelags Gibernimmt und der Verkehrswert unverandert bleibt.
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3.3 Riickbau Strassenbelag

Um die Kosten fiir den Rickbau des Strassenbelags einschatzen zu kdnnen, wurde eine PAK-Analyse des heu-
tigen Belags durchgefiihrt. Die PAK-Summe im Asphalt reicht von 800 mg/kg bis zu 1'500 mg/kg. Somit sind
die Grenzwerte von 1'000 mg/kg teilweise deutlich Gberschritten. Weiter wurde eine Richtofferte flir den Rick-
bau durch ein Tiefbauunternehmen eingeholt. Unter Berlcksichtigung der PAK-Belastung betragen die Riick-
baukosten rund CHF 63'000 (Stand 2025). Die Gemeinde Ubernimmt die Kosten des Riickbaus des Strassen-
belags und ist berechtigt, den Unternehmer fiir den Riickbau selbst zu bestimmen.

3.4 Umlegung/Umgang mit bestehenden Werkleitungen

Die bestehenden Werkleitungen missen fiir die neue Uberbauung vermutlich umgelegt werden. Laut Kauf-
rechtsvertrag gehen die Kosten fiir eine allféllige Verlegung der Werkleitungen (Kanalisation, Trinkwasser,

Elektrisch) inkl. Losungen flir Hausanschliisse zu Lasten der I-WBG. Die Erneuerung der Werkleitungen wie
auch die Anpassungen zur Erschliessung von anderen Liegenschaften gehen zu Lasten der Gemeinde Win-

disch, gemass Reglement Uber die Finanzierung von Erschliessungsanlagen (RFE).

Weiter ist im Kaufvertrag festgehalten, dass die Gemeinde das Recht hat, Dienstbarkeiten fiir Durchleitungs-
rechte und Installationen wie Trafostationen etc. im Grundbuch eintragen zu lassen.

4 Finanzielle Auswirkungen

Der Verkauf ist im Finanzplan nicht enthalten, da es sich um ein Kaufrecht handelt. Der Betrag von
CHF 550'000 wird im Anhang zur Bilanz kiinftig als Eventualguthaben aufgefiihrt. Mit Ausiibung des Kauf-
rechts und Zahlung wird der Betrag lber die Investitionsrechnung vereinnahmt.

Die Ausliibung des Kaufrechts wirkt sich positiv auf die Gemeindefinanzen aus. Die Investitionseinnahme redu-
ziert die Nettoinvestitionen und damit auch den Finanzierungsfehlbetrag bzw. erhoht einen allfélligen Finanzie-
rungsiberschuss. Durch den Verkauf reduziert sich somit die Nettoschuld.

Der Rickbau der Strasse mit CHF 63'000 erfillt die Voraussetzungen fir eine Investition nicht. Entsprechend
ist dieser Uber die Erfolgsrechnung zu verbuchen.

5 Zeitplan

Nach Rechtskraft des Einwohnerratsbeschlusses wird der Kaufrechtsvertrag durch den Gemeinderat und den
Vorstand der I-WBG unterzeichnet. Damit beginnt die 10-jahrige Laufzeit des Kaufrechtsvertrags.

Die Frist von 10 Jahren gibt genligend Zeit, um die Arealliberbauung mit Studienauftrag und Richtprojekt pla-
nerisch vorzubereiten und rechnet allféllige Verzégerungen durch Einsprachen ein. Die Dauer ist mit einge-
planten Reserven angemessen. Es ist davon auszugehen, dass das Kaufrecht spatestens mit Vorliegen der
Baubewilligung ausgelibt wird.

Der Zeitplan des Studienauftrags ist nicht Bestandteil des Kaufrechtsvertrags.

6 Ansprechpersonen

Bei Fragen zum vorliegenden Projekt wenden Sie sich bitte an folgende Personen:

Ansprechpartner des Gemeinderates Reto Candinas
Ansprechpartner der Verwaltung David Beerli
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7 Wiirdigung Gemeinderat

Der Gemeinderat orientiert sich in seinen Legislaturzielen an der Vision, dass Windisch in bewusst und 6kolo-
gisch gestalteten Lebensrdumen wachst. Die raumliche Entwicklung erfolgt qualitativ hochwertig und unter
Beriicksichtigung von Nachhaltigkeit, Okologie und soziokulturellen Themen.

Der Kaufrechtsvertrag ermdéglicht die Realisierung attraktiver und bezahlbarer Wohnungen in Bahnhofsnahe.
Aus Sicht des Gemeinderats stellt dies eine faire Lésung dar, die einerseits der Industrie-Wohnbaugenossen-
schaft die Siedlungserneuerung erlaubt und andererseits der Gemeinde durch den Verkauf eine Einnahme si-
chert.

8 Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat wie folgt Beschluss zu fassen:

Der Einwohnerrat genehmigt den Kaufrechtsvertrag vom 27. Mai 2025 iber CHF 550'000 fiir das gemass Mu-
tationsurkunde Nr. 3105 neu zu bildende Grundstiick LIG Windisch Nr. 3168 zugunsten der Industrie-Wohn-
baugenossenschaft, bei einer Maximaldauer von 10 Jahren ab Unterzeichnung.

Windisch, 8. September 2025

GEMEINDERAT WINDISCH

Heidi Ammon Marco Wachter
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber I
Aktenauflage:

= Entwurf Parzellierungsbegehren und Kaufrechtsvertrag
= Verkehrswertschatzung Realit Treuhand AG
= Projekthistorie
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