Einwohnerrat Reinach Reinach, 10. Juni 2012

BERICHT DER SACHKOMMISSION BAU, UMWELT UND MOBILITAT

VORLAGE 1036/11 ENTWICKLUNG AREAL STOCKACKER

An seiner Sitzung vom 21. November 2011 hat der Einwohnerrat die Vorlage 1036/11 "Entwicklung Areal Stockacker"
zur Priifung an die Sachkommission Bau, Umwelt und Mobilitdt (BUM) liberwiesen.

Unsere Fragen wurden von den beiden Vertretern der Technischen Verwaltung Herr Peter Leuthardt und Herr Stefan
Haller sowie einem Experten fiir genossenschaftlichen Wohnungsbau, Herr Andreas Herbster ausfiihrlich und kompe-

tent beantwortet. Die BUM dankt allen Beteiligten fiir ihre aktive Mitarbeit.

Der vorliegende Bericht befasst sich ausschliesslich mit Erklarungen und Ergdnzungen der BUM zur Vorlage 1036/11
des Gemeinderats. Die Inhalte der Vorlage werden nicht nochmals wiedergegeben.

AUSGANGSLAGE / VORLAGE

Gemadss dem kommunalen Richtplan und den Einwohnerratsbeschliissen zur Vorlage 914/07 betreffend des Finanz-
und Verwaltungsvermdgens hat der Gemeinderat den Auftrag das Areal Stockacker, respektive die gemeindeeigene
Parzelle 747, zu entwickein und im Baurecht an einen Investor abzugeben.

Mit der vorliegenden Vorlage 1036/11 stellt der Gemeinderat dem Einwohnerrat eines von fiinf Bebauungskonzepten
vor, welches im Rahmen eines Studienauftrags erarbeitet wurde. Das vorgestellte und zur Weiterentwicklung vorge-
schlagene Uberbauungskonzept ,Piano Forte” wurde dabei von der Jury als das best Geeignete evaluiert.

Da in der Gemeinde Reinach das Bediirfnis nach "kostengiinstigem" Wohnungsbau besteht, beabsichtigt der Gemein-

derat auf der Parzelle 747 genossenschaftlichen Wohnungsbau zu realisieren, wofiir er vom Einwohnerrat die Unter-
stlitzung wiinscht.

KRITISCHE UBERLEGUNGEN DER BUM

Im Rahmen der Beratung der Vorlage 1036/11 hat sich die BUM kritisch mit den Fragestellungen der Vorlage ausei-
nandergesetzt und sich auch grundsatzliche Fragen zum genossenschaftlichen Wohnungsbau und dem vom Gemein-
derat gewahlten Vorgehen gemacht. Die wichtigsten Punkte seien hier nochmals aufgefiihrt.

GENOSSENSCHFTLICHER WOHUNGSBAU

Die BUM hat sich intensiv mit der Definition von ,genossenschaftlichem Wohnungsbau” befasst, konnte sich aber
nicht abschliessend auf einen gemeinsamen Nenner einigen. Grundsitzlich ist eine Wohnbaugenossenschaft ein
juristisches Gebilde mit dem Ziel, Wohnungen chne Gewinnnutzung zu bauen. In den meisten Féllen sind die Wohn-
baugenossenschaften daran interessiert, kostenglinstigen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. In ihren Statuten
verpflichten sie sich deshalb dem Gemeinniitzigen, dem Prinzip der Kostenmiete und dem Verzicht auf Spekulationen.
Diese Vorgaben machen sich aber die privaten Wohnbaugenossenschaften selbst, weshalb sie nicht zwingend sind.
Genossenschaftlicher Wohnungsbau muss nicht zwingend auch sozialer Wohnungsbau sein, bei welchem versucht
wird, einkommensschwécheren Haushalten glinstigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Aus der Vorlag ist zu entnehmen, dass der Gemeinderat im Gegensatz zur Uberbauung Alter Werkhof oder dhnlicher
Objekte, bei denen es hauptsdchlich darum geht mit dem Verkauf an einen Investor méglichst hohen Ertrag zu erwirt-
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schaften, auf dem Areal Stockacker beabsichtigt, kostengiinstigen Wohnraum fiir Familien zu realisieren. Die BUM
mdochte aber an dieser Stelle deutlich zu verstehen geben, dass die geplanten Wohnungen auf dem Areal Stockacker
erst in 15 bis 20 Jahren wirklich glinstig sein werden. Die entstehenden Wohnungen werden zu Beginn fiir einkom-
mensschwichere Familien kaum zu bezahlen sein. Es handelt sich eindeutig nicht um sozialen Wohnungsbau.

VORGEHEN

Die BUM stellt das vom Gemeinderat gewahlte Vorgehen grundsitzlich in Frage. Anstelle des gewahiten Vorgehens
wiire es aus Sicht der BUM zielfiihrender gewesen, man hitte zuerst eine Wohnbaugenossenschaft gesucht und dann
mit dieser gemeinsam ein mogliches Uberbauungskonzept entwickelt. Damit wére sichergestellt gewesen, dass das
entwickelte Uberbauungskonzept auch fiir genossenschaftlichen Wohnungsbau geeignet ist. Mit dem Vorgehen, wie
es der Gemeinderat gewahlt hat, muss nun eine Wohnbaugenossenschaft gefunden werden, welche bereit ist mit dem
bereits vorhandenen Uberbauungskonzept weiter zu arbeiten. Die BUM befiirchtet, dass es unter dieser Vorausset-
zung schwierig werden kénnte, eine geeignete Wohnbaugenossenschaft zu finden. Wohnbaugenossenschaften haben
in der Regel klare Vorstellungen von den zu realisierenden Wohnungen, einer Zielgruppe und ein bewahrtes Raumpro-
gramm, welches den Leitsatz der Genossenschaft bildet.

Das weitere Vorgehen seitens des Gemeinderats sieht nun folgende Schritte vor, welche aus Sicht der BUM auch
zwingend in dieser Reihenfolge zu erfolgen haben (vgl. Vorlage Kapitel 6):

Evaluation einer Genossenschaft
Uberarbeitung und Uberpriifung des Uberbauungskonzepts anhand der Vorschidge des Beurteilungsgremiums,
der Anwohnerinnen und Anwohner und der Interessen der evaluierten Genossenschaft (vgl. Vorlage Kapitel 4.2)
3. Prisentation / Orientierung des konkretisierten generellen Bauprojekts in den politischen Gremien und bei den
Anwohnerinnen und Anwohner
ER-Vorlage zur Ratifizierung des Baurechtvertrags mit der Genossenschaft
5. Auslésung der Quartierplanung durch die Tragerschaft

RISIKEN

Wie bereits erwihnt, muss klar festgehalten werden, dass mit dem vorgeschlagenen Uberbauungskonzept ,,Piano
Forte" mittelfristig kein kostengiinstiger Wohnraum entstehen wird. Nachfolgenden sind hier nur einige der Faktoren
aufgefiihrt, welche die BUM zum Schluss kommen lassen, dass mit dem vorgeschlagenen Konzept keine glinstigeren
Wohnungen geschaffen werden kénnen.

Das Uberbauungskonzept ,,Piano Forte” sieht zwei lingliche Baukérper vor, welche beim ersten Betrachten wirken, als
ob einzelne Kuben zu einem Ganzen zusammengesetzt werden. Ohne niher auf architektonische Gesichtspunkte
einzugehen, lasst sich feststellen, dass dadurch viele Versitze, Vorspriinge und Einbuchtungen entstehen. Dies hat zur
Folge, dass es sehr viele bewitterte Aussenflichen geben wird. Um den heutigen Anspriichen an eine energieeffiziente
Bauweise gerecht zu werden, miissen diese Aussenflichen mit einem grossen Aufwand fachgerecht thermisch ge-
dimmt und ausgebildet werden. Zudem bedarf es nach Aussagen von Fachleuten einer kontrollierten Raumliftung, da
die exponierten, auskragenden Bauteile im Sommer erhdhten Temperaturen ausgesetzt sind. Dies fiihrt zwangslaufig
zu héheren Erstellungskosten als bei einem kompakten Baukérper und damit zu einem spdteren Zeitpunkt auch zu
héheren Mietpreisen.

Durch die enge Verschachtelung der einzelnen Wohnungen, welche das Uberbauungskonzept vorsieht, ist der Grund-
riss weniger flexibel. Wie der Vorlage zu entnehmen ist, schlégt das Beurteilungsgremium unter anderem vor, die
Wohnungen zu verkleinern. Auf Grund des sehr komplexen Grundrisses mit den vielen Verschachtelungen diirfte diese
Vorgabe nur sehr schwer umzusetzen zu sein. Eine Reduktion der Wohnflichen um ca. 10% hétte zur Folge, dass das
Uberbauungskonzept nicht einfach nur angepasst werden kénnte, sondern teilweise nochmals von Grund auf tiberar-
beitet werden miisste.

Bericht_ER_BUM_V1036_11_Stockacker / 10.06.12 / KMA Seite 2 von 3



WEITERES VORGEHEN

Aufgrund der in den vorangegangenen Kapiteln dieses Berichts gesusserten Bedenken zum Uberbauungskonzept und

dem Vorgehen des Gemeinderates schligt die BUM diverse Anpassungen der gemeinderitlichen Antrige vor. Ziel der

abgednderten Antrége ist es, dem Gemeinderat bei der Suche nach einer Wohnbaugenossenschaft bessere Vorausset-
zungen zu schaffen.

Den Antrag 1 des Gemeinderates empfiehlt die BUM ohne Ergdnzungen zur Annahme.

Den Antrag 2 des Gemeinderates mdchte die BUM in so weit anpassen, als das auf den zweiten Teil des Antrags
verzichtet wird. Die BUM mdchte den Gemeinderat nicht dazu verpflichten das Uberbauungskonzept ,,Piano Forte”
weiter zu verfolgen. Die BUM ist der Ansicht, dass es ohne diese Einschrinkung einfacher sein sollte, eine geeignete
Wohnbaugenossenschaft zu finden. Sollte sich eine Wohnbaugenossenschaft finden lassen, welche ,,Piano Forte®
weiter bearbeiten mdchte, soll dies aber dennoch méglich sein.

Deshalb beantragt die BUM im Antrag 3, den Auftrag zur weiteren Uberarbeitung des Uberbauungskonzepts "Piano
Forte" zu streichen. Damit soll den potentiellen Wohnbaugenossenschaften die Méglichkeit gegeben werden, eigene
Uberbauungskonzepte, welche aus ihrer Sicht fiir genossenschaftlichen Wohnungsbau besser geeignet sein kénnten,
vorzuschlagen. Ein erneutes Wettbewerbsverfahren mit einer definitiven Genossenschaft ist dadurch nach wie vor
maoglich.

ANTRAGE AN DEN EINWOHNERRAT

Die Sachkommission Bau, Umwelt und Mobilitit unterbreitet dem Einwohnerrat die gemeinderitlichen Antrage mit
folgenden Anderungen zur Beschlussfassung:

://: 1. Der Einwohnerrat nimmt das Uberbauungskonzept Piano Forte im Stockacker von Neff Neumann Architek-
tinnen aus Ziirich zur Kenntnis.

2. Der Einwohnerrat unterstiitzt die Bestrebungen des Gemeinderates, auf der Parzelle 747 genossenschaftli-
chen Wohnungsbau zu realisieren.

3.  Der Einwohnerrat beauftragt den Gemeinderat eine Wohnbaugenossenschaft zu evaluieren, mit ihr einen
Baurechtsvertrag auszuarbeiten und diesen dem Einwohnerrat zur Ratifizierung vorzulegen.

Reinach, 10. Juni 2012 Sachkommission Bau, Umwelt und Mobilitit

Beilagen: keine Markus Kilchherr, Préasident

Mitglieder der Sachkommission BUM

Markus Kilchherr, CVP, Prasident  Markus Huber, SP/Griine, Vizeprasident Eric Urban, SVP
Peter Becker, FDP/GLP Esther Kourrich, SP/Griine Béatrix von Sury d'Aspremont, CVP
Adrian Billerbeck, SVP Gerda Massuiger, FDP/GLP
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