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GK 127

Interpellation der Fraktion DYM (CVP, EVP, glp) vom 20. Juni 2016 betref-
fend ,Mittelland-Arena auf Parzelle 3041 - weshalb?“ - Beantwortung

Sehr geehrte Frau Présidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

| Vorstoss

Den Mitgliedern des Einwohnerrates wurde der Vorstoss zusammen mit der Traktandenliste flr die
kommende Einwohnerratssitzung zugestelit.

Allgemeiner Planungsstand/grundsétzliche Haltung

Der Stadtrat hat sich in der Vergangenheit verschiedentlich mit der Projektidee der Mittelandarena
(MLA) befasst und sich mit den Initianten ausgetauscht. Er unterstiitzt dieses Vorhaben (Halle und
Parkierungsanlage) im Grundsatz. Gerade in der Startphase braucht dieses - wenn es eine Erfolgs-
geschichte werden soll - eine starke Unterstltzung und politische Riickendeckung. Der Stadtrat
hat den Initianten zugesichert, dass sie als mdglichen Standort der MLA das Areal stdlich des Bil-
dungszentrums Zofingen (BZZ) in ihre Evaluation und in die Erarbeitung weitere Entscheidungs-
grundlagen einbeziehen dirfen. Mit diesem Einverstdndnis werden jedoch keine Entscheide des
Stadtrates vorweggenommen. Verbindliche Entscheide des Stadtrates setzen umfassende Unterla-
gen, wie z. B. Trégerschaft, Finanzierung von Bau und Betrieb, Verkehrs- und Parkierungskonzept,
voraus.

Die Mittellandarena soll eine multifunktionale und daher auch zukunftstrachtige Mehrzweckhalle

werden. Es sind Veranstaltungen aller Art, wie z. B. Sport, Wirtschaft, Kultur vorgesehen. Sie soll

auch fur Anldsse mit regionaler Ausstrahlung zur Verfligung gestellt werden. Sie entspricht einem
Bedurfnis von verschiedensten regionalen Zielgruppen.

Die Initianten haben mittlerweile ein Vorprojekt fiir die Mittellandarena mit Kostenschétzungen fiir
die Realisation sowie Aufwand-/Ertragsiiberlegungen fiir den Betrieb erarbeitet. Aktuell finden Ge-
sprache der Initianten mit moglichen Ankermietern aus dem Sportbereich statt. Die Zusage eines
solchen Ankermieters ist nach Ansicht der Initianten fiir einen kostendeckenden Betrieb der Mittel-
landarena unerldsslich. Der Stadtrat teilt diese Einschatzung vollumfanglich.

11 Antwort des Stadtrates

Aufgrund des Planungsstadiums, in welchem sich das Projekt MLA befindet, kdnnen nicht alle ge-
stellten Fragen umfassend und klar beantwortet werden.
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Der Stadtrat antwortet auf die Fragen der Interpellation wie folgt:

Zur Frage 1

Welche Erwégungen haben den Stadtrat dazu gefihrt, der Mittelland Arena AG die besagte Parzelle
3041 als Planungsperimeter anzubieten? Welche Alternativen wurden verworfen?

Der Stadtrat hat in der Beantwortung des GK 53 (Interpellation SP-Fraktion betreffend Stadt Re-
gion Zofingen und Mittellandarena) an der Sitzung des Einwohnerrates vom 20. Marz 2014 grund-
satzlich festgehalten, dass er sich eine MLA auf dem Gemeindegebiet von Zofingen vorstellen
kann.

Die Initianten liessen im Jahr 2013 eine Machbarkeitsstudie durch die Hochschule Luzern erstellen
(Institut flr Tourismuswirtschaft). Sie analysierte die raumplanerischen und wirtschaftlichen As-
pekte und insbesondere auch die Standortfrage. Sie wog die Bedirfnisse und Nachfrage ab. Weiter
schatzte sie die Konkurrenzsituation ab und beurteilte mégliche Standorte in der Region Zofingen
und deren Erreichbarkeit. Sie machte Vorschldge zur inhaltlichen Konzeptionierung und schatzte
die Finanzierung ab. Die entscheidenden Kriterien beziiglich Realisierung und Betreibung waren
grundsétzlich positiv. Als unabdingbar fiir einen méglichen Standort beurteilte sie eine gute Erreich-
barkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr.

Der Stadtrat hat in der Folge die beiden Standorte beim Bildungszentrum Zofingen (BZZ, Zone fiir
dffentliche Bauten und Anlagen [OBA]) und in der Arbeitszone naher untersucht. In der Abwégung
der Vor- und Nachteile bietet der Standort in der OBA mehr Synergien mit der Umfeldnutzung als
der Standort in der Arbeitszone.

Eine Mittellandarena am Standort siidlich des BZZ in der Zone fiir &ffentliche Bauten und Anlagen
wére optimal in einen bestehenden Anlagenkomplex integriert und es gébe verschiedene Synergien
mit den vorhandenen Sport- und Freizeitanlagen. Die Adressbildung und Vermarktung wére erfolg-
versprechend. Die Mittellandarena wére an diesem Standort auch zonengerecht, es missten keine
Zonenplanénderungen vorgenommen werden. Eine gute Erschliessung durch den MIV auf die Auto-
bahn lber die neue Wiggertalstrasse wére bereits vorhanden. Mit diesem Standort ergébe sich
auch eine optimale OV-Anbindung: Die Arena l4ge in kurzer Fussdistanz zum Bahnhof Zofingen. Un-
glinstig wére die Immissionssituation vor allem beziiglich des Verkehrs, auch wenn bereits larmige
Anlagen vorhanden sind.

Grundsatzlich wére der Standort in der Arbeitszone (auf dem Land der Einwohnergemeinde) bezlg-
lich Immissionen unsensibler als in einer Mischzone oder in einer Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen. Er weist - je nach Lage - eine kirzere Distanz zum Bahnhof und zur Autobahn auf. Die
Parkplatze liessen sich durch Mehrfachnutzung teilweise in der Arbeitszone finden. Ihre disperse
Anordnung ware jedoch nicht besonders attraktiv und wiirde die Auffindbarkeit erschweren. Das
der Einwohnergemeinde gehdrende Land stiinde nicht mehr fiir Arbeitsplatze zur Verfligung (u. a.
kantonales High-Tech-Areal). Der Stadtrat hat diese Parzellen von der Firma Siegfried AG (GK 122,
ER-Sitzung vom 21. Mai 2012) explizit fir die Neuansiedlung von Arbeitsplatzen erworben. Bezlig-
lich Sport, Freizeit und Messen sind keine Synergien auszumachen. Die Standortvertraglichkeit
ware zu prufen (§ 13 BNO). Flachenintensive Sport- und Freizeitanlagen sind in der Arbeitszone
ausgeschlossen.

2/7



[T
TR

STADT STADTRAT

ZOFINGEN

Zur Frage 2

Wie schétzt der Stadtrat die Zonenkonformitét ein - handelt es sich doch um ein von privaten Tra-
germn geplantes Projekt in einer OBA-Zone.

Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen wird in der Terminologie der Bau- und Nutzungsordnung
der Stadt Zofingen mit OBA bezeichnet (§ 14 BNO). Sie ist generell fiir Bauten und Anlagen, die im
offentlichen Interesse stehen, bestimmt, wie dffentliche Sicherheit, Erschliessung, Versorgung, Ent-
sorgung, Sport und Freizeit, Kultur, Verwaltung usw. Die méglichen Bauten und Anlagen, die &ffent-
lichen Nutzungen dienen, sind entsprechend der offenen Zonenbestimmung sehr unterschiedlich.
Sie umfassen sowohl grossflachige Tief- oder flache Bauten, wie Sportanlagen, Schwimmbé&der sowie
Hochbauten aller Art.

Im Zuge der Auslagerung dffentlicher Aufgaben durch ganze oder teilweise Privatisierung, durch
Ubertragung von offentlichen Aufgaben an private Organisationen verwischen sich die Grenzen zwi-
schen Offentlichkeit und privater Organisation. Dazu kommt, dass die Offentlichkeit ihre Raumbe-
dirfnisse heute bei weitem nicht mehr nur in 6ffentlichen Zonen abdeckt, sondern in allen Bauzo-
nen, welche die nachgesuchte Nutzung zulassen. Diese Uberlegung gilt heute vor allem fiir die
Blro- bzw. Dienstleistungsnutzungen.

Sportanlagen in der OBA, die im 6ffentlichen Interesse liegen, sind zonenkonform. Dazu gehdren
auch die entsprechenden Nebenanlagen (wie z. B. Triblinen-, Trainings- und Garderobeeinrichtun-
gen). Freizeitanlagen sind ebenfalls zonenkonform, was jedoch nicht bedeutet, dass dafiir nicht
auch andere Bauzonen geeignet waren (vgl. Daniel Gsponer, Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen unter besonderer Berlicksichtigung des Luzerner Planungs- und Baurechts, Diss. Zrich,
1999).

Zur Frage 3

Was wére fiir die Parzelle ein marktiblicher Baurechtszins? Wurde dieser den Initianten der Mittel-
land-Arena mitgeteilt zwecks Vollkostenrechnung?

Das Wiesland der Parzelle 3041 befindet sich im Verzeichnis der Grundstiicke des Verwaltungsver-
mégens (OBA-Zone) und ist mit CHF 250.—/m? bewertet. Geméss Rechnungslegungsvorschriften
werden die Grundstiicke des Verwaltungsvermdgens mit dem halben Marktwert bilanziert. Die Par-
zelle 3041 mit einer Flache von 17'800 m? wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.

Geméss den Initianten der Mittellandarena betragt der Landbedarf rund 19'500 m?. Der Baurechts-
zins und die Modalitdten wurden mit den Initianten noch nicht verhandelt.

Zur Frage 4

Welche von der offentlichen Hand zu tragenden Erschliessungskosten wiirden beim Bau der Mittel-
land-Arena auf dieser Parzelle anfallen?

Die Erschliessungskosten stehen noch nicht fest. Das Projekt hat noch nicht diesen Stand erreicht.
Parallel zur Ausarbeitung des Hochbauprojekts sind auch die Erschliessungsanlagen zu planen. Die
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Basis fiir die Erschliessung bildet die Verlédngerung des 4. Astes des Kreisels Strengelbacherstrasse
K233. Der Kreisel konnte Ende 2016 fertiggestellt werden. Die Verldngerung des 4. Astes des Krei-
sels Strengelbacherstrasse K233 wurde im Sommer 2017 als Privatstrasse erstellt.

Flr die Verteilung der Erschliessungskosten bildet das Reglement (iber die Finanzierung der Er-
schliessungsanlagen der Stadt Zofingen (vom 2. Dezember 2002, Stand 1. Januar 2011) die rechtli-
che Grundlage. Zur Anwendung gelangt das Perimeterplanverfahren. Diese Kosten werden mit ei-
nem Beitragsplan im Perimeterverfahren auf die Eigentimer derjenigen Grundstiicke (ibertragen,
welche eine Wertvermehrung erfahren.

Zur Frage 5

Wiirde beim Bau der Mittelland Arena auf besagter Parzelle das im Rahmen des Schulhausneubaus
gestrichene oberirdische Parkhaus wieder aktuell?

Der Stadtrat hlt fest, dass das im Rahmen des Schulhausneubaues diskutierte und erwogene
Parkhaus nie gestrichen wurde. Die Planung wurde nicht weiter konkretisiert, weil verschiedene
Randbedingungen, welche Lage und Anzahl der Parkplitze beeinflussen, noch nicht feststehen.

Es ist vorgesehen, dass die Mittellandarena ein Parkhaus in der Grossenordnung von ca. 500 Ab-
stellplatzen erstellt. Es ist denkbar, dass die Stadt einen Teil des Parkhauses fir ihre Zwecke mie-
tet oder das Parkhaus in eigener Regie und auf eigene Kosten erstellt und auch betreibt. Wenn die
Mittellandarena nicht realisiert wird, dann wird der Stadtrat das Bed(rfnis flr eine mehrgeschos-
sige Parkierungsanlage weiter abkldren. Er hat seine Absicht bereits in den Vorlagen GK 171 Neu-
bau Quartierschulhaus BZZ und GK 177 fiir ein umsichtiges Mobilitatskonzept BBZ dargelegt.

Unbesehen der Eigentlimerschaft eines neuen Parkhaues sind die Parkplatze zu bewirtschaften,
und das Parkregime im BZZ ist an die neue Situation anzupassen (verénderte Bewirtschaftungszei-
ten und -tarife).

Zur Frage 6

Welche indirekten und direkten wiederkehrenden Leistungen der Stadt zugunsten der Mittelland-
Arena werden als Optionen im Stadtrat erwogen? In welchem jéhrlichen Umfang ist der Stadtrat
bereit, direkt oder indirekt die Mittelland-Arena zu unterstitzen?

Die Mittellandarena hat noch nicht diesen konkreten Projektierungsstand erreicht, um bereits Leis-
tungen und Mittelflisse zu diskutieren. Die Rolle der Stadt ist anhand des Bauprojekts und des
Raumprogramms zu besprechen. Das Betriebs- und Finanzierungsmodell ist zu jenem Zeitpunkt mit
der Tragerschaft zu klaren.

Es sind seitens der Stadt keine Zusagen an die Initianten der Mittellandarena erfolgt.
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Zur Frage 7

Wie schatzt der Stadtrat das maximale finanzielle Risiko fiir die Stadt ein, falls sich die Annahmen
im Betriebskonzept der Mittelland-Arena nicht erfiillen sollten?

Es ist nicht geplant, dass sich die Einwohnergemeinde finanziell an der Mittellandarena beteiligt,
weder an den Investitionen noch am Betrieb. Zu kidren ist jedoch die Frage, ob ein gemeinsames
Parkhaus Synergien bringt und so eine Beteiligung an diesem Teilprojekt sinnvoll wére. Falls sich
die Annahmen des Betriebskonzepts nicht erfiillen sollten, wére der Baurechtszins gefahrdet. Die
Initianten mdéchten einen Baurechtsvertrag mit einer sehr langen Laufzeit von 99 Jahren abschlies-
sen. Falls der Baurechtsvertrag zum gegebenen Zeitpunkt nicht verléngert werden soll und die Lie-
genschaft nicht weiter sinnvoll genutzt werden kdnnte, wiirde der Heimfall zum Verkehrswert erfol-
gen, was ein gewisses finanzielles Risiko darstelit.

Zur Frage 8

Welche Auswirkungen hétte der Bau der Mittelland-Arena auf Parzelle 3041 auf die benachbarten
Parzellen 1709 und 33597 Wie wiirden sich die Nutzungsmdglichkeiten dieser Parzellen verdndern?

Die beiden Parzellen 1709 und 3359 sind heute als Landwirtschaftsland (Kulturland) eingezont. Die
Gebiete um das BZZ - mit den beiden Parzellen 1709 und 3359 - bilden den siidlichen Abschluss
des Zofinger Wohnschwerpunkts Bahnhof Siid. Wohnschwerpunkte sind Bestandteil des aargaui-
schen Richtplans, welcher der Bundesrat am 23. August 2017 beschlossen hat. Insgesamt wird die
Mittelland-Arena keine grossen Veranderungen zur Folge haben.

Nutzungsmassige Verdnderungen (z. B. Einzonung) der beiden Parzellen 1709 und 3359 haben die
tblichen Verfahrensschritte von Nutzungsplanen zu durchlaufen.

Zur Frage 9

Der Bedarf an weiteren Turn- und Sporthallen im Bereich BZZ/Quartierschulhaus ist vorhanden.
Gedenkt der Stadtrat, eine schulische Mitnutzung der Arena zu verlangen? Oder wie will er den Hal-
lenbedarf der Schulen sonst decken?

Der Bedarf an weiteren Turn- und Sporthallen im Bereich BZZ ist bei den Vereinen ausgewiesen,

jedoch nicht bei den Schulen. Es besteht die Moglichkeit, dass sich die Stadt bei der Mittelland-

Arena einmietet, um den Zofinger Sportvereinen zusétzliche Infrastrukturen zur Verfligung stellen
zu kénnen.

Zur Frage 10

Wie schatzt der Stadtrat die Vereinbarkeit des Mehrverkehrs durch eine Mittelland-Arena auf Par-
zelle 3041 mit der wegen den Schulen heute schon sensiblen Verkehrssituation an der Strengelba-
cherstrasse ein?
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Die Erschliessung der Mittellandarena ist tber die neu erstellte Verlangerung des 4. Kreisel-Asts
vorgesehen. Die Anbindung an das kantonale Netz erfolgt Gber den Kreisel Strengelbacherstrasse
K233. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen und dessen Auswirkungen auf das kommunale und
kantonale Netz kénnen dann berechnet werden, wenn fir die Mittellandarena konkretisierte Pro-
jektangaben vorliegen. Es ist zudem vorgesehen, dass fiir sémtliche Verkehrsteilnehmende sichere
Verkehrswege angeboten werden. Dabei steht die Gleichberechtigung der Verkehrsteilnehmenden
im Vordergrund.

Es ist zudem mdglich, dass bei Grossanldssen zusatzliche Parkflichen ausserhalb der Mittelland-
Arena - im Sinne der Mehrfachnutzung - genutzt werden.

Zur Frage 11

Wie schétzt der Stadlirat die Larmbelastung durch die Mittelland-Arena ein, welche mit dem Pla-
nungsperimeter Parzelle 3041 mitten in ein bereits vorbelastetes Wohngebiet (Badi, Trinermatten,
Mehrzweckhalle, Landj) zu stehen kéme?

Im Gebiet Trinermatten befinden sich heute verschiedene Sportanlagen (wie z. B. Badi, Fussball-
platze, Leichtathletikanlagen). Der Betrieb dieser Anlagen verursacht fiir die Quartierbevélkerung
bereits heute Larmimmissionen. Fiir den Larm von Sportanlagen gibt es heute keine verbindlich
festgelegten Belastungsgrenzwerte. Dem Stadtrat ist daher bei den heutigen Nutzungen ein ange-
messener Ausgleich zwischen Sport- und Ruheinteressen wichtig. Bei der Mittellandarena handelt
es sich um reine Indoor-Aktivitdten. Daher wird sich die heutige Ldrmbelastung nicht wesentlich
verandern. Dem Aspekt des Larms ist im Rahmen des Nutzungs- bzw. Betriebskonzepts Rechnung
zu tragen. Die Parkierung der Mittellandarena ist in einem Parkhaus vorgesehen, was sich positiv
auf die Larmimmissionen auswirkt.

Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sldlich des BZZ ist der Empfindlichkeitsstufe Il (Art.
43 Abs. 1 lit. C LSV) zugeordnet. In dieser Zone sind méassig storende Nutzungen zugelassen. Ver-
ursacht die geplante MLA bei den angrenzenden Grundstiicken keine hoheren Larmimmissionen
(Planungswerte), ist sie unter dem Aspekt der Zonenkonformitdt grundsatzlich bewilligungsfahig.

Der Empfindlichkeitsstufe kommt nebst dem Stéregrad auch noch eine funktionale Betrachtungs-
weise betreffend Zonenvertréglichkeit zu. Die MLA muss auch von ihrer raumplanerischen Zweck-
pestimmung in die jeweilige Zone passen. Die MLA ist von ihrer speziellen Charakteristik in der
OBA zonenkonform.

Zur Frage 12

Inwiefern rechnet der Stadtrat damit, dass der Bau der Mittelland-Arena die Eriragsiage des Stadt-
saals tangilert?

Die Ertragslage des Stadtsaals dlrfte sich nicht stark verandern resp. stark tangiert werden. Die

multifunktionale Mittellandarena soll zentral die Mdglichkeiten fiir die Durchfiihrung von Sport-
Events, Veranstaltungen aus der Wirtschaft und Kulturanldssen aller Art bieten. Von der Grosse der
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Halle her (ca. 3'000 Sitzplatze, je nach Veranstaltung) soll ein Segment abgedeckt werden, fiir wel-
ches im Mittelland bisher kaum ein Angebot besteht. Insofern steht die Mittellandarena nicht direkt
in Konkurrenz zum Stadtsaal, wobei nicht auszuschliessen ist, dass die eine oder andere Veranstal-
tung neu in der Mittellandarena durchgefiihrt werden konnte. Der Stadtsaal muss sich unabhéngig

davon im bestehenden Segment weiter positionieren.

Zofingen, 8. November 2017

Freyndliche Griisse

Catrin Friedli
Vizestadtschreiberin

Verteiler per E-Mail

- Mitglieder des Einwohnerrates

- Mitglieder des Stadtrates

- Bereichs- und Abteilungsleitende der Stadtverwaltung
- Medien
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