Stadt Zofingen

Revitalisierung von Industriebrachen

In der Stadt Zofingen bieten mehrere grdossere, internatio-
nal tatige Unternehmungen und eine Vielzahl von KMUs
rund 9000 Arbeitsplatze an. Bei einer Einwohnerzahl von
11°000 Personen ist dies eine beachtliche Anzahl. Im Ver-
gleich zum Kantonsmittel iiberdurchschnittlich stark ver-
treten ist bei diesem Arbeitsplatzangebot der Produktions-
bereich, vor allem die Baubranche. Unterdurchschnittlich
ist in Zofingen das Angebot im Dienstleistungsbereich.
Dies trotz ausgezeichneter verkehrlicher Lage der Arbeits-
zonen: Die grosseren Agglomerationen Ziirich, Luzern, Bern
und Basel sind von Zofingen aus innerhalb einer guten hal-
ben Stunde erreichbar. Die Arbeitsgebiete sind zudem vom
Bahnhof Zofingen aus zu Fuss in mindestens 10 Minuten
erreichbar. Die Stadt Zofingen ist bestrebt, brachliegende
Industrieflachen verfiigbar zu machen.

Die Stadt Zofingen versucht, die Neu-
ansiedlung vor allem von Dienstleis-
tungsunternehmen aktiv zu fordern.
Ein Aktionsfeld ist dabei das Stand-
ortmarketing, welches in den Handen
der regionalen Vermarktungsorgani-
sation zofingenregio marketing liegt.
Ein anderes ist die Verfligbarma-
chung von baureifen Flachen in der
Arbeitszone. Dort ist in Zofingen ei-
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gentlich auch noch reichlich uniiber-
bautes Bauland vorhanden. Das Pro-
blem besteht darin, dass die Verflig-
barkeit in sehr vielen Fallen nicht ge-
geben ist.

Einige grossere freie Flachen werden
von ansassigen Firmen als Reserve
im Besitz behalten und gelangen so
gar nicht auf den Markt. Eine weitere
grossere Flache im Besitz der Ein-

wohnergemeinde dient - zonenfremd
- als Pflanzgartenareal. Weitere, eben-
falls grosse Parzellen werden, ohne
hohe Wertschopfung zu generieren,
zwischengenutzt oder sind mit Altlas-
ten belastet. Kommt dazu, dass bau-
reife Flachen aufgrund der zentralen
Lage und der guten verkehrlichen
Anbindung an die Autobahnachsen
Nord-Stid und Ost-West vor allem
von Logistikbetrieben — mit in der Re-
gel hohem Flachenverbrauch und tie-
fer Wertschopfung - nachgefragt
werden.

Die Stadt Zofingen wird aktiv

Um die Wirtschaftsentwicklung in
Zofingen in die gewlinschte Bahn zu
lenken und das Angebot an Arbeits-
platzen im Dienstleistungsbereich zu
erhdhen, hat sich der Stadtrat vor ei-
nigen Jahren entschlossen, vermehrt
in der Bodenpolitik aktiv zu werden.
Das heisst, dass proaktiv Schliussel-
grundstiicke im Gemeindegebiet er-
worben werden, um einerseits die

-
©
o
2
<
5
S
<)
-

@
@
=
@
£
o
1=
<




Uberbaubarkeit zu gewéhrleisten und
sie andererseits der gewdlinschten
Nutzung zufiihren zu kdnnen. Fir Zo-
fingen stehen dabei bezliglich Nut-
zungen der Dienstleistungsbereich
sowie das Wohnen in gehobener
Qualitat im Vordergrund.

Die Aktivitaten richteten sich in den
letzten Jahren dabei nattrlich vor al-
lem auf Flachen, welche seit langerer
Zeit brachliegen oder -lagen und aus
diversen Griinden noch nicht baureif
sind. Nachfolgend sollen die Bemii-
hungen um drei solche Flachen naher
dargelegt werden.

Pflanzgartenareal im «Briihl»

Seit Jahren besteht in Zofingen die
Absicht, die in der Industriezone lie-
genden Pflanzgarten im «Brihl» in
das Gebiet «Spitalbrihl»/«Aesch» zu
verlegen und somit die frei werden-
den Parzellen der Einwohnergemein-
de zonengemass nutzen zu konnen.
Es handelt sich dabei um ein Flachen-
potenzial von insgesamt zirka 22000
Quadratmetern, welches heute der
Industriezone (neuer Begriff Arbeits-
zone) zugeordnet ist. Aus raumplane-
rischer Sicht ist die Lage der Pflanz-

garten inmitten des Industriegebietes
ungunstig. Die heutige Nutzung auf
diesen Parzellen widerspricht zudem
der Bau- und Nutzungsordnung. In-
dustrielle Nutzungen und Ansied-
lungen von Dienstleistungsbetrieben
sind auf den genannten Parzellen un-
ter dieser Voraussetzung nicht mog-
lich. Gemeinsam mit dem Familien-
gartnerverein Zofingen (FGVZ) wurde
deshalb eine LOosung ausgearbeitet,
welche die Raumung des bestehen-
den und die Realisation eines neuen
Pflanzgartenareals vorsieht.

Bereits im Zuge der Ortsplanungsre-
vision im Jahre 2001 war im Gebiet
«Spitalbrihl» Zofingen bzw. «Aesch»
Oftringen auf Parzellen der Einwoh-
nergemeinde eine neue Pflanzgarten-
zone (Zone PG) festgelegt worden.
Sie ist im Bauzonenplan Zofingen be-
riicksichtigt.

Der Familiengartnerverein Zofingen
(FGVZ) hat das bisherige Areal von
der Einwohnergemeinde gepachtet
und bezahlt dafur jahrlich einen sehr
geringen Pachtzins. Der FGVZ wurde
bereits vor mehreren Jahren tber die
geplante Pflanzlandverlegung orien-
tiert und ist im Grundsatz damit ein-
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verstanden. Er ist sich auch bewusst,
dass mit der Pflanzlandverlegung ein
neuer Pachtvertrag mit einem we-
sentlich erhohten Pachtzins erstellt
werden muss.

Wenig uberraschend ist ein Teil die-
ses Pflanzgartenareals belastet. Ge-
mass einem Untersuchungsbericht
rihrt die Bodenbelastung einerseits
vom ehemaligen Seitenarm des Stadt-
baches her, der urspriinglich unmit-
telbar entlang der Unteren Brihlstras-
se verlief. Andererseits ist der Boden
auch durch den jahrzehntelangen
Dinge- und Pflanzenschutzmittelein-
satz im Pflanzgartenareal belastet.
Die Parzelle von dieser Altlast zu be-
freien bedeutet, dass gemass Unter-
suchungen mit einem geschatzten fi-
nanziellen Aufwand zwischen 0,5 und
1,0 Millionen Franken gerechnet wer-
den muss. Dies wird den Marktwert
der Parzelle bei einem Verkauf ent-
sprechend reduzieren.

Nachdem der Einwohnerrat Zofingen
dem Kredit fiir die Realisation eines
neuen Pflanzgartenareals im Herbst
2010 zugestimmt hat, sollen die
Pflanzgarten nach erteilter Baubewil-
ligung durch die Gemeinden Oftrin-
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gen und Zofingen noch im Jahr 2011
vom Gebiet «Bruhl» in das Gebiet
«Spitalbrihl»/«Aesch» umgesiedelt
werden. Durch diese Pflanzlandverle-
gung kann kurzfristig wertvolles In-
dustrieland zur zonengemassen Nut-
zung bereitgestellt werden.

Areal Untere Vorstadt

Beim Projekt «Untere Vorstadt» geht
es um die nachhaltige Stadtentwick-
lung in einem Gebiet in unmittelbarer
Nahe der historischen Altstadt. Das
Areal «Untere Vorstadt» mit einer
Flache von 1,1 Hektaren liegt nérdlich
der Altstadt und besteht aus mehre-
ren Parzellen. Das Gebiet befindet sich
in der Zone WG 3 und umfasst haupt-
sachlich eine Wohnnutzung, aber
auch verschiedene zonenfremde ge-
werbliche Nutzungen (Besitzstand).
Es besteht nur eine bescheidene Bo-
denbelastung auf einem Grundstick.
Die Bebauung bilden frei stehende
Wohngebaude, westlich schliessen
sich Grossverteiler und Gewerbebau-
ten an. Im Areal treffen verschiedene
Kantonsstrassen aufeinander, das Ver-
kehrsaufkommen ist erheblich.

Das Quartier ist flr die Stadt Zofin-
gen ein ausserst wichtiges Entwick-
lungsgebiet und hat zudem als «Ein-
gangspforte zur Altstadt» hohe re-
prasentative Bedeutung. Die gut er-
schlossene, zentrale Lage des Areals
(Autobahn 2 Kilometer, Bahnhof Zo-

fingen in 5 Minuten Fussdistanz) be-
gunstigt eine attraktive Nutzungsmi-
schung von Wohnen und Arbeiten.
Entsprechend mochte der Stadtrat
das Areal moglichst wirtschaftlich —
also mit grosser Bruttogeschossfla-
che und in verdichteter Bauweise —
sowie in qualitativ hochstehender
Architektur Giberbauen. Dabei soll mit
Wohn- und Dienstleistungsnutzun-
gen geplant werden. Gleichzeitig mit
der Realisation der Uberbauung soll
die verkehrlich schwierige Situation
unter Beibehaltung einer hohen
Wohnqualitat verbessert werden.

Die einzelnen Parzellen waren im Be-
sitz von verschiedenen privaten Ei-
gentimern, mittlerweile besitzt die
Stadt den grossten Teil des Areals.
Das erste Grundstlick sicherte sich
die Stadt bei der Schliessung einer
seit Jahren auf dem Areal angesie-
delten Autogarage. Weitere Parzellen
wurden erworben, unter anderem
das Grundstlick eines kleineren Blech-
bearbeitungsunternehmens, welches
in dieser Zone keine Entwicklungs-
moglichkeiten mehr sah und in der
Arbeitszone von Zofingen einen Be-
triebsneubau plant. In den nachsten
Jahren sollen weitere Grundstlicke
durch die Stadt erworben werden.

Der Stadtrat Zofingen bewarb sich
mit dem Areal der «Unteren Vor-
stadt» beim Wohnstandort-Wettbe-
werb des Kantons Aargau zur Siche-

oy
]
3
£
=}
e
]
-
=)
c
=
©
2
5
<
5
2
)
'S
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rung der architektonischen Qualitat.
Dieses wurde zur Weiterbearbeitung
ausgewahlt. Mittlerweile liegt ein
sehr guter Vorschlag eines Berner Ar-
chitekturbulros vor, welcher alle Vor-
gaben des Stadtrates zu erflillen ver-
mag. In den Sockelgeschossen sind
gewerbliche Nutzungen und Dienst-
leistungen (Servicefunktionen) vor-
gesehen. In den oberen Geschossen
sind Wohnungen geplant.

Eine grosse Herausforderung stellte
auch die Losung der verkehrlichen
Probleme dar. Besondere Beachtung
wurde dabei der Larmbelastung auf
die bestehenden angrenzenden Quar-
tiere und die neue Uberbauung ge-
schenkt. Man untersuchte verschie-
denste Verkehrsvarianten. Diese wur-
den dann anhand der vier Vergleichs-
kriterien Raum, Umwelt, Wirtschaft
und Machbarkeit bewertet.

Noch anstehende Herausforderun-
gen sind nun die Kosten und der per-
sonelle Aufwand (Kommunikation,
Partizipation) fiir den Erwerb der rest-
lichen Grundsttlicke, die definitive L6-
sung der verkehrlichen Situation (vie-
le Direktbetroffene bei einer Veran-
derung der Verkehrsflihrung) sowie
die Interessenkonflikte zwischen den
zu berticksichtigenden Aspekten des
Stadtebaus, des Verkehrs und der
Wirtschaftlichkeit. Uberzeugungsar-
beit ist zudem im Hinblick auf die Not-
wendigkeit einer verdichteten Neu-
nutzung zu leisten.

Nachdem im partizipativen Prozess
mit den Direktbetroffenen eine L6-
sung fur die verkehrliche Situation
gefunden worden ist, soll auf der Ba-
sis des im Zusammenhang mit dem
Wettbewerb erarbeiteten Uberbau-
ungskonzepts ein Gestaltungsplan
fir das Areal erstellt werden. Die
Stadt will jedoch schlussendlich nicht
selber als Bauherrin auftreten, son-
dern die Realisation gemass dem
ausgearbeiteten Gestaltungsplan ei-
nem privaten Investor Uberlassen.

Areal ehemalige Holzkonser-
vierung Zofingen

Das HKZ-Areal liegt im Nordosten der
Stadt, angrenzend an die SBB-Bahnli-
nie Zofingen-Olten und an die Nach-
bargemeinde Oftringen. Es hat eine
Flache von 4,7 Hektaren, aktuelle Ei-
gentimerin ist die Hofer AG, und es
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liegt in der Arbeitszone. Die laufende
Revision der Ortsplanung sieht vor,
dass in dieser Zone «nicht betriebszu-
gehorige Lager- und Abstellflachen»
untersagt werden sollen. Im HKZ-
Areal gibt es einen Gleisanschluss, es
besteht eine Busanbindung, und der
nachste Autobahnanschluss (Oftrin-
gen) liegt nur 1,5 Kilometer weit weg.
Ideale Voraussetzungen also fir eine
industrielle Nutzung.

Das Problem sind jedoch die Altlas-
ten: Bis in die 1990er-Jahre war auf
dem Areal die Holzkonservierung Zo-
fingen (HKZ) angesiedelt, eine Unter-
nehmung, welche auf die wetterfeste
Behandlung von Eisenbahnschwel-
len usw. mit Teerstoffen spezialisiert
war. Aufgrund von Umweltvorschrif-
ten musste die HKZ diese Konservie-
rungsart und damit ihre hauptsachli-
che Unternehmenstatigkeit aufgeben.
Der Verkauf des Grundstlicks erwies
sich wegen der Altlastenproblematik
jedoch als sehr schwierig.

Leider verzichtete damals auch die
Stadt auf den Erwerb des Grund-
stiicks. Dieser Entscheid wurde be-
einflusst von der Angst vor den mog-
lichen hohen Kosten einer vorzuneh-
menden Altlastensanierung und ei-
ner Grundhaltung, wonach die 6ffent-
liche Hand nicht in den (privatwirt-
schaftlichen) Grundsttickhandel ein-
zugreifen habe. In den 1990er-Jahren
ging dann die HKZ in Konkurs, das
Grundstlick wurde aus der Konkurs-
masse an einen privaten Transport-
unternehmer verkauft, der heute
noch Eigentimer ist.

Die passive Rolle der offentlichen
Hand bei der Verdusserung des
Grundstlicks nach dem Konkurs der
HKZ hatte fir die Stadtentwicklung
schwerwiegende Folgen. Das mit
Schadstoffen belastete Grundstiick
konnte von privater Seite zu einem
sehr vorteilhaften Preis iilbernommen
werden. Dadurch ist der private Ei-
gentlimer auch nicht gezwungen, das
Grundstiick einer ertragsreichen Nut-
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zung zuzufiihren. Auf dem Areal do-
minieren darum bis heute die typi-
schen Elemente einer Zwischennut-
zung: Lagerflachen (Container, Fahr-
zeuge), Verschrottung, Recycling
usw.

Im Jahr 2010 konnte die Erschlies-
sungssituation befriedigend geldst
werden, indem die von der Stadt
Zofingen geforderte Industriestrasse
fertig erstellt wurde. Die Realisation
erfolgte unter Federfiihrung der stad-
tischen Bauverwaltung und wurde
von den privaten Anstéssern finan-
ziert. Die Baureife ist somit vorhan-
den.

Offensichtlich ist, dass dieses Areal
bedeutend mehr Potenzial hat. Das
sieht auch der aktuelle Inhaber so,
und er ist auch zu einem Verkauf —
mindestens eines Teils — des Areals
bereit. Allerdings ist dies auch eine
Frage des Preises.

Es liegt im Interesse der Stadt, dass
das Areal einer umfassenden Altlas-
tensanierung unterzogen wird und

Weitere Informationen Gber Industriebrachen sind erhaltlich unter:
http://www.are.admin.ch/themen/raumplanung/00236/00423/index.html?lang=de

dann eine Nutzungsanderung statt-
findet: von der Ubergangsnutzung zu
einer definitiven Nutzung durch Fir-
men, welche Arbeitsplatze mit hoher
Wertschopfung anbieten. Der Stadt-
rat Zofingen will in diesem Prozess
eine aktive, koordinierende Rolle ein-
nehmen - wenn maoglich und finanzi-
ell tragbar — durch Kauf oder Teilkauf
und anschliessender Sanierung des
Grundstlicks. Auch eine Variante mit
Unterstlitzung des Grundeigentiimers
bei der Sanierung und eventuellem
Verkauf ist denkbar. Wichtig aus Sicht
der Stadt ist die Einflussnahme auf
die zukinftige Nutzung des Areals.

Kontakt: Hans-Ruedi Hottiger,
Stadtammann Zofingen,
hansruedi.hottiger@zofingen.ch,
www.zofingen.ch
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