Antrag des Gemeinderates

vom 8. August 2022 >z wettingen
an den Einwohnerrat NN tern an der limmat
2022-1088

Zustandserfassung und Immobilienstrategie der Liegenschaften im
Finanzvermogen (LFV)

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Einleitung / Ausgangslage

Das Vermdgen der Liegenschaften im Finanzvermdgen betragt ca. 15 Mio. Franken und teilt sich
auf in Wohnhauser, Gewerbehauser und Nebengebauden.

Da sowohl die Nutzung wie auch die Objektstrategie der einzelnen Liegenschaften nicht klar
war, wurde in den letzten Jahren sehr wenig in den Substanzerhalt der Liegenschaften im Fi-
nanzvermogen investiert. Durch die Immobilienstrategie werden die Liegenschaften nun in
eine Objektstrategie und Teilportfoliocluster zugefihrt. Die zukiinftigen Instandhaltungen und
Instandsetzungen basieren auf dem Dreisaulenprinzip der Nachhaltigkeit.

Die Immobilienstrategie der Liegenschaften im Finanzvermoégen beinhaltet drei Teile:
- A) Immobilienstrategie

- B) Zustandserfassung

- C) Bebauung und Machbarkeitsstudie

Die Liegenschaften des Finanzvermdgens wurden Ende 2021 einer Zustandserfassung unter-
zogen.
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2 Immobilienstrategie

Die vorliegende Immobilienstrategie flr das Finanzvermogen basiert auf dem
Dreisaulenprinzip der Nachhaltigkeit:

A
i

Der soziale Aspekt der Nachhaltigkeit zielt auf soziale Gerechtigkeit unter den Menschen ab.
Die Sicherung der Grundbedurfnisse und die Armutsbekdmpfung sind durch Solidaritat und
den fairen Zugang zu bezahlbaren Liegenschaften zu ermdglichen.

Soziale Nachhaltigkeit

Okonomische Nachhaltigkeit

Die wirtschaftlichen Nachhaltigkeitsziele sind langfristig ausgerichtet und entsprechen nicht
immer kurzfristigem betriebswirtschaftlichem Denken. Sie stehen jedoch nicht selten im Wider-
spruch zu gesellschaftlichen und umweltrelevanten Dimensionen.

Das Konzept der Lebenszykluskosten im Zusammenhang mit nachhaltigen Gebauden ist be-
sonders bedeutsam und optimiert den langfristigen Mitteleinsatz. Im Allgemeinen werden bei
Betriebsimmobilien die drei Phasen Immobilienbereitstellung, Immobilienbewirtschaftung und
Liquidation (Verwertung, Devestition) unterschieden. Bei Investitionsentscheiden sind neben
den Erstellungskosten konsequent die gesamten Lebenszykluskosten einzubeziehen.

Die wirtschaftlichen Nachhaltigkeitsziele geben Anhaltspunkte dariiber, welche Aspekte bei
dieser Abschatzung beachtet werden muissen. Sie umfassen die Themen Gebaudesubstanz,
Anlagekosten sowie Betriebs- und Unterhaltskosten.

Die Objekte sollen unter Beriicksichtigung von Finanzierungskosten, Abschreibungen und Ein-
nahmen eine angemessene Rendite erzielen. Der Gemeinderat kann sich vorstellen, das Port-
folio im Rahmen einer eigenwirtschaftlichen Logik zu betrachten.

Okologische Nachhaltigkeit

Mit den begrenzt verfugbaren natirlichen Ressourcen ist schonend und sorgsam umzugehen.
Die schadlichen Auswirkungen auf die Umwelt sind zu vermeiden oder gering zu halten. Die
Umweltthemen sind besonders bei Baustoffen, Energie, Boden und Liegenschaft relevant.

Die Gemeinde Wettingen verpflichtet sich, nach den Grundsatzen einer nachhaltigen und Kkili-
mafreundlichen Entwicklung, die Energie- und Ressourceneffizienz zu férdern, den CO2-Aus-
stoss zu minimieren und das Potential lokal produzierbarer erneuerbarer Energien auszu-
schopfen.
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Damit diese Ziele erreicht werden kénnen, ist es zwingend notwendig, dass die Gemeinde
Wettingen bei ihren eigenen Gebduden eine Vorbild- und Vorreiterrolle einnimmt.

Die Gemeinde Wettingen hat das ,Energieleitbild 2021“ entwickelt und verabschiedet. Dieses
Leitbild muss bestmdglich umgesetzt werden.

3 Zustandserfassungen

Die Zustandserfassungen wurden flr die Liegenschaften im Finanzvermdgen erhoben. Dabei
ist zu berucksichtigen, dass es sich bei der Instandsetzung um einen 1:1 Ersatz handelt und
nicht dem aktuellen Stand der Technik. Bei einer detaillierten Planung wird man sicher prifen,
inwiefern ein héherer Standard umgesetzt wird, was zu zusatzlichen Kosten fiihren wird.

Die verschiedenen Liegenschaften wurden nach der Zustandserfassung in einzelne Objekt-
strategien eingeteilt. Die Tabelle legt den Fokus auf die Objektstrategie. Die Instandhaltungs-

kosten sind in der Zustandsanalyse einsehbar.

Nr | Immobilie Adresse Teilportfolio- Objektstrategie
cluster
1 | Dreifamilienhaus Zentralstrasse Entwicklungs-
108 liegenschaft
3 | Mehrfamilienhaus Lindenstrasse 2 Renditeliegen-
schaft
4 | Mehrfamilienhaus Freiestrasse 10 Altbauten guinstiger
Wohnraum
5 | Einfamilienhaus Neufeldstrasse 2 Renditeliegen-
schaft
6 | Mehrfamilienhaus Margelstrasse 31 Abbruchliegen- ersetzen
schaft
7 | Schopf Margelstrasse 31 ersetzen
8 | Wohnhaus Margelstrasse 33 Abbruchliegen- ersetzen
schaft
9 | Wohnhaus Margelstrasse 23 Altbauten, gunstiger
Wohnraum
10 | Schopf Margelstrasse 23
11 | Holzschopf/Gartenhaus Margelstrasse 23
12 | Zweifamilienhaus Kirchstrasse 22 Abbruchliegen- ersetzen
schaft
13 | Gartenschopf Kirchstrasse 22 ersetzen
14 | Geb.-Platz / Garten Kirchstrasse 24 Abbruchliegen- ersetzen
schaft
15 | Geb.-Platz/Garten Kirchstrasse 26 Abbruchliegen- ersetzen
schaft
16 | Schmiede (Bildhauer- Dorfstrasse 33a Altbauten glinstiger
werkstatt) Wohnraum
17 | Gewerbehaus Staffelstrasse 49 Entwicklungs-liegen-
(Musikschule) schaft

Die Erkenntnisse aus der Zustandserfassung wurden in den Investitionsplan Gbertragen.
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4 Bebauung und Machbarkeitsstudien
Fur die Liegenschaften Kirchstrasse 22, 24 und 26, Margelstrasse 31 und 33, sowie die Rigis-
trasse 10 wurden zudem Bebauungs- und Machbarkeitsstudien erstellt. Die Grundstlcke eig-

nen sich fur 6ffentliche Bauten oder Wohnbauten. Diese Studien sind daher zu vertiefen und
ihre Umsetzung genau zu prufen.

Der Gemeinderat empfielt dem Einwohnerrat die Kenntnisnahme wie folgt:

Die Zustandserfassungen und die Immobilienstrategie der Liegenschaften im Finanzvermdgen
werden zur Kenntnis genommen.

Wettingen, 8. August 2022

Gemeinderat Wettingen

Roland Kuster Sandra Thut
Gemeindeammann Gemeindeschreiber-Stv.
Beilagen:

- Immobilienstrategie, 20.05.2022
- Zustandsanalyse Kirchstrasse 24 und 26, 27.10.2021
- Bebauungs- und Machbarkeitsstudie Kirchstrasse 22, 24 und 26, 20.05.2022



