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Initiative: Alterswohnungen Giber der ARA Sonnenwies

Sehr geehrte Damen und Herren

Die in der Gemeinde Stdfa wohnhaften unterzeichnenden Stimmberechtigten reichen gestiitzt auf §
146 ff. des Gesetzes iiber die politischen Rechte (GPR) folgende Einzelinitiative in Form einer
Allgemeinen Anregung ein. Die Unterzeichnenden bestimmen zu Korrespondenzzwecken ihrer
Initiative die Wohnadresse des Erstunterzeichnenden (Hens Bonomo, Gerenstrasse 28 in Stafa).

Projektidee

Uber der Abwasserreinigungsanlage (ARA) Sonnenwies [Katasternummer 8139] soll ein
mehrgeschossiger Wohnraum fiir 35 bis 50 preisgiinstige Alterswohnungen entstehen, der auf einer
Uberbriickenden, selbstdndigen Tragkonstruktion gebaut wird, welche die bestehende Parkfliche und
die darunterliegende ARA in keiner Weise im Betrieb und dem spidteren Umbau behindert.

Der Gemeinderat wird angeregt, eine Umsetzungsvorlage zu erarbeiten, die folgende Aspekte
beinhaltet:

(1) Die politische Gemeinde Stifa schreibt einen Wettbewerb aus, der potentielle Investoren
ermitteln soll, die im Luftraum (iber der ARA Sonnenwies in Stifa Alterswohnungen planen,
finanzieren, bauen und betreiben wollen.

(2) Das zustandige Organ der Gemeinde Stifa wahlt aus den qualifizierten Investoren diejenige
Organisation aus, die das Bauprojekt umsetzt. Das zustindige Organ entscheidet bei der
Auswahl des Gewinners des Projektwettbewerbs nach den Kriterien der Projektqualitat und
der giinstigen Mietzinsh6hen unter Beriicksichtigung des Baurechtszinses.

(3) Die Kriterien werden vertraglich festgelegt und bei spiteren Mieterwechseln prift die
Gemeinde, ob die neue Angebotsmiete den Grundsdtzen der preisgiinstigen Mietzinse
gewahrt bleiben.

(4) Die Kosten fiir den Projektwettbewerb von ca. Fr. 500'000.- werden von der politischen
Gemeinde Stéfa vorfinanziert. Die Gewinnerin des Wettbewerbs wird verpflichtet, diese
Kosten nach Realisation des Projekts an die Gemeinde zuriickzuerstatten.

(5) Die politische Gemeinde Stéfa erlaubt der Gewinnerin des Projektwettbewerbs auf dem
Geldnde der ARA Sonnenwies eine Stiitzkonstruktion zu erstellen und {iberlasst der
Gewinnerin den Luftraum {iber der ARA Sonnenwies im Baurecht fiir maximal 80 Jahre zu
einem symbolischen Baurechtszins. Die Stlitzkonstruktion ist so zu gestalten, dass sie den
gegenwadrtigen und zukiinftigen Betrieb der ARA nicht beeintrachtigt und darauf den Bau von
maximal zulassigem Wohnraumvolumen ermaoglicht. Falls nétig, wird eine Urnenabstimmung
tiber das Siegerprojekt durchgefiihrt.

(6) Die Gemeinde kann das Projekt auch selbst planen und umsetzen. Die
Wettbewerbsausschreibung (Punkt (1)) misste in diesem Fall entsprechend formuliert
werden.



(7) Die Alterswohnungen bilden kein Altersheim. Es sind alterstaugliche Wohnungen fur
selbstandiges, privates Wohnen mit 1% bis 3% Zimmer. Jedoch bieten sie Serviceleistungen
wie Spitex bis Pflegestufe 5 (von 12) und deren hauswirtschaftliche Dienstleistungen an, sind
hindernisfrei gebaut gemass Norm SIA 500, haben eine Infrastruktur fiir Notruf und werden
vermietet, nicht verkauft. Fir den Betrieb der Alterswohnungen besteht ein Betriebskonzept,
welches auch die Inanspruchnahme der Dienstleistungen des in nichster Nihe gelegenen
Alterszentrum Lanzeln (AZL), dem gemeindeeigenen Alters- und Pflegeheim in Stifa, regelt.

Begriindung des Initiativkomitees

In der Gemeinde Stéfa soll heute und in Zukunft attraktiver und bezahibarer Lebensraum verfiigbar
sein.

Die Gemeinde Stdfa legt grossen Wert auf den nachhaltigen Umgang mit seinen begrenzten (Bauland)
Ressourcen.

Die Boden- und damit auch die Kauf- und Mietpreise des stdfner Wohnraums steigen seit Jahrzehnten.
Dies liegt an der hohen Lebensqualitat in Stafa.

Bis 2035 wird ein stetes Bevélkerungswachstum von ca. 1.3% pro Jahr prognostiziert.! Dies bedeutet
einen Zuwachs von ca. 45 4-Personen Haushalten pro Jahr. Dieses Wachstum héngt nicht zuletzt mit
dem Erfolg des lokalen Gewerbes und der stifner Industrie zusammen.

In der Gemeinde Stéfa besteht folglich ein grosser ungedeckter Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum.
Es liegt im offentlichen Interesse, dass preisgiinstige Wohnungen verfiigbar werden, ohne dass dafir
bisher unbebautes Land verbraucht wird. Das verfiigbare Bauland in der Gemeinde wird immer
knapper. Eine Verdichtung nach innen wird deshalb angestrebt.

Zudem nimmt das Durchschnittsalter der Bevélkerung laufend zu. Stifa ist von diesem Problem
besonders betroffen, so weist «die Altersstruktur in Stafa einen tiberhohen Anteil der Gber 50-Jahrigen
und im Gegensatz dazu einen klar unterdurchschnittlichen Anteil der 25-40-jahrigen Personen auf.»?

Die Gemeinde schreibt dazu weiter folgendes: «Altere Personen bleiben heute ldnger in ihrem
angestammten Umfeld als friher. Damit Menschen im Pensionsalter bereit sind, ihre
Einfamilienhauser an neue Generationen mit Kindern weiterzugeben, miissen attraktive Wohnungen
fur dltere Menschen geschaffen werden.»?

Genau da setzt diese Initiative an. Durch giinstige (und privat finanzierte) Alterswohnungen soll
einerseits dlteren Menschen erméglicht werden, weiterhin in Stdfa zu wohnen, und andererseits wird
dadurch mehr Wohnraum frei fiir die nachsten Generationen.

Der Standort Uber der ARA Sonnenwies eignet sich in mehrfacher Hinsicht fiir den Bau von
Wohnungen:

e Das Geldnde ist sehr zentral gelegen und vorziiglich erschlossen.

I Gemeinde Stafa: Erlauternder Bericht zur Revision Ortsplanung 2024.
2 Gemeinde Stifa: Bericht zum rdumlichen Entwicklungsleitbild. 2020.
3 Gemeinde Stifa: Bericht zum raumlichen Entwicklungsleitbild. 2020.
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Die Machbarkeit des Projekts wurde 2019 durch die Gemeinde mit zwei Studien nachgewiesen
und bestatigt. Geruchsemissionen der ARA gibt es auch heute schon keine.

Mit dem Bau einer Stiitzkonstruktion, um im Luftraum iber der ARA Wohnungen zu erstellen,
wird eine Parzelle von ca. 5'000 m? kreiert, die heute nicht besteht und kein Bauland
beansprucht. Die ARA sowie die Parkplitze bleiben bestehen, das Gelinde wird somit
mehrfach genutzt.

Die Kosten der Stiitzkonstruktion betragen nur einen Bruchteil des Werts der entstehenden
Bauparzelle.

Die Kosten der Wohnungen sind niedrig, da das Bauland lediglich den Preis der
Stutzkonstruktion beinhaltet und die Baukosten ohne Fundation relativ giinstig ausfallen. Die
daraus resultierenden Wohnungsmieten sind deshalb als preisgiinstig einzustufen.

Die Bewohnerinnen und Bewohner der entstehenden Wohnungen kdnnen zu Fuss innerhalb
von wenigen Minuten den Bahnhof, die Einkaufsldden, die Gemeindeverwaltung, Schulen,
kulturelle Anldsse und vieles mehr innerhalb der Gemeinde erreichen. Viele kénnten
tatsachlich auf ein eigenes Auto verzichten.

Die heute verfiigbaren Parkpldtze auf dem Dach der ARA bleiben bestehen und der Betrieb
der darunterliegenden ARA kann ungehindert weiterlaufen. Auch ein zukiinftiger Umbau wire
durch die Neukonstruktion nicht tangiert.

Fir die Gestaltung der entstehenden Wohnungen bestehen beliebige kreative Moghchkelten
Nachhaltige Bauweisen (z.B. mit Holz) sind auf der Stiitzkonstruktion ohne weiteres méglich,
vor allem da keine Untergeschosse und keine Baugrube ausgehoben werden muss. Die
energetische Versorgung der Wohnungen kann vollstindig aus erneuerbaren Quellen erfolgen
(Abwdrmenutzung der ARA, Solarpanels auf dem Dach).

Je nach Ausfiihrung kénnen mit diesem Projekt ca. 35 bis 50 Alterswohnungen realisiert
werden (1% - bis 3% - Zimmer Wohnungen).

Das Grundstiick ist heute als Zone fiir 6ffentliche Bauten eingezont. In dieser Zone ist der Bau
von Alterswohnung explizit erlaubt.® Auch deshalb fokussiert dieses Projekt auf
Alterswohnungen.

Durch die Bereitstellung von bezahlbaren Alterswohnungen in unmittelbarer Ndhe des Alterszentrums
Lanzeln wird die Moglichkeit geschaffen, dass betagte Einwohner und Einwohnerinnen von Stifa es
sich leisten kdnnen, ihre grosseren Wohnungen oder Einfamilienhduser zu verlassen und in eine
schone neue und altersgerechte Wohnung umzuziehen. Dadurch wird Wohnvolumen frei, was der
ndchsten Generation und insbesondere jungen Familien in Stdfa zugutekommt.

Die Steuerzahlerinnen und Steuerzahler gehen kein finanzielles Risiko ein, da alles privat finanziert
wird. Das Projekt kostet nach Abschluss keinen einzigen Steuerfranken, ausser die Gemeinde
entscheidet, das Projekt selbst auszufiihren.

Der Betrieb und der kiinftige Ausbau der Klaranlage Sonnenwies wird durch das Projekt nicht gestért.

Dieses Projekt hat Pionier-Charakter und wird weit iiber das Gemeindegebiet von Stifa hinaus
Beachtung finden und den nachhaltigen Umgang mit den Ressourcen der Gemeinde sichtbar machen.

% Planungs- und Baugesetz (PGB) §60 Abs. 2.
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Systemskizze des Projekts

SYSTEMSKIZZE
Schnitt-Ansicht aus SW

ca. afle 8-10m. .
Von der ARA
komplett unabhangig

IG Sunnewis 2024

Diese Skizze ist nur eine Visualisierung des Prinzips einer Stiitzkonstruktion. Sie stelit keinen reellen
Entwurf dar. Die endgiiltige Losung wird im Zuge des Wettbewerbs und der darauffolgenden
Detailkonstruktion entwickelt.

Uber die ARA Sonnenwies samt Parkplatz auf ihrem Dach soll mit einer briickendhnlichen,
unabhadngigen Konstruktion eine noch nicht vorhandene und verkehrsfreie Ebene geschaffen werden.
Auf ihr entstehen 35 bis 50 preisgtinstige Alterswohnungen.

Durch einen Wettbewerb soll die beste Losung gefunden werden fiir die energetisch autonome und
die Steuerzahlerinnen und Steuerzahler keinen Franken kostende Anlage.

Unterzeichnet von (siehe separates Schreiben):
Hens Bonomo (Einzelinitiant)
und

Fredy Sigg, Rafaael Morgeli, Herbert Oberson, Heinz Goetz, Elisabeth Jetzer



