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E-Mail gemeinderat@wohlen.ch

Internet www.wohlen.ch 5610 Wohlen AG

1. Dezember 2014

Bericht und Antrag 13034

Genehmigung Kaufvertrag zwischen Fisher Scientific AG, Reinach BL, und der Einwoh-
nergemeinde Wohlen fiir Gebaude Nr. 3500, Wilstrasse 57, Wohlen sow1e Baukredlt fur i
die Umnutzung fiir total CHF 4150000.00 , .

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Ausgangslage

An der Einwohnerratssitzung vom 23. Juni 2014 hat der Einwohnerrat der Genehmigung des Kaufver-
trages vom 23. Mai 2014 zwischen der Fisher Scientific AG, Reinach BL, und der Einwohnergemeinde,
beinhaltend des Verwaltungs- und Lagergebaude Wilstrasse 57 mit Umgelénde, fiir CHF 2.8 Mio. mit
24 Ja- zu 11 Nein-Stimmen zugestimmt.

Fisher Scientific AG erklarte im Kaufvertrag, dass sie einen unbelehnten Schuldbrief in der Hohe von
CHF 3.5 Mio. besitzt. Dieser soll deshalb beim Grundbuchamt geléscht werden. Die Verkéduferin ver-
pflichtete sich, den Schuldbrief zum Vollzug dieser Léschung dem Notar zu Gibergeben. Als Frist wurde
Freitag, 20. Juni 2014 festgelegt. Gleichzeitig wurde festgehalten, dass andernfalls der Kaufvertrag da-
hinfallt. Die Neue Aargauer Bank teilte mit, dass sie den Schuldbrief seinerzeit der Fisher Scientific AG
aushdndigte. Innerhalb der Firma Fisher Scientific AG konnte der Schuldbrief leider nicht mehr gefun-
den werden. Der Grundbuchverwalter erklarte danach, dass der Kaufvertrag aufgrund seiner ab-
schliessenden Formulierung nicht mehr im Grundbuch eingetragen werden kann.

Aus diesem Grund wurde ein neuer Kaufvertrag ausgearbeitet. Der Kaufvertrag wurde am 4. Novem-
ber 2014 unterzeichnet.

Im Oktober 2013 schrieb die Fisher Scientific AG, Reinach BL, ihr Gebdude, welches im Baurecht an der
Wilstrasse 57 (Parz. 3898), Wohlen, erstellt wurde, zum Preis von CHF 3.0 Mio. zum Verkauf aus.

Das Gebaude steht auf einem Grundsttick, welches im Eigentum der Ortsbiirgergemeinde Wohlen ist,
sich in der Industriezone befindet und an das Gebdude der Feuerwehr Wohlen grenzt. Der Gebdude-
teil der Feuerwehr wurde bereits im Jahr 1997 von der Einwohnergemeinde Wohlen Gibernommen.

Am 25. November 2013 entschied der Gemeinderat, mit der Fisher Scientific AG Verkaufsverhandlun-
gen aufzunehmen. Die Verhandlungen zeigten, dass die Firma gegeniiber der Gemeinde positiv ein-
gestellt ist.



Gemass Baurechtsvertrag vom 30. September 1988 hat die Ortbiirgergemeinde Wohlen ein Vorkaufs-
recht. Die Ortsbirgerkommission beschloss auf das Vorkaufsrecht zu verzichten und erklarte sich da-
mit einverstanden, dass das Baurecht auf die Einwohnergemeinde (ibertragen wird.

2. Ziele

Optimieren - Organisationsstrukturen

Mit dem Kauf des Gebaudes der Fisher Scientific AG erwirbt die Einwohnergemeinde Wohlen zusatz-
lich Blro- und Lagerraum in der Industriezone. Die verschiedenen Organisationen Feuerwehr, Zivil-
schutz und Werkhof kénnen an einem Standort zusammengelegt werden. Die Nutzung von Synergien
wird als grosse Chance angesehen, mit welcher die einzelnen Organisationen ihre Abldufe optimieren
und von der bestehenden Infrastruktur gegenseitig profitieren konnen.

Aufwerten Bleichi-Areal

Durch die Auslagerung des Werkhofes wird das Bleichi-Areal fiir die umliegenden Quartiere aufgewer-
tet. Die weiteren Nutzungen und baulichen Massnahmen miissen noch konkret geplant werden. Es
besteht jedoch die Absicht, das multifunktionale Areal mit Spielplatz, Vereinslokalen und Mehrzweck-
raum weiterhin der Bevdlkerung zur Verfligung zu stellen. Diese Absicht wird gestérkt durch die bis-
herigen Uberlegungen im Rahmen der Schulraumplanung. Ein Teil des Areals ist als Standort fiir die
neue Turnhalle der Schulanlage Halde vorgesehen.

Synergien Entsorgungsstelle

Die Zukunft der Entsorgungsstelle in der Bleichi ist aufgrund des verdnderten Verhaltens der Bevolke-
rung fraglich geworden. Die Er6ffnung der Entsorgungsstelle der Firma Romer AG hat das Verhalten
grundsatzlich verandert. Vermehrt entsorgt die Bevolkerung ihre Abfélle direkt bei der Romer AG,
welche mit ihren Offnungszeiten flexibler auf die Kundenbediirfnisse eingehen kann. Abklarungen
sind im Gang.

3.  Vorgesehene Nutzungen und Synergien / Weitere Planung

Die einzelnen Organisationen charakterisieren sich aktuell wie folgt:

Die Feuerwehr Wohlen ist fiir die Gemeinden Wohlen und Dottikon mit zusatzlichen Stltzpunktauf-
gaben im Bezirk Bremgarten zustandig. Sie besteht aus rund 110 Feuerwehrangehdérigen. Pro Woche
wird die Feuerwehr Wohlen durchschnittlich zweimal alarmiert. Die Stlitzpunkt-Feuerwehren werden
in Zukunft weiter an Bedeutung gewinnen.

Die Regionale Zivilschutzorganisation (Reg. ZSO) umfasst derzeit ca. 400 aktive Zivilschutzdienstpflich-
tige. Ihr gehoren folgende Gemeinden an: Wohlen, Villmergen, Waltenschwil, Hagglingen, Dottikon,
Dintikon, Buttikon und Uezwil. Neben der Not- und Katastrophenhilfe fiihrt die Organisation regel-
massige Einsatze zugunsten der Gemeinschaft durch. Die Entwicklung geht geméss Konzeption Zivil-
schutz Aargau 2013+ zu grosseren ZSO-Organisationen hin. Es zeichnet sich ab, dass die ZSO-
Organisationen im Aargau zu 11 Regionen (analog Feuerwehrkreise) zusammengefasst und zu grésse-
ren Stlitzpunkten ausgebaut werden. Damit wiirde die Reg. ZSO Wohlen vergréssert.

Im Werkhof sind total 12 Mitarbeitende flir Bauarbeiten, Kanalisations-, Griin- und Strassenunterhalts-
arbeiten sowie fir den Betrieb diverser Entsorgungsstellen der Einwohnergemeinde Wohlen tétig.

Mit dem Kauf des Gebaudes der Fisher Scientific AG erhélt die Gemeinde zuséatzliche Biiro- und Lager-
flachen, welche vom Werkhof und der Reg. ZSO belegt werden kénnen. Je nach Entwicklung der Or-
ganisationen verbleibt eventuell eine flexible Bliromietflache. Eine Aussage dazu ist erst im Rahmen
einer genaueren Planung maoglich.

Die Einwohnergemeinde ist bereits Eigentiimerin der Raume, welche durch die Feuerwehr genutzt
werden. Die Feuerwehr hat zusétzlichen Bedarf an zwei Kommandobiiros und einem grésseren Be-
sprechungsraum fiir Mannschaften bis zu 100 Personen.



Durch die Zusammenlegung wiirden die Organisationen von folgenden Synergien profitieren:
e Grosser Besprechungsraum fiir Mannschaften von 50 - 100 Personen

e Die Werkstatt der Feuerwehr kdnnte auch durch die Reg. ZSO genutzt werden

e Waschplatz Fahrzeuge

Diesel-Tankstelle.

Die erste Analyse des Raumbedarfs zeigt, dass das Gebaude sinnvoll genutzt werden kann und auch
gentigend Kapazitaten fiir die verschiedenen Organisationen Feuerwehr, Zivilschutz und Werkhof
aufweist.

4, Kaufpreis

Der Gemeinderat liess eine Marktwertermittlung bei Steuerschdtzer Marcel Schmutz, Erlinsbach,
erstellen. Er weist in seinem Bericht tGber die Marktwertermittlung vom 20. Dezember 2013 einen
Marktwert des Baurechts von CHF 3'389000.00 inkl. Heimfallentschadigung fiir den Erwerb des Ge-
baudes aus.

In den Verhandlungen ist es dem Gemeinderat gelungen, einen Kaufpreis von CHF 2°800°000.00 zu er-
zielen. Der Kauf darf als preiswert bezeichnet werden.

5. Objektdaten, Gutachten

Baujahr 1990
Rauminhalt nach SIA 116  Biirotrakt 4627 m®
Lagerhalle 13'638 m’
Nutzflachen Blrotrakt
Hauptnutzflache ca.570 m*
Nebennutzflache (Nassrdume, Verkehrsfldichen, usw.)  ca.400 m?
Lagerhalle ca. 1420 m*
Parkierungs- und Verkehrsflache Umgebung ca.2'570 m*
Sanierung, Erneuerung Anbau, Erweiterung Lagerhalle 1999
Abnahme der Elektroinstallation (Sicherheitsnachweis) 2012




Zustandsbeurteilung, Konstruktion

Die Zustandsbeurteilung erfolgte mittels einer Besichtigung. Es wurden keine Geb&dude- und Kon-
struktionsteile Gberprift, welche verdeckt und unzugénglich waren.

Das zweigeschossige, nicht unterkellerte Gebaude wurde zweckmassig konzipiert. Der Blrotrakt wur-
de in massiver Bauweise, die Lagerhalle im Standerbau mit Verkleidung aus Sandwichplatten erstellt.
Die Anlage entspricht den damals tiblichen Standards und wird als unterhaltsarme Ausfiihrung einge-
stuft.

Die gesamte Anlage befindet sich in einem guten und nutzbaren Zustand. Im Blirobereich dirften Er-
neuerungsarbeiten im Ausbaubereich anstehen. An der Gebaudehdille konnten einzelne Schaden und
Verunreinigungen festgestellt werden, welche die Funktion jedoch nicht weiter beeintrachtigen.

Flachdach mit Kieseindeckung, Fassaden-Verkleidung mit Metallprofilplatten, 2-fach isolierverglaste
Holzfenster, Dachkuppen in Kunststoff, Eingangsfront als Metall-/Glaskonstruktion. Die Tore der Halle
sind als automatisches Sektionaltor, resp. als Rolltor ausgefiihrt. Als Sonnenschutz sind teilweise La-
mellenstoren montiert. Die Installationen der Haustechnik stammen weitgehend aus der Bauzeit.

Die Blrordume sind einfach und zweckmadssig ausgestattet. Ausbau mit Teppich-, Novilon- und Plat-
tenbeldgen, Verputzarbeiten sowie teilweise heruntergehdangten Decken. In der Lagerhalle befinden
sich ein Hochregallager und ein zweigeschossiges Kleinmateriallager mit Btiro- und Werkraum.

Die Umgebung besteht vorwiegend aus grossen, asphaltierten Verkehrs- und Parkierflaichen
(ca. 2’570 m?). Fur die im angrenzenden Bau befindliche Feuerwehr muss die Durchfahrt jederzeit ge-
wahrleistet sein (Wegrecht).

6. Kaufvertrag, Folgekosten Baurechtsvertrag

Der Kaufvertrag enthélt im Wesentlichen folgende Punkte:
Kaufobjekt: Verwaltungs- & Lagergebéaude, Versicherungs-Nr. 3500 (LB 3898.1)

Grundsttick: Parzelle 3898 Wohlen (AG)
Eigentiimerin Ortsbiirgergemeinde Wohlen
Selbstandiges und dauerndes Baurecht bis 12.10.2087.
Flache 6224 m?
Schnéédimatte, Wilstrasse

Grundpfandrechte: Grundpfandverschreibung, CHF 100°000.00 (06.05.1997, 003-2173),
Grundpfandglaubiger Ortsbiirgergemeinde Wohlen
Inhaber-Papier Schuldbrief CHF 3'500°000.00 (06.05.1997, 003-2173)

Kaufpreis: CHF 2800'000.00

Baurechtszins: Der Verkehrswert der Baurechtsflache wurde am 30. September 1988 fir
die ersten 10 Jahre auf CHF 100.00 pro m? somit insgesamt auf
CHF 622400.00 festgesetzt. Nach Ablauf von 10 Jahren wird der Landpreis
jeweils fur eine weiter Periode von 10 Jahren auf Grund des Landesinde-
xes der Konsumentenpreise neu bestimmt. Der so ermittelte neue Land-
wert wird dann zum jeweiligen Zinsfuss der AKB fiir 1. Hypotheken ver-
zinst.

Landpreis (2014) CHF 142.40 / m?



Zinssatz (2014) CHF 2.75%

Mit den oben genannten Faktoren ergibt dies fiir das ganze Jahr 2015 ei-
nen Baurechtszins in der Gréssenordnung von CHF 24'372.00 Bei der
Ubernahme des Geb&udes im Jahr 2015 ist die Einwohnergemeinde nur
fur einen anteilsmassigen Betrag am Baurechtszins zahlungspflichtig.

Die Fisher Scientific AG hat den vorerwédhnten Inhaber-Papier-Schuldbrief von CHF 3'500°000.00 nicht
gefunden. Der Schuldbrief gilt als vermisst. Gemdss Kaufvertrag vom 4. November 2014 darf deshalb
der Eigentumsiibergang auf die Einwohnergemeinde Wohlen dem Grundbuchamt erst angemeldet
werden, wenn der Schuldbrief im Grundbuch geldscht ist. Das fiir die Loschung notwendige Verfahren
ist beim Gerichtsprasidium Bremgarten héngig. Der Schuldbrief diirfte spétestens Mitte Februar 2015
geldscht sein.

Mit der Grundbuchanmeldung geht das Gebdude in das Eigentum der Einwohnergemeinde.

7. Resultate der Umnutzungsstudie und Baukredit
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Erdgeschoss (Plan verkleinert)

Bericht Xaver Meyer AG, Villmergen, vom 16. November 2014 (Auszug)

Nach unserer Beurteilung eignet sich das Gebadude der Fisher Scientific AG aufgrund seiner Grund-
struktur in hohem Masse fiir die Nutzung durch den Werkhof und (nach heutigen Erkenntnissen) den
Zivilschutz. Die grosszligigen Arealflachen ausserhalb des Gebdudes ermdglichen die vielfaltige Nut-
zung durch die drei verschiedenen Funktionen Feuerwehr, Zivilschutz und Werkhof. Die noch zusatz-
lich mégliche Nutzung des gesamten Biirotraktes - fiir eigene Bediirfnisse oder als vermietbare Raume
- ist so zu belegen, dass dadurch nachtraglich keine gegenseitigen Beeintrachtigungen entstehen.
Durch die neue und zuséatzliche Nutzung durch Werkhof und allenfalls Zivilschutz wird die Parkplatz-
kapazitat zu Gunsten des Sportzentrums Niedermatten durch die Aussenflache des Werkhofs nur un-
bedeutend reduziert.

Die Umnutzungsstudie zeigt auf, dass fiir die heutigen und die BedUrfnisse der voraussichtlich néchs-
ten 10 Jahre nach Meinung der jeweils Verantwortlichen und nach deren heutigem Wissensstand ge-
niigend Flachen im bestehenden Gebdude vorhanden sind, um die anstehenden Bediirfnisse - sowohl
flir Werkhof als auch fiir den Zivilschutz - allein in der bestehenden Lagerhalle vollumfénglich abde-
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cken zu kénnen. Es stellt sich dabei die Frage einer Etappierung. Eine solche ist grundsatzlich denkbar
und wirtschaftlich sinnvoll, bis tber die kiinftige Zivilschutzorganisation in der Region Klarheit
herrscht.

Deshalb sollen fiir den Zivilschutz in der 1. Ausbaustufe keine Investitionen getatigt werden. Dieser
kann jedoch allenfalls ab sofort Bliroraume im bestehenden Blrotrakt beziehen. Seine Infrastruktur in
der Einstellhalle soll allenfalls erst dann gebaut werden, wenn die angedachte Zusammenlegung der
ZSO-Einheiten in der Region Tatsache wird. In der Zwischenzeit bietet die noch nicht unterteilte Halle
gentigend Flache, um die bereits heute durch den Zivilschutz beim Werkhof deponierten Paletten
einzulagern. Spatestens mit dem Einzug des Zivilschutzes in die Halle wiirden dann im Buirotrakt ca.
900 m? Bruttogeschossflache zur Belegung durch eigene Bediirfnisse oder durch Dritte frei. Wiirde der
Zivilschutz allenfalls im Biirogebaude verbleiben und damit dort dauernd Rdume belegen, reduziert
sich die die fiir Dritte verwendbare Bruttogeschossfliche auf ca. 600 — 700 m?,

Ebenfalls in einer 2. Ausbaustufe soll der vorgesehene Neubau im Aussenraum des Werkhofs flir den
Einstellraum der Polizei, den Einstellraum fir die auf Anhdngern verladenen Festbdnke sowie den
Waschraum fiir den Werkhof erstellt werden. Diese Rdume wiirden mit dem Einzug des Zivilschutzes
in die Halle nétig. Dem Werkhof fehlt dadurch bis zur 2. Ausbaustufe der gewtlinschte Waschraum,
welcher allerdings nur im Winter zwingend notwendig ist. Fur die Gibrige Zeit geniigt ein ungedeckter
Waschplatz im Freien fiir die Bedirfnisse des Werkhofs.

Wir haben die approximative Kostenschatzung mit einem Genauigkeitsgrad von +/- 15 % auf dem be-
schriebenen Szenario aufgebaut, also die Kosten fiir eine 1. Ausbaustufe.

Konkretes Vorgehen

In der 1. Ausbaustufe soll der Werkhof in der Lagerhalle der Fisher Scientific untergebracht werden.
Mit einem minimalen Ausbau der Halle fiir Werk- und Lagerraume kénnen damit die Arbeits- und
Bauvorschriften umgesetzt werden. Zusatzlich werden im Aussenbereich die Materialdepots fiir Stras-
senunterhalt und Bau fiir den Werkhof erstellt. Die erste Ausbaustufe beinhaltet auch die Bereinigung
der Brandschutzvorschriften fiir die Feuerwehr.

Fiir die Reg. ZSO Wohlen werden in der ersten Phase keine bauliche Investitionen getétigt, bis Klarheit
herrscht wie die kiinftigen Regionalen Zivilschutzstltzpunkte organisiert werden und was dies alles
beinhaltet. Lediglich die R&ume vom Emanuel-Isler-Haus sollen in den Burotrakt der Fisher Scientific
ausgelagert werden. Fir die im Werkhof deponierten Paletten besteht in der noch nicht unterteilten
Halle genligend Flache um diese einzulagern. Fir eine 2. Ausbaustufe missten (Stand heute) mit Kos-
ten von CHF 750000.00 gerechnet werden.

8. Kostenzusammenstellung

Einmalige Kosten
Kaufpreis CHF 2800000
Umnutzung (1. Ausbaustufe) CHF 1350000

Total CHF 4150000
Die Konzeptstudie 1. Ausbaustufe (ohne Zivilschutz) basiert auf einer Kostenschatzung (+/- 15 %).

Jahrlich wiederkehrende Kosten
Baurechtszins (indexiert) CHF 24'372.00




Finanzielle Auswirkungen Kauf Geb&aude Fisher-Sientific

HF HE

0 Kauf 2'800'000

Umnutzung (1. Ausbaustufe) 1'350'000

Total Anlagekosten (netto) 4'150'000
® Betriebs-Folgekosten

Hochbauten Abschreibungsdauer 35 Jahre (*) 35 118'671

Zins (Annahme 1,5%) 1.50% 62250

Betriebskosten (2% Bruttoinvestition) 2% 83'000

Personalkosten (keine zusétzlichen Stellen) 0

Baurechtszins 24'372

Wegfall Miete Lagerraum Rémer AG -12'000
= Belastung der Erfolgsrechnung 276'193
® Finanzielle Auswirkungen fiir Gemeinde

Steuersoll Budget 2015 Fr. 32'617'000

davon: 1% = 289'000

% Mehrbelastung in % 1.0

® Bemerkungen
neue Abschreibungssétze nach HRM2

Anmerkungen

e Nachdem noch offen ist, wie weit die Bliroraumlichkeiten von Anfang an von der Gemeinde ge-
nutzt werden, besteht die Moglichkeit, diese zu vermieten. Dies hétte fir die Gemeinde Mieter-
trdge zur Folge, was die Nettobelastung senken wiirde.

e Bei einer vorsichtigen Annahme wiirden die rund 900 m? Biirofldche & CHF 120.00 pro m? einen
Mietertrag von CHF 108°000.00 ergeben. Unter Berlicksichtigung dieses Betrages wiirde sich die
Belastung der Erfolgsrechnung von CHF 276193.00 auf CHF 168'193.00 reduzieren. Die Mehrbe-
lastung wiirde sich auf 0.5 % des Steuersolls verringern.

Gestltzt auf die Gemeindeordnung findet bei einem positiven Entscheid des Einwohnerrates eine
Volksabstimmung statt.

9. Zeitplan

e 12.Januar 2015 Entscheid Einwohnerrat
e 8. Marz2015 Volksabstimmung

e April 2015 Baugesuch

e September 2015 Baubeginn

e April 2016 Umbau beendet

10. Schlussbetrachtung

Der Kauf des Gebaudes der Fisher Scientific AG macht Sinn, weil die Einwohnergemeinde Wohlen be-
reits Baurechtsnehmerin des angrenzenden Feuerwehr-Gebdudes ist. Synergien sind mdglich. Der Re-
gionale Zivilschutz sowie der Werkhof werden tiber Raumlichkeiten verfligen, welche mit Blick in die
Zukunft neue Perspektiven eroffnen.

Die grosse, asphaltierte Verkehrs- und Parkierflache (ca. 2’570 m?) kann bei Grossanldssen auch vom
Sportzentrum Niedermatten genutzt werden.

-



Betreffend der kiinftigen Nutzung der Bleichi konnten erst rudimentdre Abkldrungen getroffen wer-
den. Diese sind Bestandteil der Schulraumplanung geworden. Was den multifunktionalen Raum in der
Bleichi anbelangt, soll dieser weiterhin fiir 6ffentliche Anldsse aller Art zur Verfligung stehen. Eine we-
sentliche Anderung wire nur dann méglich, wenn auch der Einwohnerrat zustimmt.

11. Antrag

Der Gemeinderat stellt Ihnen, sehr geehrte Damen und Herren, folgende Antrédge:

1. Genehmigung Kaufvertrag vom 4. November 2014 zwischen der Fisher Scientific AG,
Reinach BL, und der Einwohnergemeinde Wohlen iiber das selbstandige und dauernde
Recht Wohlen 3898.1 (Baurecht), beinhaltend das Verwaltungs- und Lagergebaude
Wilstrasse 57 mit Umgelande, fiir CHF 2800°000.00.

2. Zustimmung zur Ubernahme samtlicher dinglicher und obligatorischer Pflichten der
Einwohnergemeinde Wohlen gegeniiber der Ortsbiirgergemeinde Wohlen gemass
Baurechtsvertrag vom 30. September 1988 sowie dem Baurechtsaufteilungsvertrag
vom 26. November 1996.

3. Genehmigung Baukredit von CHF 1350°000.00 inkl. MwsSt. fiir die Umnutzung des im
Baurecht erworbenen Verwaltungs- und Lagergebaudes Wilstrasse 57.

Freundliche Grisse

Gemeinferat Wohlen | '
- . // /RAAN
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Walter Dubler Christoph Weibel
Gemeindeammann Gemeindeschreiber
Beilagen

e Kaufvertrag vom 4. November 2014
e Drei Plane des Vorprojektes
e Kostenschatzung Konzeptstudie Variante 2 (1. Ausbaustufe ohne Zivilschutz)

Gehtan

e Einwohnerrat

Gemeinderat

Medien

Fisher Scientific AG, Neuhofstrasse 11, 4153 Reinach BL

Xaver Meyer AG, Winteristrasse 20, 5612 Villmergen

Florian Plintener, Leiter Liegenschaften

Abteilung Planung, Bau und Umwelt (fo/mh 010.011.1, 096, 145.3)




