Wohlen

Einwohnerrat
5610 Wohlen AG

Gemeinde Wohlen, Gemeinderat, Kapellstrasse 1, 5610 Wohlen
Telefon 056 619 92 05, gemeinderat@wohlen.ch, www.wohlen.ch

23. Mai 2016

Bericht und Antrag 13099

Sportpark Biinzmatt — Erneuerung Schwimmbad / Sanierung weitere Sportanlagen (Minigolf,
Pétanque, Beachsportanlage, Skatepark) — Verpflichtungskredit von brutto CHF 11085872 (+10%
inkl. 8% MWST)

Sehr geehrter Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1. AUSGANGSLAGE

Das Schwimmbad Bunzmatt wurde im Jahre 1967 erdffnet und ist sowohl baulich als auch betrieblich er-
neuerungsbedurftig. Das vom Gemeinderat im Jahre 2001 gestellte Kreditbegehren wurde vom Einwoh-
nerrat zuriickgewiesen. Es wurden lediglich dringend nétige Sanierungen vorgenommen.

Im Jahre 2008 wurde die Volksinitiative ,Jetz esch dBadi dra“ mit dem Begehren eingereicht, dass durch
den Gemeinderat eine umfassende Erneuerung des Schwimmbads auszuarbeiten und vorzulegen sei.
Dabei sollen allfallige Synergien mit der Eisbahn, dem Minigolf oder den Sportanlagen Niedermatten ge-
nutzt werden. Zwischen dem Schwimmbad und der Eisbahn sind erhebliche Synergien vorhanden. Die
vertiefte Beurteilung der Situation hat gezeigt, dass insbesondere in den Bereichen Personal und Gastro-
nomie gemeinsame Bedirfnisse vorliegen. Aus diesem Grund sind die Projekte Erneuerung Schwimm-
bad und Neubau Eishalle eng miteinander verzahnt.

Nebst dem Schwimmbad und der Eisbahn sind auf dem Areal des Sportparks Blinzmatt eine Minigolfan-
lage, ein Skatepark und ein Pétanque-Platz rdumlich und betrieblich sinnvoll zu organisieren und teil-
weise zu erneuern. Eine Beachsportanlage wird neu erstellt.

Der Kredit fir die Realisierung wird in zwei verschiedenen Vorlagen beantragt. Dies wird dadurch be-

dingt, dass die Gemeinde nur bei der Erneuerung des Schwimmbads und bei der Sanierung / Erweite-
rung der weiteren Sportanlagen im Sportpark Blinzmatt als Bauherrin auftritt. Die Eishalle wird von einer
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Betriebsgesellschaft, der Nachfolgegesellschaft der Eisbahn Wohlen Genossenschaft, auf einem Grund-
stlick der Gemeinde im Baurecht gebaut.

Der Einwohnerrat hat sich bereits mehrmals mit dem Geschaft befasst. Dabei wurden die Kreditbegehren
bis anhin fiir die beiden Teilprojekte Schwimmbad und Eishalle gemeinsam eingebracht. Es sind folgende
zentrale Zwischenentscheide gefallt worden:

- 26. August 2013 Kredit fur Projektierungsvorbereitung (CHF 290°000 inkl. MWST)
- 23. Februar 2015 Projektierungskredit (CHF 2'000°000 inkl. MWST)

Die durch die oben genannten Kredite ausgeldsten Planungs- und Projektierungsphasen konnten inzwi-
schen erfolgreich abgeschlossen werden. Der Kredit fiir die Projektierungsvorbereitung wurde nur zu
78% ausgeschopft, wohingegen beim Projektierungskredit mit einer leichten Kosteniiberschreitung von
rund 6% zu rechnen ist. Das Vorprojekt wurde am 7. September 2015 durch den Gemeinderat verab-
schiedet. Das Bauprojekt wurde an der Gemeinderatssitzung vom 25. April 2016 freigegeben.

In einem nachsten Schritt geht es darum, dass der Einwohnerrat den Verpflichtungskredit fur die Erneue-
rung des Schwimmbades, des Eingangsbereichs und die Sanierung / Erweiterung der weiteren Sportan-
lagen im Sportpark Blinzmatt spricht und anschliessend der Bevolkerung fur die Volksabstimmung vor-
legt. Mit einem positiven Votum der Bevolkerung kénnte die Realisierung der Schwimmbaderneuerung
und der weiteren Sportanlagen rasch in Angriff genommen werden.

2. TERMINPLAN

Das Projekt wird gemass nachfolgendem Terminplan weiter verfolgt.
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Politische Termine und Entscheide

Verpflichtungskredit ER-Beschluss (20.06.2016) [¢]

Verpflichtungskredit Volksabstimmung (25.09.2016) Q9

Projektterminplan

Bewilligungsverfahren / Auflageprojekt (SIA 33) SIA 33
Ausschreibung (SIA 41) | B
Realisierung (SIA 51 - 53)

Schwimmbad: Baubeginn (September 2017) <

Schwimmbad: Realisierung

Eréffung Schwimmbad (Juni 2018)

\
Tabelle 1: Terminplan fur die Erneuerung des Schwimmbads und der weiteren Sportanlagen

Nachste zentrale Meilensteine sind:

— 20. Juni 2016 Beschluss Einwohnerrat zum Verpflichtungskredit
—  25. September 2016 Volksabstimmung zum Verpflichtungskredit

3. UBERBLICK UBER DAS PROJEKT

31 Uberblick Gesamtprojekt Sportpark Biinzmatt

Die Erneuerung des Schwimmbads ist im Zusammenhang mit den weiteren Sportanlagen im Sportpark
Blnzmatt zu betrachten. Dazu gehdéren die folgenden Bestandteile:
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- Neubau Eishalle

- Neubau Beachsportanlage

- Erneuerung der bestehenden Minigolfanlage, des Skateparks und des Pétanque-Platzes

- Umgestaltung des Areals zu einem o&ffentlichen Park (ausserhalb der Badesaison, respektive
ausserhalb der Offnungszeiten des Schwimmbads)

Betrieben wird die Anlage kinftig von einer noch zu griindenden Betriebsgesellschaft, der Nachfolgege-
sellschaft der Eisbahn Wohlen Genossenschaft.

Sportpark Blinzmatt
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Abbildung 1: Ubersicht der verschiedenen Anlagenteile auf dem Areal
3.2 Projektbeschrieb Erneuerung des Schwimmbads

Das 1964 — 1966 erbaute und 1967 er6ffnete Schwimmbad wurde 2010 als schiitzenswerte Anlage ins
kommunale Inventar der Gemeinde Wohlen aufgenommen. Der Substanzschutz ist seither im Bauzonen-
plan festgehalten. Darum wird das Schwimmbad in Grésse und Lage erhalten bleiben. Die Erneuerung
erfolgt dabei im Einklang mit der denkmalgeschutzten Architektur.

Um die Dichtigkeit der in die Jahre gekommenen Schwimmbecken kinftig gewahrleisten zu kdnnen, ist
eine Auskleidung der bestehenden Betonbecken erforderlich. Dies erfolgt mit einer Kunststofffolie. Damit
die urspriingliche architektonische Idee der aus der Erde stossenden Becken weiterhin spirbar bleibt,
werden die seitlichen erdfarbigen, ausgewaschenen Sichtbetonflachen der Beckenrander nicht mit Folie
Uberzogen, sondern bleiben sichtbar. Elemente wie die Durchschreitebecken, die Sprunganlage und die
Absturzsicherungen sowie der Wasserfall zwischen Sprung- und Schwimmerbecken mussen zur Einhal-
tung geltender Normen und Standards saniert, erweitert und angepasst werden.

Die gesamte Konstruktion der Wasserrutschbahn aus Stahl wird entrostet und neu behandelt. Zur Ver-
besserung der Sicherheit wird die Rutschbahn mit einer Ampelanlage ausgestattet. Die Zugangstreppe
wird unten mit einem Tor ausgerustet.

3.3 Projektbeschrieb Sanierung / Erneuerung des Eingangsbereichs

Das beim heutigen Schwimmbadeingang bestehende und mehrfach erweiterte Kassen-, Kiosk- und Res-
taurantgebaude wird in seine urspriingliche Form nach denkmalpflegerischen Grundsatzen riickgebaut.
Nebst einer Garderobe bietet es klinftig Raum fur Spiel- und Liegeflache und die minimal nétige Infra-
struktur fur eine Erweiterung des Gastronomieangebots fur Tage mit hohen Besucherzahlen (in Form ei-
nes Gastrosatelliten als Zusatz zum Gastrobereich in der Eishalle).
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Neben dem heutigen Eingang an der Allmendstrasse wird es zukinftig einen zweiten bei der Eishalle ge-
ben. Dieser neue Haupteingang bietet die Méglichkeit, die Infrastruktur zu biindeln: Das Schwimmbad,
die Eishalle, die Minigolfanlage und der Beachsport teilen kinftig Einrichtungen wie Umkleidekabinen,
sanitare Anlagen, Kassenbereich und Gastronomie. Ein Grossteil der obsoleten Garderoben im alten Ein-
gangsbereich wird deshalb zum Aufenthaltsbereich umfunktioniert. Die 18 denkmalgeschiitzten Pilzstit-
zen in diesem Bereich sind sanierungsbediirftig und werden instandgesetzt.

Abbildung 2: Visualisierung des neu gestalteten Eingangsbereichs an der Allmendstrasse

34 Projektbeschrieb Sanierung / Neubau der weiteren Sportanlagen

Nebst dem Schwimmbad und der Eishalle sind eine Minigolfanlage, ein Skatepark und ein Pétanque-
Platz auf dem Areal des Sportparks Blinzmatt, welche teilweise erneuert werden missen. Mit einer at-
traktiven Beachsportanlage wird das Angebot zusatzlich erweitert.

Die Minigolfanlage wird kiinftig innerhalb des Schwimmbadperimeters liegen und hat eine Anbindung an
die Gastronomie.

Die alte Betonplatte, auf welcher die Kunsteisbahn bis anhin aufgebaut war, wird nicht riickgebaut, son-
dern einer neuen Nutzung zugefiihrt und in die Gesamtanlage integriert. So wird der Skatepark aus larm-
technischen Griinden hier neu aufgebaut — raumlich entfernt von larmsensitiven Bereichen wie Wohnge-
bieten. Des Weiteren wird eine temporar wechselnde Benutzung des Platzes flr Feste, Veranstaltungen
etc. moglich werden.

Der Pétanque-Platz ist weitgehend unabhangig von den restlichen Anlageteilen und kann an seinem an-
gestammten Standort belassen werden.
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Die Beachsportanlage, bestehend aus einem Beachsoccer- oder drei Beachvolleyballfeldern, liegt leicht
abgedreht in der Parkanlage des Schwimmbades. Durch diese Platzierung werden ringsum Raume zum
Verweilen und Zuschauen geschaffen. Beim neuen Brunnen am angrenzenden Weg wird eine Méglich-
keit zum Absplilen der Fiisse nach dem Spiel angebracht.

e gy

Abbildung 3: Visualisierung der neuen Beachsport-Anlage

3.5 Projektbeschrieb offentliche Parkanlage

Das Areal des Sportparks Blinzmatt soll der Bevolkerung kinftig als frei zuganglicher Park zur Verfugung
stehen. Wahrend der Offnungszeiten des Schwimmbads ist eine freie Nutzung des Parks jedoch nicht
méglich, da Eintritt fir das Schwimmbad bezahlt werden muss. Ausserhalb dieser Offnungszeiten und
ausserhalb der Badesaison von Mitte Oktober bis April kann der Park jedoch betreten werden. Aus Si-
cherheitsgrinden werden die Schwimmbecken im Parkbetrieb mit einem umlaufenden Zaun und ab-
schliessbaren Toren gesichert.

3.6 Verkehrstechnische Erschliessung des Areals

Derzeit sind das Schwimmbad und die weiteren Sportanlagen mit dem Auto, dem Velo oder zu Fuss er-
reichbar. Aufgrund der erwarteten regionalen Ausstrahlung des Sportparks Blinzmatt, wird mit einem sub-
stanziellen Mehrverkehr gerechnet. Aus diesem Grund soll das Areal des Sportparks Blinzmatt spates-
tens ab Sommer 2019 mit einer Ortsbuslinie erschlossen werden. Dazu werden zwei Bushaltestellen als
Grundlage fir die Erschliessung neu gebaut. Die Finanzierung dieser Infrastrukturmassnahme wurde im
Agglomerationsprogramm Siedlung und Verkehr Aargau-Ost der 3. Generation beantragt.

3.7 Abwasserbehandlung mit Filtersystem

Die Gemeinde Wohlen priifte die Machbarkeit, mittels dem abgebadetem Wasser die bereits bestehende
Bewasserungsanlage des nahegelegenen Sportzentrums Niedermatten zu speisen. Das abgebadete Be-
ckenwasser wird heute in die Kanalisation geleitet, wofiir Abwassergebuiihren fallig werden. Dieses Was-
ser kdnnte jedoch entchlort und Uber eine Bewasserungsanlage der Umgebung oder der Biinz zugefihrt
werden. Somit kdnnten neben dem Frischwasserbedarf der Bewasserungsanlage auch die Abwasserge-
bihren eingespart werden. Die Firma Beck Schwimmbadbau AG geht von einer Menge von rund 20’000
m?3 abgebadetem Wasser pro Jahr aus, die so von der Abwassergebiihr im Betrag von CHF 1.50 pro m?
befreit werden kénnte. Um dieses Wasser fir die Bewasserung der Sportanlagen in den Niedermatten
und im Sportpark Blinzmatt verwenden zu kénnen, mussten Investitionen von CHF 736’300 in Rohranla-
gen und Bewasserungssysteme investiert werden. Auf diese Option verzichtet der Gemeinderat.
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Auf den Einbau des Aktivkohlefilters flir den Betrag von CHF 90’000 wird jedoch nicht verzichtet. Durch
das Entchloren des abgebadeten Wassers kann dieses direkt in die Bunz geleitet werden. Nach drei Jah-
ren sind die Investitionskosten fiir diese Anlage durch die eingesparten Abwassergebiihren amortisiert.

4, KOSTEN UND FINANZIERUNG

4.1 Gesamtbetrag Verpflichtungskredit

Fir die weiteren Phasen Ausschreibung und Realisierung werden finanzielle Mittel benétigt. Gemass ak-
tuellem Finanzplan sind daflr Mittel im Betrag von CHF 10.1 Mio. eingestellt.

Dem Einwohnerrat wird folglich ein Antrag zur Bewilligung eines Verpflichtungskredit brutto fur die Erneu-
erung des Schwimmbades, des Eingangsbereichs und der Sanierung / Erweiterung der weiteren Sportan-
lagen (Minigolf, Pétanque, Beachsportanlage, Skatepark) von CHF 11‘085‘872 (x10% inkl. 8% MWST)
unterbreitet, Kostenstand Mai 2016.

Kosten Erneuerung Schwimmbad / weitere Sportanlagen CHF (inkl. MWST)

Schwimmbad + 10% 6'034'000
Anteildes Schwimmbads am gemeinsam genutzten Anlageteil 2'972'872
Alter Eingangsbereich Schwimmbad 1406'000
Weitere Sportanlagen und Umgebung 1473'000
Subtotal 11'885'872
./.B&A 13038 -800'000
Total Schwimmbad, weitere Sportanlagen und Umgebung Brutto 11'085'872
Beitrag Denkmalpflege -100'000
Beitrag Beitrag Swisslos- Sportfonds Aargau Schwimmbad -250'000
Beitrag Beitrag Swisslos- Sportfonds Aargau Skatepark -120'000
Beitrag Beitrag Swisslos- Sportfonds Aargau Minigolf -104'000
Beitrag Beitrag Swisslos- Sportfonds Aargau Beachsport -60'000
Schwimmbad, weitere Sportanlagen und Umgebung Netto 10'451'872
Tabelle 2: Zusammenstellung der Finanzierung der Erneuerung des Schwimmbads und der weiteren Sportan-
lagen

4.2 Finanzielle Auswirkungen

Die finanziellen Auswirkungen fiir die Gemeinde Wohlen sind auf der nachfolgenden Tabelle dargestellt.
Das Projekt Schwimmbad kostet bei einer Genauigkeit von + 10% CHF 11°885’872. Darin sind auch die
Kosten fur die gemeinsam durch Eishalle und Schwimmbad benutzen Anlageteile enthalten. Der Anteil
von CHF 2'972’872 wird dem Projekt Schwimmbad belastet und dem Projekt neue Eishalle gut geschrie-
ben. Herausgerechnet werden die bereits mit Bericht und Antrag 13038 bewilligten Planungskosten von
CHF 800°'000. Das Resultat ist ein Bruttobetrag" fiir das Schwimmbad von CHF 11‘085‘872. Von diesem
Bruttokredit kann die Fremdfinanzierung von Total CHF 634’000 abgezogen werden. Fiir die Gemeinde
Wohlen verbleibt demnach ein Betrag® von CHF 10°451°872. Die jahrlichen Folgekosten® beinhalten die
Abschreibung und die Verzinsung der Investition. Das neue Schwimmbad belastet die Gemeinde Wohlen
mit einem jahrlich wiederkehrenden Betrag von CHF 488‘536 oder 1.5%* des Steuerertrages, welcher
nach Bauvollendung Uber eine Steuererhéhung zu kompensieren ist.

Das bisherige Betriebsdefizit des Schwimmbads betrug in den letzten flinf Jahren durchschnittlich rund
CHF 291000 (siehe Tabelle 7). Die Betriebsgesellschaft kalkuliert mit einem Betriebsdefizit von CHF
300000 (siehe Tabelle 6). Diese Folgekosten werden zusammen mit der Leistungsvereinbarung zwi-
schen der Betriebsgesellschaft und der Gemeinde Wohlen - nach dem positiven Abstimmungsentscheid
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der Wohler Stimmberechtigten vom 25. September 2016 - dem Einwohnerrat in einer separaten Vorlage

zur Genehmigung vorgelegt. Gemass Vorschlag der Finanzkommission werden fixe Folgekosten vertrag-
lich festgelegt. Gewinne der Betriebsgesellschaft werden den Reserven zugewiesen, Defizite den Reser-
ven entnommen.

Finanzielle Auswirkungen Sanierung Schwimmbad

Investtionskosten CHF CHFE

a) Total Projektierung 17.9% 2'126'728

b) Total Anlagekosten inkl. Anteil gemeinsame Anlagenteile Eishalle 81.9% 9'732'144

c) Total Ausstattung 0.2% 27'000 11'885'872 11'885'872

./. Planungskosten gemass B&A 13038 vom 23.2.2015 -800'000 -800'000 -800'000
© Schwimmbad BRUTTO Investition 11'085'872

./. Beitrag Sporttoto-Fonds Schwimmbad -250'000

./. Beitrag Sporttoto-Fonds Beachsport -60'000

./. Beitrag Sporttoto-Fonds Skatepark -120'000

./. Beitrag Sporttoto-Fonds Minigolf -104'000

./. Beitrag Denkmalpflege -100'000 -634'000 -634'000
® Schwimmbad NETTO-Investition 10'451'872

a) Planmassige Abschreibungen Projektierung (17.9% won 10'451'872) 10 Jahre 187'014

a) Zins (17.9% won 10'451'872) 1% 9'351 196'365

b) Planméassige Abschreibungen Anlagekosten (81.9% won 10'451'872) 35 Jahre 244'514

b) Zins (81.9% won 10'451'872) 1% 42'790 287'304

c) Planmassige Abschreibungen Ausstattung (0.2% wvon 10'451'872) 5 Jahre 4'749

c) Zins (0.2% wvon 10'451'872) 1% 119 4'867

Die Betriebskosten werden durch die Betriebsgesellschaft getragen

Personalkosten (Kein Mehraufwand)
© Jidhrliche Folgekosten 488'536 488'536
@ Steuerertag natiirliche Personen (B2016) 33'200'000

Folgekosten in % des Steuerertrages 1.5

Bemerkungen:

Im aktuellen Finanzplan ist fur dieses Projekt ein Gemeindeanteil von CHF 10.1 Mio. vorgesehen.

Tabelle 3: Finanzielle Auswirkungen der Erneuerung des Schwimmbads und der weiteren Sportanlagen auf
die Gemeindefinanzen

4.3 Projekt- und Kostenentwicklung des Gesamtprojekts Sportpark Biinzmatt

Im Herbst 2012 haben phalt Architekten AG den Architekturwettbewerb fiir die Neugestaltung von
Schwimmbad und Eisbahn in Wohlen gewonnen. Das Wettbewerbsprojekt sah eine geschlossene Eis-
halle mit einer umfassenden Mantelnutzung vor, die Neugestaltung des bestehenden Eingangs des
Schwimmbads, ein Clubhaus fir die weiteren Sportanlagen und eine Erweiterung des Nichtschwimmer-
beckens. Gemass Kostengrobschatzung vom 19. Oktober 2012, wurden die Kosten fiir das Gesamtpro-
jekt mit CHF 29.7 Mio. (+25%) abgeschatzt. Hinzu kamen auch fiir diese Projektvariante anzunehmende
Projektdnderungen und Projektrisiken, welche zu Anlagekosten von ca. CHF 31 Mio. bis CHF 33 Mio.
fuhrten. Um das Projekt den wirtschaftlichen Anforderungen der Gemeinde anzupassen, wurden wesent-
liche Einsparungen von CHF 7.74 Mio. vorgenommen:
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Anlageteil Anlage Betrag CHF Detailbeschrieb

Clubhaus Uibrige Sportarten 760000 - Entlang des Mattenhofwegs auf der Hohe der heutigen Pétanque-An-
lage war im Wettbewerbsprojekt ein Clubhaus vorgesehen

Eishalle Eisbahn 5°000'000 - Entfall Werkhof
- Eishalle offen, keine geschlossene Halle
- Deutliche Verkleinerung des Obergeschosses
- Verkleinerung Gastronomiebereich

- Entfall Atrium Eingang

Beckenerweiterung Schwimmbad 780°000 - Nichtschwimmerbecken wird nicht erweitert

Eingang / Umkleiden Schwimmbad 1’200°000 - Entfall neue Umkleiden bei bestehendem Eingang

- Entfall neues Gebaude bei bestehendem Eingang

Total Gesamtprojekt 7°’740°000 - Total verschiedene Einsparungen beim Gesamtprojekt

Tabelle 4: Einsparungen beim Gesamtprojekt

Bis Ende Oktober 2014 wurde das Wettbewerbsprojekt tiberarbeitet und redimensioniert. So wurde unter
anderem auf die zusétzliche Wasserflache und auf ein Clubhaus fir die weiteren Sportanlagen verzichtet.
Die sanitdren Anlagen, die Garderoben, der Eingangsbereich mit Kassaraum, die Gastronomie sowie
weitere Biro- und Infrastrukturrdume wurden konsequent fr Eishalle und Schwimmbad in der neuen Eis-
halle zusammengelegt, um mdglichst viele Synergien zu nutzen. Dieses Optimierungsprogramm war
dann die Grundlage firr den Planungskredit von CHF 19.2 Mio. vom 23. Februar 2015. Einige dieser Opti-
mierungsmassnahmen mussten im Frihjahr 2015 wieder revidiert werden, um den Nutzerbedurfnissen
gerecht zu werden. Weiter mussten einige Projektanderungen auf Wunsch der Bauherrschaft vorgenom-
men werden, um ein in sich funktionierendes Gesamtprojekt zu erhalten. Dazu zahlen eine gréssere
Gastronomiekiiche mit Kiihlraum, ein Gastraum im Obergeschoss, neue belliftete Garderobenschranke
fur die Sportausristung der Hockeyspieler, Mobiliar und ein Gastrosatellit im Bereich des bestehenden
Schwimmbadeingangs, Vertiefung der Sprungbecken und diverse weitere Anpassungen, welche die
Nutzbarkeit verbessern und kiinftige Betriebskosten reduzieren oder die Attraktivitat (Beachsport) der Ge-
samtanlage steigern. Die zusétzlichen Untersuchungen fuhrten zur Erkenntnis, dass die bestehenden
Gebaude mit Schadstoffen belastet sind und die Kanalisation (Schmutz- und Regenwasser) stark sanie-
rungsbedurftig ist, verbunden mit entsprechender Kostenfolge.

Der Kostenstand vom 5. November 2014 betrug CHF 19.2 Mio. exkl. Reserven und hatte eine Kosten-
genauigkeit von +25%. Somit lag das Kostenband ohne Mehrbestellungen zwischen CHF 14.4 Mio. und
CHF 24 Mio. fir die gesamte Anlage.

Der Kostenvoranschlag vom 22. Marz 2016 fiir das Gesamtprojekt lag bei CHF 24‘917‘000. Mit der nach-
traglich gezogenen Option der Abwasserbehandlung mit Filtersystem belaufen sich die Gesamtkosten
nun auf CHF 25007000 (+10% exkl. Reserve). Der Anteil Mehrbestellungen (Gréssere Gastrokiche, be-
liftete Garderobenschranke, Beachsportanlage etc.) betragt ca. CHF 3.1 Mio. und der Anteil aus Pro-
jektrisiken (Schadstoffe und Zustand der Werkleitungen) betragt ca. CHF 1.3 Mio. Ohne die wesentlichen
Mehrbestellungen (Projektanderungen) liegen die Projektkosten bei CHF 21.8 Mio. und damit innerhalb
des im November 2014 prognostizierten Rahmens (alle Betrage inkl. 8% MWST).

44 Kostenentwicklung des Projekts Erneuerung Schwimmbad und weitere
Sportanlagen

Die Entwicklung der Kosten seit Juni 2015 des Schwimmbads, des Eingangsbereichs und der weiteren
Sportanlagen (ohne Eishalle) ist in der folgenden Tabelle ersichtlich (alle Betrage in CHF inkl. 8%
MWST):
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Kosten- Schwimmbad Eingangsbereich Weitere Sportan-

genauigkeit lagen

Kostengrobschétzung KGS 16.06.2015 +20% 6’430’616 693’412 1°614°099

Kinderspielplatz 40’500

Beachsport 127°000
KGS inkl. Optionen +20% 6’471’116 693’412 1'741099
Kostenschitzung KS 26.08.2015 +15% 5'654°625 943’869 1°374’501

KS Schwimmbad 175’000

Projektentwicklungen 166’600 160’700 49'200

Projektdnderungen 112’700 105’700 19'000
KS inkl. Verdnderungen +15% 6108925 1°210°269 1°442°'701
Kostenvoranschlag KV 02.05.2016 +10% 6’034’000 1°406°000 1°473°000

Tabelle 5: Kostenentwicklung des Projekts aufgeschlisselt nach Schwimmbad, Eingangsbereich und den wei-

teren Sportanlagen (in CHF)
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mSchwimmbad  mEingangsbereich Weitere Sportanlagen
Abbildung 4: Kostenentwicklung von der Kostengrobschatzung bis zum Kostenvoranschlag (in CHF inkl. 8%
MWST)
5. BETRIEBSKONZEPT UND KUNFTIGE BETRIEBSKOSTEN DES SPORTPARKS
BUNZMATT

Die Eisbahn Wohlen Genossenschaft hat in Zusammenarbeit mit einem unabhangigen Berater, der BPM
Sports GmbH, ein Betriebskonzept fir den Sportpark Blinzmatt erarbeitet. Die BPM Sports GmbH verfigt
Uber fundiertes Know-how beim Betrieb von Eishallen und Schwimmbadern. Das Betriebskonzept sieht
vor, dass die Genossenschaft (bzw. die noch zu griindende Betriebsgesellschaft) nicht nur die Eishalle,
sondern im Auftrag der Gemeinde Wohlen auch das Schwimmbad und die weiteren Sportanlagen wie
Minigolf und Beachsport betreiben wird.
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Abbildung 5: Betriebskonzept mit einer einzigen Betriebsgesellschaft fir den Sportpark Blinzmatt

Die Absicht ist, dass die klinftige Betriebsgesellschaft eine professionelle Betriebsleitung einsetzt, welche
den gesamten Sportpark Binzmatt fiihrt und weiter entwickelt. Die Betriebsgesellschaft will die Fihrungs-
strukturen gegeniiber der Situation von heute vereinfachen, Kompetenzen klar regeln und Entschei-
dungswege verkirzen. Bislang wurde die Eisbahn von der Genossenschaft betrieben und das Schwimm-
bad von der Gemeinde. Das Betriebspersonal (Eis- und Bademeister) ist fir beide Betriebe fast das glei-
che, war aber bisher bei der Gemeinde angestellt.

Eines der obersten Ziele der Betriebsleitung wird es sein, die Erlése des Sportparks zu steigern und die
Betriebskosten eng zu Uberwachen. Die Betriebsleitung soll u. a. Geschéaftsfelder zur Umsatzsteigerung
ausbauen, z. B. Badi-Shop, Werbeflachen, Vermietungsgeschaft, Events.

Teil des Betriebskonzepts ist auch das Gastronomiekonzept, welches zusammen mit einem Gastroplaner
entwickelt wurde. Die Schwierigkeit eines Gastronomiebetriebes innerhalb einer Sportanlage ist, dass es
relativ viele Tieffrequenzphasen gibt und wenige Hochfrequenztage. In einem Freibad gibt es pro Saison
rund 15 bis 25 Spitzentage. Bei der Eisbahn ist ein hohes Besucheraufkommen vor allem an Sonntagen
zu verzeichnen. Das Gastronomiekonzept erlaubt es, flexibel und rasch auf Hoch- und Tieffrequenzpha-
sen zu antworten. So sollen zum Beispiel bei Spitzentagen frische Esswaren kurzfristig von einem Cate-
ringunternehmen abrufbar sein und mobile Gastrosatelliten innerhalb des Sportparks aufgestellt werden.

Aus dem Betriebskonzept hat die Genossenschaft die Business-Plan-Zahlen fiir die Eishalle, das
Schwimmbad, die Nebensportanlagen und die Gastronomie abgeleitet. Es wird fiir das erste volle Be-
triebsjahr des Sportparks mit einem Gesamtumsatz von CHF 1°030'000 und Betriebskosten von CHF
1'235'000 gerechnet. Das entsprechende Betriebsdefizit von CHF 205'000 resultiert aus dem Betriebsver-
lust des Schwimmbads von CHF 300'000, teilweise kompensiert um die Betriebsgewinne von Eishalle
und der Gastronomie im Betrag von CHF 100'000.
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Eishalle Schwimmbad Gastro Minigolf  Skatepark

Eishalle - Eismiete Eissportvereine/Clubs 250’000 - - - - 250’000
Eishalle - Einzeleintritte Offentlicher Eislauf 100’000 - - -

Schwimmbad - Einzeleintritte und Dauerkarten - 181°900 - - - 181’900
Spezialbelegung/Plausch und Events 30000 10°000 - -

Schulen 28’000 - - -

Werbeflachenvermietung 50’000 10°000 - -

Restaurant/Kiosk 25’000 - 300°000 -

Eishalle - Sommervermietung 15’000 - - - - 15’000
Badi-Shop - 8100 - -

Vermietungsgeschéaft Badi und Ubrige Erlése 2'000 5’000 - 15’000 - 22000
Gesamtumsatz 500°000 215’000 300°000 15’000 - 1°030°000
Personal (175’000) (225°000)  (120°000) -

Betriebsleitung (50°000) (45'000) (20°000) (5°000) ).

Energie (90°000) (100°000) (5°000) (2°'000) - (197°000)
Unterhalt, Reparaturen (50°000) (100°000) (5'000) (2°'000) - (157°000)
Versicherungen, Gebiihren (15°000) (10°000) (2'000) -

Marketing, Werbung (20°000) (15°000) (3'000) (5°000)

Verwaltung (10°000) (15'000) (3'000) -

Wareneinkauf Restaurant/Kiosk - - (90°000) -

Miete Restaurant - - (25’000) - - (25'000)
Ubrige Betriebskosten (15°000) (5°000) (2°000) (1°000) - (23'000)
Betriebskosten (425°000) (515°000) (275’000) (15°000) (5’000) (1°235°000)
EBITDA vor Kosteniibernahme durch Gemeinde 75’000 (300°000) 25’000 - (5°000)  (205°000)
Ubernahme Personalkosten 175’000 225000 - - |

Ubernahme (Gutschrift) Kosten Betriebsleitung - 45000 (20°000) - 5’000

Ubernahme (Gutschrift) restliches Betriebsergebnis - 30°000 (5°000) -

Kosteniibernahme durch Gemeinde Wohlen 175°000 300’000 (25°000) - 5’000 455’000
EBITDA nach Kosteniibernahme durch Gemeinde 250’000 - - - - 250’000
Abschreibungen (177°500) - - - - (177°500)
EBIT 72’500 - - - - 72’500
Tabelle 6: Plan-Erfolgsrechnung des Sportparks Biinzmatt fiir das erste Jahr

Die auf die Gemeinde Wohlen fallenden Personal- und Betriebskosten betragen fiir den gesamten Sport-
park (d.h. Eishalle, Schwimmbad, Gastronomie und weitere Sportanlagen) CHF 455’000 pro Jahr. Diese
Kosten betreffen das erwartete Betriebsdefizit des Schwimmbads (CHF 300°000), die Personalkosten der
Eishalle (CHF 175'000) und die Betriebskosten des Skateparks (CHF 5°000), teilweise kompensiert um
den Betriebsgewinn aus der Gastronomie (CHF 25'000).

Zum Vergleich: In den letzten funf Jahren (2011 bis 2015) betrug das in der Kostenstellenrechnung der
Gemeinde Wohlen ausgewiesene Betriebsdefizit (ohne Abschreibungen) flr das Schwimmbad durch-
schnittlich CHF 290'753.75. Die von der Gemeinde bezahlten Personalkosten fiir die Eisbahn betrugen
durchschnittlich CHF 174'209.38. Total also CHF 464'963.13.

2011 2012 2013 2014 2015 Durchschnitt
Saldo Schwimmbad 257'443.75 306'958.48 297'107.90 314'998.15 322'849.27
Abschreibung Hochbauten -7'912.40 -7'912.40
Abschreibung imm. Anlagen -29'764.00
Betriebsdefizit Schwimmbad 257'443.75 306'958.48 297'107.90 307'085.75 285'172.87 290'753.75
Saldo Eisbahn 148'540.90 149'884.80 147'731.05 175'179.25 162'210.90
geleistete Uberstunden rund 17'500.00 17'500.00 17'500.00 17'500.00 17'500.00
Personalkosten Eisbahn 166'040.90 167'384.80 165'231.05 192'679.25 179'710.90 174'209.38
TOTAL 423'484.65 474'343.28 462'338.95 499'765.00 464'883.77 464'963.13
Tabelle 7: Kostenstellenrechnung der Gemeinde fiir das Schwimmbad und die Eisbahn 2011 - 2015

Der Kostenstelle Schwimmbad wurden bisher die Aufwande fir Personalfihrung, fir Administration und
Buchhaltung sowie Leistungen von weiteren Abteilungen der Gemeinde Wohlen nicht belastet. Mit der
Ubernahme des Schwimmbadbetriebs durch die neue Betriebsgesellschaft werden diese Kosten der ent-
sprechenden Kostenstelle zugewiesen. Die Betriebsgesellschaft tbernimmt neben der Flihrung auch alle
administrativen Tatigkeiten des Schwimmbads.
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Nach der Kostenlibernahme von CHF 455’000 durch die Gemeinde Wohlen hat die Betriebsgesellschaft
einen Betriebsgewinn von rund CHF 250’000 jahrlich, welchen sie fir die Eishalle bendtigt, das heisst fir
Betrieb und Unterhalt, Schuldendienst (Tilgung des Bankdarlehens und Zinszahlungen), Ersatz-Investitio-
nen und Finanzierung des Nettoumlaufvermdgens.

6. SCHLUSSBETRACHTUNG UND EMPFEHLUNG

Mit der Vorlage Uiber den Verpflichtungskredit fiir die Erneuerung des Schwimmbads und der Sanierung /
Erweiterung der weiteren Sportanlagen im Sportpark Bliinzmatt kann sichergestellt werden, dass die Ge-
meinde Wohlen auch fur die ndchste Generation ein breites Sportangebot anbieten kann.

Durch die Finanzierung dieses Projekts erhalt die Gemeinde Wohlen ein rundum erneuertes Schwimm-
bad auf dem technisch neuesten Stand. Dennoch bleibt der denkmalgeschutzte Charakter des Areals er-
halten. Die Sanierung und Erweiterung der weiteren Sportanlagen im Umfeld des Schwimmbads steigern
zusatzlich die Attraktivitat des Sportparks Biinzmatt. Dieser bildet zusammen mit den nahegelegenen
Sportanlagen Niedermatten einen Sportcluster mit hoher Anziehungskraft fir breite Bevélkerungsschich-
ten.

Abgerundet wird das Projekt durch die zukiinftige Nutzung des Sportparks als 6ffentlich zugangliche
Parkanlage ausserhalb der Offnungszeiten des Schwimmbads. Dies wiederspiegelt das Freiraumkonzept
der Gemeinde Wohlen, welches vorsieht, das Siedlungsgebiet durch attraktive Fuss- und Radwege mit
den offentlichen Grinrdumen und Naherholungszonen zu verweben. Das Areal liegt an der natirlichen
Freiraumachse entlang der Binz und bietet die einmalige Mdglichkeit, die stattliche und von Besuchern
geschatzte Parkanlage ganzjahrig der Bevodlkerung zuganglich zu machen.

Mit dieser Vorlage empfiehlt der Gemeinderat dem Einwohnerrat, den Verpflichtungskredit fir die Reali-
sierung der Erneuerung des Schwimmbads, des Eingangsbereichs und der Sanierung / Erweiterung der
weiteren Sportanlagen im Sportpark Blinzmatt zu genehmigen.

Ausserdem mochte der Gemeinderat darauf hinweisen, dass eine allféllige Ablehnung dieser Vorlage
ebenfalls das Projekt zum Neubau Eishalle (siehe Bericht und Antrag 13100) gefahrden wirde. Diese
beiden Vorlagen sind in diesem Mass miteinander verzahnt, dass bei Nichteintreten auf eine Vorlage die
Projektierung der anderen Vorlage im Grunde wieder von vorne begonnen werden muisste. Dies hangt
mit den zahlreichen Synergien zwischen den verschiedenen Sportanlagen im Sportpark Binzmatt zu-
sammen, welche bei der Projektierung eingeplant werden konnten. Diese Synergienutzung wurde sowohl
in der Volksinitiative ,Jetz esch dBadi dra“ als auch vom Einwohnerrat mit dem Bericht und Antrag 13038
gefordert.

7. ANTRAG

Der Gemeinderat stellt Ihnen, sehr geehrte Damen und Herren, folgenden Antrag:

Sportpark Biinzmatt - Bewilligung eines Verpflichtungskredits von brutto CHF 11°085‘872 (¥10%
inkl. 8% MWST) fiir die Erneuerung des Schwimmbads und die Sanierung / Erweiterung der weite-
ren Sportanlagen (Minigolf, Pétanque, Beachsportanlage, Skatepark).
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