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Antwort zur Anfrage 11134

von Benno Kohli, Einwohnerrat FDP, betreffend Baugesuch 2008-6250, Ferrowohlen AG, Um-
nutzung Stahlwerkhalle in Logistikzentrum Digitec AG, Industriestrasse 21

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Gemeinderat nimmt zur vorerwahnten Anfrage wie folgt Stellung:

1. Sachverhalt

Der Gemeinderat bzw. die Bauverwaltung sah sich am 5. Juni 2008 mit folgender Situation konfron-
tiert: Die Ferrowohlen AG hatte mit der Firma Digitec AG, Zurich, eine Interessentin, welche rund
12’000 m” Hallenfliche fest mieten méchte. Die Firma ist im Elektronikhandel titig und an einem lang-
fristigen Mietvertrag interessiert. Der Vertrag fiir das geplante Lager wird (vorbehaltich Baubewiilli-
gung) auf den 1. Oktober 2008 wirksam, sofern dieser Bezugstermin garantiert werden kann. Der Ei-
gentlimer hat den notwendigen Kredit fir die Bereitstellung der Hallen von etwas tber Fr. 7 Mio.
gesprochen; die Mittel stehen bereit. Die Gemeinden Wohlen und Villmergen sind daran interessiert,
die weitere Entwicklung des Ferro-Areals mit dieser ,Initialzindung” positiv voranzutreiben.

Die baulichen Massnahmen fiir die Umnutzung der bestehenden Hallen beschrdnken sich vorerst auf
die Gebdudesanierung und Werterhaltung eines Teilbereichs der fiinf alten Hallen. Es werden zudem
innerhalb des Areals acht neue Rampen erstellt und es wird die direkte Erschliessung zu diesen neu
eingerichtet. Das dussere Erscheinungsbild der Ferrohallen bleibt unverandert, die gewerblich-
industrielle Nutzung in der rechtskraftigen Industriezone ebenfalls.

Aufgrund dieser Ausgangslage wurde die Erteilung einer Baubewilligung im vereinfachten Verfahren
und ohne 6ffentliche Ausschreibung erwogen.

Auf Veranlassung von Gemeindeammann Walter Dubler, Ressortvorsteher Raum-, Bau- und Verkehrs-
planung, fand am Dienstag, 17. Juni 2008 in Aarau bei Regierungsrat Peter C. Beyeler, Vorsteher des
Departementes Bau, Verkehr und Umwelt (BVU), und den zustandigen Fachspezialistinnen und Fach-
spezialisten eine Besprechung statt an welcher folgende Personen teilnahmen:



* Regierungsrat Peter C. Beyeler, Vorsteher BVU

*  Dr. Peter Kuhn, BVU, Abteilung fir Umwelt, Leiter Abfdlle und Altlasten

e Ulrich Studer, BVU, Abteilung Verkehr, Fachstelle fiir Verkehrslarm

* Felicitas Siebert, Rechtsanwaltin, BVU, Leiterin Abteilung fur Baubewilligungen
e Sascha Amhof, BVU, Projektleiter Baugesuche

* Paul Meyer, Architekt und Projektverantwortlicher Xaver Meyer AG, Villmergen
e Walter Dubler, Gemeindeammann Wohlen

* Claudia Baumberger, Bauverwaltung Wohlen

In der Aktennotiz des BVU vom 19. Juni 2008 wurde zum Thema ,Kontaminierte Bausubstanz / be-
lasteter Standort” folgendes festgehalten:

»Im zur Frage stehenden Teil der Ferrohallen liegt keine Belastung des Bodens (,Altlastenproblematik”) vor.
Dieser Teilbereich befindet sich nicht im Gebiet des mit chromhaltiger Schlacke belasteten Untergrunds.
Noch nicht abschliessend beurteilbar ist, ob ein untergeordneter Teil der direkten Erschliessung zu den neu
geplanten Rampen davon betroffen sein kénnte.

Die Gebdudesanierung umfasst den Ersatz eines Teils des Dachs sowie die Entfernung von alten (teilweise
kontanimierten) Baueinrichtungen. Es ist dem Projektverantwortlichen nach eigener Aussage bewusst, dass
die Gebdudesanierung nach dem neusten Stand der Technik erfolgen muss und die alten, auszurdumenden
Bauteile fachgerecht entsorgt werden miissen. Er hat dazu, wie von ihm angekiindigt, ein Entsorgungskon-
zept auszuarbeiten. Dieses ist durch die kantonalen Behérden (Abteilung Umweltschutz, AfU) zu genehmi-
gen. Die SIA-Empfehlung 430 liefert Hinweise flir das korrekte Erstellen von Entsorgungskonzepten.

Da bei der eigentlichen Umnutzung der Halle keine belasteten Standorte und auch keine weiteren kantona-
len Belange betroffen sind (siehe dazu auch Auszug AGIS) ist keine kantonale Zustimmung (gemdiss § 63
BauG) zum Umnutzungsprojekt der Halle notwendig. Sollte ein untergeordneter Teil der direkten Erschlies-
sung zu den neuen Rampen in den Bereich des mit Schlacke belasteten Bodens hineinragen, kann der Er-
schliessung nur in einem ordentlichen Baubewilligungsverfahren mit kantonaler Beteiligung eine Baube-
willigung erteilt werden. Darum sind im Bereich der direkten Erschliessung der Rampen, wo die Schlacke
belasteter Boden vermutet wird, Sondagen (Grabungsschnitte”) zu veranlassen. Diese erlauben der AfU, vor
Ort abzukldren, ob gewisse Teile der Erschliessungsstrasse in den Bereich des belasteten Bodens zu liegen
kommen. Stellt sich heraus, dass der Boden auch im Bereich der Erschliessung unbelastet ist, ist auch zum
Erschliessungsvorhaben keine kantonale Zustimmung erforderlich.”

Das BVU zog folgendes Fazit:

»~Das Umnutzungsvorhaben mit acht neuen Rampen und direkter Erschliessung bei den Hallen der Ferro-
wohlen AG im Gemeindegebiet von Wohlen wird in zwei Teilvorhaben vorgelegt.

Einerseits erfolgt eine Baueingabe zum eigentlichen Umnutzungsprojekt (a, Gebdudesanierungsmassnah-
men und Einrichtung der Rampen) und andererseits wird ein Baubewilligungsverfahren zum Projekt der
direkten Erschliessung der Rampen (b) eingeleitet.

a)

Fiir das Baubewilligungsverfahren betreffs Umnutzung in den bestehenden Hallen ist festzuhalten, dass
keine kantonalen Belange gemdiss 8 63 BauG betroffen sind. Die Baubewilligung kann somit ohne kanto-
nale Zustimmung der Abteilung fiir Baubewilligungen, allenfalls im vereinfachten Verfahren, erteilt wer-
den. Die fachgerechte Entsorgung der alten kontaminierten Bausubstanz richtet sich nach dem Merkblatt
"Altlasten” Korrekte Entsorgung von schadstoffhaltigen Materialien aus belasteten Standorten.
Der Gesuchsteller hat beztiglich Entsorgungskonzept friihzeitig Kontakt aufzunehmen mit der Abteilung fiir
Umwelt 2 Dr. Hans Burger (062/8353392). Das Entsorgungskonzept ist durch die kantonalen Behérden
(Abteilung fiir Umwelt) zu genehmigen. Die SIA-Empfehlung 430 liefert Hinweise fiir das korrekte Erstellen
von Entsorgungskonzepten.

b)
Beziiglich Erschliessung sind durch die Xaver Meyer AG im Bereich, wo belasteter Boden (Schlacke) betrof-
fen sein kbnnte, Sondagen ("Grabungsschnitte") durchzufiihren. Diese sind ebenfalls mit der AfU abzuspre-
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chen. In Zusammenarbeit sind das Vorgehen sowie die Anzahl der Sondagen und die allgemeine Beglei-
tung des Projekts zu vereinbaren. Ist belastetes Bodenmaterial von der geplanten Erschliessungsstrasse zu
den Rampen betroffen, muss fiir diese ein Baubewilligungsverfahren mit kantonaler Beteiligung durchge-
flihrt werden (relevantes Merkblatt: "Bauen auf Altlasten und belasteten Standorten"). Ein kantonaler Ent-
scheid ist jedoch nicht notwendig, falls sich die Erschliessung nachweislich auf die Nutzung von unbelaste-
tem Boden beschriinkt.”

2. Angaben zur Digitec AG, Ziirich

Die Firma Digitec AG wurde im Jahr 2008 am ,Swiss Economic Forum”in der Kategorie ,Dienstleistung”
als Gewinnerin ausgezeichnet. Sie gehdrte damit zu den innovativsten Jungunternehmen der
Schweiz, welche aufgrund ihrer herausragenden unternehmerischer Leistung Spartensiegerin wurde.
Die Firma fiihrt ein breites und detailliertes Sortiment an Produkten im Bereich IT, Unterhaltungselekt-
ronik und Telekommunikation. Digitec ist heute einer der grésten Schweizer Anbieter dieser Branche.
Digitec hat die Absicht, in Wohlen Giber 100 Arbeitsplatze zu schaffen.

Der Gemeinderat begriisst und férdert die Ansiedlung von dynamischen Jungunternehmen in Woh-
len. Dies entspricht auch den Leitsdtzen und Massnahmen zur Raumlichen Entwicklung, welche der
Gemeinderat am 3. Mdrz 2008 verabschiedet hat.

Der Gemeinderat beantwortet die gestellten Fragen wie folgt:

Frage 1

Wie kommt der Gemeinderat auf die Idee, dass es sich bei einem Umbau von 11500 m2 Halle mit 7.2 Mio.
Investition, mit neuem Dach und neuem Boden um ein geringfiigiges Baugesuch handelt?

Antwort
Es handelt sich um eine Sanierung bzw. um eine deutliche Verbesserung des bestehenden Zustandes.
Bei der Zahl von Fr. 7.2 Mio. gilt es zu relativieren.

Konkret:

» Die Dachsanierung, welche neu thermisch isoliert ist, kostet inkl. Entwdsserung in die beste-
hende Kanalisation rund Fr. 2.25 Mio. Dies ist eine Unterhaltsmassnahme, vergleichbar mit der
Auswechslung des Ziegeldaches bei einem Einfamilienhaus. Unterschied: Der Betrag ist deut-
lich héher.

* Die Dachtrdager- und Wandreinigung mit dem ,Staubsauger” nach Entsorgungskonzept kostet
rund Fr. 0.3 Mio.

* Die Ausbruch- und Demontagearbeiten von Einbauten, Maschinensockeln und Gruben nach

Entsorgungskonzept, inkl. fachgerechter Entsorgung der kontanimierten Materialien kostet ca.
Fr. 1.0 Mio.

* Der neue Boden, der den durch die friihere Beanspruchung beschadigten alten Betonboden
ersetzt, kostet ca. Fr. 0.8 Mio.

« Die Sprinkleranlage, die allein vom Aargauischen Versicherungsamt (AGVA) bewilligt werden
muss, kostet Fr. 0.8 Mio. in den Lokalitdten der Digitec und ca. Fr. 0.15 Mio. in der Zentrale, ge-
samthaft also ca. Fr. 0.95 Mio.

e Der Beleuchtungsersatz, ebenfalls eine Unterhaltsmassnahme, fallt mit ca. Fr. 0.5 Mio. ins Ge-
wicht.

¢ Raumbheizung inkl. Zentrale ca. Fr. 0.5 Mio. Die Heizzentrale wurde kompetenzgerecht durch
das AGVA bewilligt.

Zusammenfassend und vereinfacht ausgedriickt: Es fanden Veranderungen statt wie sie auch beim
Unterhalt und der Erneuerung eines Einfamilienhauses moglich sind. Weil die Flachen und Volumen
aber viel grosser sind, fiihrt dies auch zu entsprechend hohen Franken-Betragen.



Zur Beurteilung, ob das vereinfachte Baubewilligungsverfahren zur Anwendung kommen kann, ist die
Bausumme nicht massgebend. Es gelten die Kriterien gemadss § 61 des kantonalen Baugesetzes: ,Der
Gemeinderat kann Bauvorhaben, die weder nachbarliche noch 6ffentliche Interessen beriihren, nach
schriftlicher Mitteilung an direkte Anstosser ohne Auflage, Veréffentlichung und Profilierung bewilli-

"

gen.

Frage 2

Kann ein Baugesuch, das eine Kantonale Brandschutzbewilligung benétigt als ,geringfiigiges Baugesuch”
bezeichnet werden?

Antwort

Ja, wenn die Verdanderung nur im Gebaude stattfindet. Zudem hat das BVU am 17. Juni 2008 festgehal-
ten, dass die Baubewilligung ohne kantonale Zustimmung der Abteilung flir Baubewilligungen, allen-
falls im vereinfachten Verfahren, erteilt werden kann.

Frage 3

Wieso ist der Gemeinderat der Meinung, dass keine éffentlichen Interessen ber(ihrt sind?

Antwort

Nach aussen finden keine wesentlichen Veranderungen statt. Der Betrieb des seinerzeitigen Stahlwer-

kes der Ferrowohlen AG war bewilligt. Gegenliber dem bewilligten Zustand werden der Verkehr deut-
lich geringer und die Emissionen wesentlich tiefer sein.

Frage 4

Wieso ist der Gemeinderat der Meinung, dass keine nachbarlichen Interessen bertihrt sind?

Antwort

Weil die grossten Veranderungen innerhalb des Ferroareals stattfinden und weil die angrenzenden

Nachbarn von der Ferrowohlen AG Uber deren Absichten informiert sind. Siehe auch Antwort zu
Frage 3.

Frage5

Wurden die direkten Anstésser tiber das Baugesuch schriftlich informiert?

Antwort

Nein. Dies ist auch in gleichgelagerten Fallen nicht Praxis. Siehe auch Antworten zu den Fragen 3 und

4, Direkte Anstosser sind sogar bei der Ferrowohlen AG eingemietet und (iber deren Absichten stets
informiert.

Frage 6

Wieso wurden diese, fiir dieses Baugesuch entscheidenden Unterlagen betreffend Verkehr und Immissio-
nen, nicht verlangt?



Antwort

Siehe Ausfiihrungen zu ,Sachverhalt” und Antwort zu Frage 1. Zudem gilt es zu beriicksichtigen, dass
auf dem Ferroareal, als das Stahlwerk in Betrieb war, rund 450 Arbeitsplatze betrieben wurden, welche
mehr Verkehr und insbesondere Emissionen (Schall und Rauch) verursachten.

Frage7

Wieso wurden die Auswirkungen auf den Kreisel Industriestrasse nicht gepriift, nachdem bereits ein Recyc-
lingwerk mit LKW Verkehr im Ferroareal angesiedelt ist?

Antwort
Siehe Ausfihrungen zu ,Sachverhalt” bzw. Stellungnahme Kanton Aargau, BVU.

Frage 8

Wieso erteilt der Gemeinderat eine Baubewilligung ohne dass ein Nachweis energetischer Massnahmen mit
dem Baugesuch eingereicht wird?

Antwort

Es wurde davon ausgegangen, dass die Bauten von den Anforderungen an den Warmeschutz der Ge-
baudehille befreit ist, da sie weniger als 10 Grad Celsius aktiv beheizt werden. Der Energienachweis
fur die ganze Halle wurde am 1. April 2009 nachgereicht.

Frage 9

Ist es nicht unglaubhaft, dass Wohlen das Energiestadtlabel haben will, wenn es gleichzeitig derart grund-
legende Anforderungen an ein Baugesuch missachtet?

Antwort
Nein. Die sanierte Ferrohalle entspricht dem kantonalen Energiegesetz.

Frage 10
Wieso muss die Ferrowohlen AG erst vor Baubeginn einen Kanalisationsplan eingeben?

Antwort

Gemdss § 31 Abs. 3 ABauV kdnnen Gemeinderat und kantonale Koordinationsstelle bei geringfligigen
Vorhaben eine vereinfachte Eingabe gestatten. Im vorliegenden Fall erlibrigte sich letztlich sogar die

Einreichung eines Kanalisationsplans, weil aus der sanierten Halle lediglich Meteorwasser anfallt, wel-
ches in bestehende Leitungen abgefiihrt wird.

Frage 11

Soll die Kanalisationsanschlussgebliihr der Ferrowohlen AG analog Sportzentrum Niedermatten erlassen
werden, oder soll diese einfach vergessen werden?



Antwort

Der Vergleich mit dem Sportzentrum Niedermatten ist falsch. Auch bei der Ferrowohlen AG wird das
Abwasserreglement der Gemeinde Wohlen, welches per 1. Marz 2008 in Kraft trat, angewendet. Da
beim Baugesuch flr Digitec AG keine Aenderung der Bruttogeschossflache, keine Aenderung der be-
stehenden Gebdudegrundflache sowie keine Aenderung der in die Kanalisation entwdsserten Hartfla-
chen resultieren, ist keine Kanalisationsanschlussgebiihr zu entrichten.

Frage 12

Wie hoch soll die Kanalisationsanschlussgeblihr fiir diesen Umbau ausfallen? Bitte genaue Berechnungen
abgeben.

Antwort
Siehe Antwort zu Frage 11.

Frage 13
Wieso wurde dieses Baugesuch nicht in der Raum-, Bau- und Verkehrsplanungskommission RBV behandelt?

Antwort
Weil die Priifung dieses Baugesuch nicht in deren Kompetenzbereich gehort.

Frage 14

Wie rechtfertigt der Gemeinderat diese Bevorzugung der Ferrowohlen AG gegenliber einfachen Bauge-
suchstellern?

Antwort

Es fand keine Bevorzugung gegenuber ,einfachen Baugesuchstellern” statt. Im Sinne eines aktiven
Standortmarketings und der angestrebten ,Initialziindung” fiir die wirtschaftlich gewiinschte Entwick-
lung des Ferroareals war es angezeigt, dass der Gemeinderat im Rahmen der Bau- und Nutzungsord-
nung und des Baugesetzes alle Hebel in Bewegung setzte und rasch handelte.

Anlasslich der offiziellen Er6ffnung der Niederlassung Wohlen der Firma Digitec AG am 10. Juni 2009
hat sich Marcel Dobler, Digitec-Mitgriinder und Mitglied der Geschéftsleitung, fiir die speditive und
unkomplizierte Zusammenarbeit mit der Ferrowohlen AG, den verantwortlichen Behdrden und der
Gemeinde Wohlen ausdriicklich bedankt. Marcel Dobler machte folgende klare Aussage: ,Wenn wir
hier nicht innert niitzlicher Frist hétten einziehen kénnen, héitten wir den Standort Wohlen rasch abhaken
miissen.”

Frage 15

Setzt sich der Gemeinderat Wohlen mit der Erteilung einer solchen Baubewilligung nicht dem Vorwurf
der Bevorteilung einer einzelnen Firma aus?

Antwort
Nein.



Freundliche Grusse

Gemeinderat Wohlen

Walter Dubler, Gemeindeamman Peter Hartmann, Gemeindeschreiber
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