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Verkauf der Parzelle 3438, Restflache Paul Walser-Areal

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Ausgangslage

Am 3. Mérz 2002 haben die Stimmberechtigten dem Projekt fir die Erstellung des Sportzentrums Nie-
dermatten und dem dafiir benétigten Kredit zugestimmt. Integrierender Bestandteils dieses Beschlus-
ses war die Grundsatzvereinbarung vom 29. September 2001 und damit die unentgeltliche Ubertra-
gung des Eigentums des Paul Walser-Areals an die Einwohnergemeinde. Im Rahmen der finanziellen
Auswirkungen wurde dargelegt, dass vorgesehen sei, dieses Land im Finanzvermdgen mit total 5 Mio.
Franken, d.h. Fr. 258.—pro m’, zu erfassen.

In Austibung der eingegangenen Verpflichtung trat die Stiftung Sportplatz Wohlen mit Vertrag vom
8. April 2004 die Parzellen 1433 und 3438 mit einer Fliche von total 19391 m’ an die Einwohnerge-
meinde Wohlen ab.

Eine Bautiefe von 36 m entlang der angrenzenden Wohnzone befindet sich in der Wohn- und Gewer-
bezone 2 (WG 2) der Rest bis zur Farnstrasse in der Gewerbezone.

Am 14. Juni 2004 genehmigte der Einwohnerrat einstimmig den Vorvertrag zum Abschluss eines
Kaufvertrages zwischen der Einwohnergemeinde Wohlen und der Famo Management AG, Zug,
betreffend den der Gewerbezone zugeteilten Teil von ca. 13'515 m*zu Fr. 320.—pro m’.

Am 9. Februar 2007 wurden die Hauptkaufvertrage unterzeichnet, und zwar (iber 8’533 m’ (Parzelle
3615) mit der Lidl Schweiz GmbH und {iber 4'955 m” (Parzellen 3617 und 3618) mit der Famo Mana-
gement AG, was einen Gesamtkaufpreis von Fr. 4'316"160.— ergab. Die Flachendifferenzen zum Vor-
vertrag ergaben sich auf Grund der definitiven Vermessung.

Zur Diskussion steht heute noch die restliche Flache des Paul Walser-Areals, bestehend aus der Parzel-
le 3438 (Zone WG 2) mit einer Fliche von 5'874 m’. Diese Parzelle wird aufgeteilt in die Parzelle 3438
mit 4’824 m” und die Parzelle 3742 mit 1050 m’ (siehe Ziffer 4 hienach).



2. Ziel

Der Gemeinderat hatte von Anfang an zum Ziel, und er hat es auch so kommuniziert, das Paul Walser-
Areal zwecks Mitfinanzierung des Sportzentrums Niedermatten zu verdussern. In der Vorlage zur
Volksabstimmung vom 3. Marz 2002 betreffend Sportzentrum Niedermatten stand dazu Folgendes:
»Einen weiteren wesentlichen Beitrag leistet die Stiftung Sportplatz Wohlen, die bereit ist, das Paul Walser-
Areal (193,91 Aren) der Einwohnergemeinde unentgeltlich abzutreten. Die Gemeinde hat die Mdglichkeit,
dieses zu einem spdteren Zeitpunkt zu verkaufen und damit auch aktive Wirtschaftsforderung zu betrei-
ben.”

Wiederholt hat der Gemeinderat im Rahmen der Finanzplanung den Willen bekundet, Liegenschaften
des Finanzvermdgens — soweit die Gemeinde keinen eigenen Bedarf hat — zu verdussern, um Mittel
zur Finanzierung der Investitionen zu generieren. Es wird dazu auf die jlingste Aufstellung im Finanz-
plan 2009 - 2013, Seite 31, verwiesen. Der Verkauf der Restflache des Paul Walser-Areals ist darin als
Desinvestitionsobjekt, jedoch ohne konkreten Betrag, aufgefiihrt. Die Realisierung dieser Desinvestiti-
on fihrt zu einer entsprechenden Entlastung des Finanzplans.

3. Vorgehen

Am 6. Oktober 2008 beschloss der Gemeinderat, die Verkaufsbemiihungen von Gewerbe- und Indust-
rieland der Einwohner- und der Ortsblrgergemeinde zu intensivieren und damit einen Fachmann zu
beauftragen. Nach durchgefiihrter Evaluation wurde am 16. Marz 2009 das Biiro Straub & Partner AG,
Lenzburg, beauftragt. Der Verkaufsauftrag beinhaltet nicht nur die Restflache des Paul Walser-Areals,
sondern auch die zum Verkauf stehenden Flachen am Gewerbering und in den Obermatten Anglikon.

4, Kauferschaft

Das Biiro Straub & Partner AG hat den Gemeinderat regelmadssig iber das Resultat seiner Bemiihun-
gen orientiert und konsultiert. Schliesslich konnten tber die Restflache des Paul Walser-Areals folgen-
de zwei Kaufvertrage abgeschlossen werden:

Parzelle 3742 1'050 m’ Markus und Bernadette Achermann, Wohlen
Parzelle 3438 4'824 m’ Neue Wohnbau AG, Baar

Markus und Bernadette Achermann sind Inhaber der Rowo Textilreinigung und Wascherei, Bahn-
hofstrasse 13, 5610 Wohlen. Sie besitzen zudem in Muri eine weitere Textilreinigung. Der Betrieb be-
schaftigt zur Zeit 8 - 10 Angestellte und leidet an Platzmangel. Auf dem Kaufsobjekt wollen die Kaufer
einen neuen Textilreinigungsbetrieb mit zusatzlichen Wohnungen errichten.

Die Neue Wohnbau AG, Baar, will auf dem Kaufsobjekt Einfamilienhauser errichten. Diese Firma kann
in unserer Gemeinde folgende neuere Referenzobjekte nachweisen: 3 Mehrfamilienhduser Zelgweg

16, 18 und 20; 2 Mehrfamilienhduser mit Kindergarten Barholzstrasse 14 und 16; 1 Mehrfamilienhaus
Wilstrasse 21a.

5. Kaufpreis

Der Kaufpreis betragt Fr. 380.— pro m”. Das ergibt

o firdie Parzelle 3742 Fr. 399'000.—
e furdie Parzelle 3438 Fr. 1833'120.—
Total Fr.2232120.—



In Anbetracht der Lage, der Zone und der aktuellen Marktverhdltnisse erachtet der Gemeinderat die-
sen Preis als angemessen.

6. Finanzielles Ergebnis

Vom Verkaufspreis sind in Abzug zu bringen:

*  Erschliessungskosten
Die Kosten der internen Erschliessungsstrasse werden zwischen den Grundeigentimern aufge-
teilt. Der Anteil, welcher auf die Parzelle 3438 der Einwohnergemeinde entfdllt, wurde von der
Famo Management AG vorfinanziert. Diese Kosten sind ihr zurlickzuerstatten, sobald die Ge-
meinde diese Grundstiicksflaiche ganz oder teilweise veraussert, vermietet, verpachtet, im
Baurecht abgibt oder selber nutzt, und zwar im Rahmen der jeweils beanspruchten Teilflachen.
Die anteilsmassigen Kosten bewegen sich fiir die ganze Parzelle 3438 im Bereich von
Fr. 122°000.--. Fir den noch aufzutragenden Deckbelag ist mit einem Gemeindeanteil von ca. Fr.
12'000.—zu rechnen.

*  Maklergebihren
Die Vermittlungsgebiihren betragen 2 % plus MwSt. des Kaufpreises, d.h. rund Fr. 48°000.--.

*  Vertragskosten
Die Notariats- und Grundbuchgebiihren bewegen sich zusammen im Bereich von 1 % des Ver-

kaufspreises und werden rund Fr. 22'000.— betragen.

Der Nettoerlos aus dem Verkauf der Parzelle 3438 liegt somit im Bereich von Fr. 2'030°000.--. Der
Buchwert betragt Fr. 707801.70. Das bedeutet, dass die Einwohnergemeinde aus dem Verkauf des ge-
samten Paul Walser-Areals gegeniiber der urspriinglichen Bewertung einen Mehrerlds in der Grossen-
ordnung von Fr. 1'320'000.—erzielt hat.

7. Vertragsbedingungen

Im Detail wird auf die beiliegenden Vertragskopien verwiesen. Besonders erwdhnt sei:

e Die Kaufvertrage werden unter der Bedingung abgeschlossen, dass die Kaufer rechtskraftige
Baubewilligungen erhalten. Erst wenn diese vorliegen (beziiglich der Modalitdten wird im Detail
auf den Vertrag verwiesen) werden die Vertrage im Grundbuch eingetragen und die Kaufpreise
zur Zahlung fallig.

«  Die Kaufer verpflichten sich, ihre Uberbauungen gemaéss vorgelegter Studie innert einer be-
stimmten Frist zu realisieren. Diese Pflicht ist mit einem Ruckkaufsrecht zugunsten der Einwoh-
nergemeinde Wohlen abgesichert.

8. Schlussbetrachtung

Mit dem Verkauf der restlichen Flache des Paul Walser-Areals konnen mehrere Ziele erreicht werden:

e Der Verkauf des Paul Walser-Areals kann abgeschlossen werden. Gegeniiber der Bewertung des
Areals im Zeitpunkt der Abtretung durch die Stiftung Sportplatz Wohlen kann ein ansehnlicher
Gewinn erzielt werden. Damit erhdht sich im Nachhinein die Finanzierung des Sportzentrums
Niedermatten durch Dritte. Der Gemeindeanteil reduziert sich entsprechend.



e Einem ortsansdssigen Betrieb kann der Ausbau seines Betriebs auf zonengeméassem Areal ermdg-
licht werden.

*  EinInvestor erhdlt Gelegenheit, hochwertigen und modernen Wohnraum zu erstellen.

*  Gemeindeeigenes Land, welches nicht fir Bedirfnisse der Gemeinde bendtigt wird, wird zur
Uberbauung frei gegeben. Es werden dadurch Mittel frei fir die Finanzierung von Investitionsbe-
dirfnissen der Gemeinde.

Der Gemeinderat erachtet die ausgehandelten Vertrage als ausgewogen und im Interesse der Ge-
meinde. Er bittet Sie um Zustimmung zum Antrag.

9. Antrag

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

Genehmigung der Kaufvertrdge zwischen:

e Einwohnergemeinde Wohlen und Markus + Bernadette Achermann, Wohlen, betreffend Parzelle
3742 im Halte von 1°050 m’. zum Preis von Fr. 380.--/m’, total Fr. 399'000.--

e Einwohnergemeinde Wohlen und Neue Wohnbau AG, Baar, betreffend Parzelle 3438 im Halte
von 4’824 m’ zum Preis von Fr. 380.--/m’, total Fr. 1833'120.--
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