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GEBENSTORF

gibigs Dorf im Wasserschloss

Protokoll der Gemeindeversammlung Gebenstorf
vom Donnerstag, 7. Dezember 2017, 19.30 Uhr
in der Mehrzweckhalle Brihl

Vorsitz: Rolf Senn Gemeindeammann

Protokoll: Stefan Gloor Gemeindeschreiber

Stimmenzahler: Stephan Weiss, Othmar Schumacher, Matthias Seitz und Roger
Hollinger

Feststellung der Verhandlungsfahigkeit
Stimmberechtigte laut Stimmregister: 3199
Beschlussquorum:

Zahl der notwendigen Stimmen fiir eine abschliessende

Beschlussfassung: 1/5 der Stimmberechtigten = 640
Anwesend sind Stimmberechtigte: 299
Entspricht 93%
Samtliche Beschlisse der heutigen Versammlung unterliegen dem fakultativen
Referendum.

Traktanden:

1. Protokoll der Gemeindeversammlung vom 22. Juni 2017

2. Verkauf Baulandparzelle Nr. 534 alte Turnhalle Landstrasse; Kompetenzerteilung

3. Verkauf Baulandparzellen Nr. 487 und 489 Hinterhof-Zentrum;
Vertragsgenehmigung

4. Kreditantrag von Fr. 12'500'000 fir die Projektierung und den Neubau des
Schulhauses Brihl 3

5. Budget 2018 mit einem Steuerfuss von 108 %

6. Verschiedenes, Termine und Umfrage

Die Akten zu den einzelnen Traktanden lagen vom 24. November bis 7. Dezember 2017
wahrend der ordentlichen Birozeit bei der Gemeindekanzlei zur 6ffentlichen Einsicht



durch die Stimmberechtigten auf. Die Auflage erfolgte nach den gesetzlichen
Vorschriften.

Verhandlungen

Gemeindeammann Rolf Senn begrisst die anwesenden Stimmbirgerinnen und
Stimmburger zur heutigen Versammlung. Einen besonderen Gruss richtet er an den
Vertreter der Presse Herr Peter Graf, Rundschau. Er dankt im Voraus flr eine objektive
und wohlwollende Berichterstattung.

Speziell begrusst er den neu gewahlten Gemeindeammann Fabian Keller, welcher sein
Amt am 1. Januar 2018 antreten wird. Der Vorsitzende geht davon aus, dass sich Fabian
Keller heute Abend auch zum einen oder anderen Geschaft dussern wird. Ebenso
begrisst wird der neu gewahlte Gemeinderat André Heim sowie die wieder gewahlten
Gemeinderatsmitglieder Cécile Anner, neu Vizeammann und Giovanna Miceli sowie Urs
Batschmann. Gratulation zur Wahl!

Nach den offiziellen Traktanden stehen auch zwei Verabschiedungen an. Fir Rolf Senn
und Renate Meier sei dies die letzte Gemeindeversammlung, weshalb er sich eine etwas
einfachere Versammlung vorgestellt habe. Er dussert den Wunsch, dass sie beide noch
heute Abend und nicht erst morgen verabschiedet werden. Zu einzelnen Traktanden sei
im Vorfeld zur heutigen Versammlung Opposition aufgekommen. Er ersucht die
Anwesenden, um kurze Voten und respektvolles Verhalten. Der Gemeinderat habe die
Vorlagen zum Wohl der Gemeinde ausgearbeitet und musse deshalb nicht Gberzeugt
werden, sondern die anwesenden Stimmbdlrgerinnen und Stimmbdurger. Allfallige
Votanten werden gebeten, ihre Meinung unter Bekanntgabe des Namens Uber die zur
Verfligung stehenden Mikrophone kund zu tun. Die Versammlung wird wie Ublich auf
dem Tontrager aufgezeichnet.

Die Einladung zur heutigen Versammlung wurde allen Stimmberechtigten rechtzeitig
zugestellt. Zur Traktandenliste werden keine Einwendungen erhoben, so dass diese in
der vorgesehenen Reihenfolge abgewickelt werden kann.

Im Anschluss an die Versammlung sind die Teilnehmenden zu einem Apéro und Imbiss
eingeladen.

1. Protokoll der Gemeindeversammlung vom 22. Juni 2017

Durch die Finanzkommission wurde das Protokoll geprift. Der Prasident der
Finanzkommission, Markus Hausermann, verliest den Priifungsbericht, der wie folgt
lautet: ,Das Protokoll wurde durch die Finanzkommission gepriift. Es wiedergibt



umfassend und sinngemdss richtig die Verhandlungen der Versammlung. Insbesondere
sind die verschiedenen Abstimmungsergebnisse vollstindig dokumentiert. Die
Finanzkommission empfiehlt der Gemeindeversammlung, das Protokoll zu genehmigen
und den Gemeinderat und die Gemeindeverwaltung zu entlasten”.

Diskussion:
Das Wort wird nicht verlangt.

Beschluss:
Das Protokoll der letzten Gemeindeversammlung vom 22. Juni 2017 wird mit
sehr grossem Mehr ohne Gegenstimme genehmigt.

*k*k

2. Verkauf Baulandparzelle Nr. 534 alte Turnhalle Landstrasse -
Kompetenzerteilung

Die schriftlichen Ausfiihrungen in der gemeinderatlichen Vorlage lauten wie folgt:

Das Wesentliche in Kiirze

Mit der rechtsgultigen Umzonung der Baulandparzelle Nr. 534 im Umfang von 5'034
m2 an der Landstrasse in die Wohn- und Gewerbezone (WG2) wurden die
Voraussetzungen geschaffen, um eine sinnvolle und zweckméssige Uberbauung
sicherzustellen. Damit werden die baulichen Anforderungen fiir die zukinftige
Bebauung grundeigentimerverbindlich geregelt. Der vom Kanton verlangte
Gestaltungsplan liegt vor, ist jedoch noch nicht rechtskraftig. Im Laufe dieses Jahres
wurden die Rickbauarbeiten der alten Turnhalle erfolgreich abgeschlossen. Das mit
dem Verkauf des Grundstlickes beauftragte Immobilienunternehmen steht mit der
interessierten Kauferschaft kurz vor dem Abschluss. Im Hinblick auf die dringenden
Investitionen in die Infrastruktur und die Stabilisierung der Finanzlage legt der
Gemeinderat sehr grossen Wert auf einen raschen Verkauf und auf eine nachhaltige
Bebauung des Grundstiickes, um auch das Wachstum zu foérdern und zusatzliche
Steuereinnahmen zu generieren. Der Gemeindeversammlung wird deshalb beantragt,
dem Gemeinderat die Kompetenz zu erteilen, das Grundstlick zu einem Mindestpreis
von Fr. 700.00 pro m2 zu verdussern.

K&uferschaft noch offen, Kaufvertrag und Verkaufserl&s...

Am 22. Juni 2017 erteilte der Gemeinderat gestiitzt auf eine eingeladene Submission
der Firma Immotip AG Wettingen das Verkaufsmandat. Da sich das Grundstlick
aufgrund der geografischen Lage bevorzugterweise flir den Bau von Mietwohnungen
eignet, gehoren insbesondere Vorsorgeeinrichtungen zum Kreis der interessierten
Kauferschaft. Auf dem freien Markt wurde das Grundstlick verschiedenen Interessenten



zum Kauf angeboten. Der Verkauf des Grundstlickes verzdgert sich dadurch, dass die
Kaufinteressenten zuerst die Renditeberechnungen als Grundlage fiir einen ab-
schliessenden Entscheid bendtigen. Eine definitive Zusage wird bis Ende November
erwartet. Sobald die Kauferschaft bekannt ist, wird der Kaufvertrag vorbereitet. Dieser
wird wie Ublich die Bestimmungen enthalten, dass das Grundstiick nicht zu spekulativen
Zwecken weiterverkauft, sondern durch die Kauferschaft Gberbaut werden muss.

Der mehrfach geschatzte Landwert liegt zwischen Fr. 700.00 und Fr. 800.00 pro m2.
Demgemass resultiert ein Verkaufserlds von Fr. 3'775'500 (Mittelwert = Fr. 750.00 pro
m2). Der Erlds aus dem Verkauf tragt massgebend zur Finanzierung der
Infrastrukturbauten resp. zur Stabilisierung des Finanzhaushaltes der Gemeinde bei.

Kompetenzdelegation...

Gemass den Bestimmungen der Gemeindeordnung setzt der Verkauf des Grundsttickes
die Zustimmung der Gemeindeversammlung voraus. Um nicht bis zur nachsten
Gemeindeversammlung im Juni 2018 warten zu missen, mochte sich der Gemeinderat
von der Gemeindeversammlung ermachtigen lassen, den Verkauf sobald als mdglich
abzuschliessen und beantragt deshalb, dem Gemeinderat die Kompetenz zu erteilen,
das Grundstlick zu einem Mindestpreis von Fr. 700.00 pro m2 zu veraussern.

Baugrundstiick strategisch ohne Bedeutung...

Im Hinblick auf die dringenden Investitionen in die 6ffentliche Infrastruktur legt der
Gemeinderat sehr grossen Wert auf einen raschen Verkauf und auf eine nachhaltige
Bebauung des Grundstliickes. Das Grundstiick hat fiir die Gemeinde keine
strategische Bedeutung. Ausserdem verfiigt die Gemeinde iiber ausreichende
Landreserven an allen strategisch wichtigen Standorten im Dorf.

Wichtigste Griinde fiir den Verkauf...

- Mit der Umzonung in eine Wohn- und Gewerbezone, dem Riickbau der alten
Turnhalle und der Erstellung des vorgeschriebenen Gestaltungsplanes sind die
Voraussetzungen fiir den Verkauf geschaffen worden.

- Das Grundstiick soll im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zweckentsprechend
genutzt werden. Der Gemeinderat legt grossen Wert auf eine qualitativ
hochwertige Wohniberbauung.

- Das Grundstiick hat fiir die Gemeinde keine strategische Bedeutung. Ausserdem
verfiigt die Gemeinde Uber ausreichende Landreserven an allen strategisch
wichtigen Standorten im Dorf.

- Der grosse Kapitalbedarf in den nachsten Jahren fiir Infrastrukturbauten muss
zwingend durch Desinvestitionen finanziert werden, um einen ausgeglichenen
Finanzhaushalt zu gewabhrleisten.



- Wachstum generiert zusatzliche Steuereinnahmen und erhéht die Steuerkraft.

- Das Raumplanungsgesetz verlangt innerhalb der Bauzonen eine verdichtete
Uberbauung. Bei einer nicht gesetzeskonformen Nutzung droht die mdgliche
Auszonung des Grundstiickes. Andersrum sind neue Einzonungen von Land
ausserhalb der Bauzone nicht moglich, so lange entsprechende uniiberbaute
Landreserven vorhanden sind.

Gestaltungsplan und Sondernutzungsvorschriften...

Uber das gesamte Baugrundstiick besteht ein rechtsverbindlicher Gestaltungsplan mit
den entsprechenden Sondernutzungsvorschriften. Im Baubereich A ist mind. im
Erdgeschoss und Untergeschoss die gewerbliche Nutzung zu realisieren. In den
Obergeschossen sind Gewerbe- sowie Wohnnutzungen zuldssig. Es sind drei
Vollgeschosse zulassig sowie zwingend ein Attikageschoss. Im Baubereich B sind nicht
storende Gewerbe- sowie Wohnnutzungen zuldssig. Es sind drei Vollgeschosse zulassig.
Bei beiden Baufeldern sind Flachdachbauten maglich.

Konsequenzen bei einer Ablehnung...

- Das Grundstuick liegt ungenutzt brach und die erbrachten finanziellen Vorleistungen
sind nicht rickforderbar.

- Die dringend nétigen Einnahmen aus dem Verkauf von rund 3,5 Mio. Franken
fehlen und fuhren zu einer héheren Verschuldung.

- Es kdme zu keiner nachhaltigen Uberbauung im Sinne einer wachstumsorientierten
Entwicklung.

- Durch die Vorgaben resp. Anforderungen des Raumplanungsgesetzes ware eine
Auszonung des Grundstickes wahrscheinlich und wirde zu einer klaren
Landentwertung und einem zusatzlichen Verlust im Finanzvermogen fihren.

Zusammenfassung und Empfehlung...

Nach Phase 1 (Umzonung in eine Wohn- und Gewerbezone WG2), Phase 2 (Riickbau
der alten Turnhalle) und Phase 3 (Erstellung des Gestaltungsplans mit
Sondernutzungsvorschriften) folgt nun konsequenterweise der von langer Hand
vorbereitete Verkauf des Grundstlickes. Wie schon mehrfach kommuniziert, wird das
Land nicht mehr fir gemeindeeigene Zwecke bendtigt. Das Grundstlick soll
zweckentsprechend mit einer qualitativ hochwertigen und nachhaltigen Wohn-
Uberbauung genutzt werden. Mit dem Erlds aus dem Verkauf kann dem grossen
Investitionsbedarf der Gemeinde fir offentliche Infrastrukturbauten wirkungsvoll
begegnet werden. Der Gemeinderat ist iiberzeugt, dass der geplante Landverkauf
aus wirtschaftlichen und finanziellen Griinden wichtig und richtig ist und empfiehlt
mit Unterstlitzung der Finanzkommission, dem Verkauf zuzustimmen und den
Gemeinderat mit dem Vertragsabschluss zu ermachtigen.



Vor den persdnlichen Ausfihrungen von Gemeinderat Urs Batschmann, vermittelt
Gemeindeammann Rolf Senn einen Uberblick der finanziellen Situation. Die
Darstellung erfolge neutral und ohne Wertung. Der operative Gewinn sowie das
Gesamtergebnis seien gepragt von einem Buchgewinn Uber insgesamt 1,6 Mio.
Franken; dies unter der Voraussetzung, dass den beiden Landverkdufen zugestimmt
werde. Ohne Landverkauf Hinterhof-Zentrum wiirden sich die Ergebnisse um Fr.
330000 reduzieren. Die Buchgewinne entstlinden aus der Differenz der Bewertungen
der Landparzellen und dem effektiv erzielten Nettoerlds und seien ausschliesslich fiir
das Budget 2018 wirksam. Wie entwickelt sich das Fremdkapital (Bankschulden)? Ohne
Desinvestitionen ware bis zum Ende der Planperiode 2022 mit einer Verschuldung von
rund 21,7 Mio. Franken zu rechnen. Ohne Landverkauf Hinterhof-Zentrum wirden die
Bankschulden auf ca. 11,3 Mio. Franken ansteigen. Bei Annahme beider Landverkaufe
wirde das Fremdkapital auf hochstens 7,4 Mio. Franken steigen. Die Nettoschuld pro
Einwohner wiirde sich proportional entwickeln (Fr. 1'563.-- pro Einwohner ohne
Landverkaufe, Fr. 432.-- pro Einwohner ohne Landverkauf Hinterhof und Fr. 349.-- auf
der Basis der Strategie des Gemeinderates). Die Berechnungen basieren auf dem 5-
jahrigen Finanzplan.

Die Erlauterungen von Gemeinderat Urs Batschmann kdnnen sinngemass wie folgt
zusammengefasst werden:

Als er vor einigen Monaten die beiden Landverkaufsgeschafte zur Bearbeitung
Ubernommen habe, sei er davon ausgegangen, dass die Verkaufe im Interesse der
Gemeinde und der Gemeindefinanzen sowie zum Wohl der Kauferschaft locker Gber die
Bihne gehen wirden. Trotz spirbarem Gegenwind sei er grundsatzlich davon
Uberzeugt, dass beide zur Diskussion stehenden Landverkaufe richtig und sinnvoll
seien. Die Gemeinde besitze zwei voll erschlossene Grundstiicke, welche brach lagen
und zweckbestimmt fiir eine qualitativ hochwertige Uberbauung genutzt und zu einem
guten Preis an seridse Interessenten verkauft werden kdnnen. Mit dem Erlds aus den
Verkaufen kdnnte die Finanzlage in den nachsten Jahren positiv beeinflusst werden.

Die Baulandparzelle Nr. 534 (alte Turnhalle Landstrasse) sei rechtsguiltig in eine Wohn-
und Gewerbezone 2 umgezont worden und der vom Kanton verlangte und genehmigte
Gestaltungsplan liege vor. Gestitzt auf eine Submission habe der Gemeinderat das
Verkaufsmandat der Firma Immotip AG Wettingen erteilt. Da sich das Grundstiick
aufgrund der Lage bevorzugterweise fir den Bau von Mietwohnungen eigne, gehéren
Pensionskassen und Stiftungen zum Kreis der interessierten Kauferschaft. Der Landwert
liege zwischen Fr. 700.-- und Fr. 800.-- pro m2. Somit kdnnte ein Mindesterlos von
3,523 Mio. Franken erzielt werden. Nach Phase 1 Umzonung des Grundstiickes, Phase 2
Rickbau der Turnhalle und Phase 3 Erstellung des Gestaltungsplanes mit Sonder-
nutzungsvorschriften folge nun der von langer Hand vorbereitete Verkauf des
Grundstiickes. Der Gemeinderat lege Wert auf eine qualitativ hochwertige Uberbauung
mit gewerblicher Nutzung. Wachstum generiere zusatzliche Steuereinnahmen und der
Nettoerlds betrage mindestens tber 3.5 Mio. Franken.



Diskussion:

Die einzelnen Voten aus der Versammlung kdnnen sinngemass wie folgt zusammen-
gefasst werden:

Anton Wolleb ist interessiert an der Meinung der Finanzkommission zur generellen
Finanzlage und zur Notwendigkeit der Grundstlckverkaufe.

Markus Hausermann, Prasident der Finanzkommission, nimmt Stellung und weist auf
die aktuellen Zahlen und Fakten hin. Derzeit bestiinden Bankschulden in der H6he von
6,3 Mio. Franken. Hinzu rechnen muisse man auch die Legate und Spenden von 4,1 Mio.
Franken fir den Alterswohnraum. Somit wirde aktuell ein Fremdkapital von 10,4 Mio.
Franken bestehen. In den nachsten 5 Jahren seien Investitionen von ca. 20 Mio. Franken
geplant. Unter Abzug der Eigenmittel (Selbstfinanzierungskraft) von rund 9,1 Mio.
Franken betrage der Finanzierungsiberschuss rund 11,5 Mio. Franken. Das hiesse, dass
die Schulden in den nachsten funf Jahren wie schon erwahnt auf ca. 22 Mio. Franken
ansteigen wirden. Um diesem Schuldenwachstum entgegenzutreten, habe der
Gemeinderat eine Strategie entwickelt und modgliche Desinvestitionen gepruft. Dazu
gehorten der Verkauf der Baulandparzellen Hinterhof und alte Turnhalle, sowie die
Ruckforderung des Darlehens an die EV Gebenstorf und weitere Desinvestitionen von
ca. 2 Mio. Franken. Bei Annahme aller Geschéafte wiirde sich die Verschuldung auf ein
Niveau von ca. 8 Mio. Franken stabilisieren. Bei Ablehnung einzelner Geschéafte wiirden
die Schulden entsprechend ansteigen und missten verzinst werden. Aufgrund der
heutigen Zinslage sei dies kein Problem, jedoch misse von einem Anstieg der Zinsen
ausgegangen werden. Bei der Betrachtung der Finanzlage der Gemeinde kdnne nicht
nur die Nettoschuld angeschaut werden. Die Nettoschuld habe mit der Art und Weise
wie die Gemeinde finanziert werde, zu tun und bemesse sich auch nach dem Umfang
des Finanz- und Verwaltungsvermdgens. Von Bedeutung sei die Selbstfinanzierungs-
kraft, welche mittelfristig 100 % betragen mdusse. Die Selbstfinanzierung liege in den
nachsten funf Jahren bei ca. 50 %. Dieses Mass liege im absolut unteren Level, welches
vom Kanton noch akzeptiert werde. Weiter sei der Zinsbelastungsanteil zu beachten,
welcher heute sehr tief sei, weil die Zinsen historisch niedrig seien. Die Schulden
bestlinden jedoch auch in finf Jahren noch. Wie sich in der Zeit die Zinsen entwickeln
wulrden, wisse niemand. Zusammenfassend stiinden hohe Investitionen von rund 20
Mio. Franken an bei einer bestehenden Bankschuld von ca. 10 Mio. Franken. Davon
konne die Gemeinde ca. 9 Mio. Franken selber finanzieren. Deshalb sei vom
Gemeinderat zu Recht eine Desinvestitionsstrategie entwickelt worden, um dem
Schuldenwachstum wirkungsvoll entgegen zu halten.

Willy Deck ist der grundsatzlichen Ansicht, dass eine Gemeinde ihr wertvolles Land
nicht verkaufen sollte. Der Landverkauf bedeute, dass der Erlés sofort wieder
ausgegeben werde und das Land nicht mehr zur Verfliigung stehe. Spatere
Generationen missten bei Bedarf das Land teuer kaufen, um den offentlichen



Bedurfnissen gerecht zu werden. Nachhaltiger wére, wenn das Bauland nur im Baurecht
weitergegeben wiirde. Dadurch wirden alle davon profitieren. Die Gemeinde hatte
regelmassige Baurechtszinsen zu vereinnahmen und die Bauherren hatte mehr Geld fir
Investitionen zur Verfliigung. Zudem konnte preiswerter Wohnraum geschaffen werden
und die Nachkommen hatten geniigend Gestaltungsmoglichkeiten. Wenn unsere
Gemeinde nur durch Landverkdufe grosse Investitionen finanzieren kdnne, wiirde es fir
spatere Generationen noch schwieriger. Es gebe im Aargau gute Beispiele wie
Rheinfelden, welche das Bauland nur im Baurecht abgebe und keine Schulden habe. Er
empfiehlt deshalb, den Antrag des Gemeinderates abzulehnen.

Nachdem das Wort nicht mehr weiter verlangt wird, gelangt der Vorsitzende zur
Abstimmung.

Beschluss:

Die Gemeindeversammlung stimmt dem Verkauf der Parzelle Nr. 534 mit 213
Stimmen grossmehrheitlich zu und erteilt dem Gemeinderat die Kompetenz fir
den Verkauf des Grundstlickes zu einem Mindestpreis von Fr. 700.00 pro m2.
Das Gegenmehr vereinigt 46 Stimmen auf sich.

*kk

3. Verkauf der Baulandparzellen Nr. 487 und 489 / Hinterhof-Zentrum

Die schriftlichen Ausfihrungen in der gemeinderatlichen Vorlage lauten wie
folgt:

Das Wesentliche in Kiirze

Die Gemeinde besitzt im Gebiet Hinterhof-Zentrum zwei Parzellen Nr. 487 und 489 im
Umfang von 4’136 m2. Der Erbengemeinschaft Pabst gehort die Parzelle 488. Gestitzt
auf die seit langerem abgeschlossene Erschliessungsvereinbarung unter den Parteien,
|6st ein geplantes Bauvorhaben die Landumlegung und die Erschliessungs- und
Finanzierungspflicht fur die Grundeigentiimer aus. Im Rahmen mehrerer Gesprache
mit der Erbengemeinschaft Pabst und den involvierten Planungsvertretern tber die
Erschliessungs- und Bebauungsmoglichkeiten sowie (ber Kaufanfragen von
Grundstlckteilen hat der Gemeinderat entschieden, der Baugesellschaft die
Grundstiicke 487 und 489 zum Kauf anzubieten. Gestltzt auf das faire Kaufangebot,
welches durch zwei unabhdngige Landschatzungen bestatigt wurde, ist der
Kaufvertrag ausgearbeitet worden. Durch den Verkauf der Grundstlicke an die
Baugesellschaft, bestehend aus Merlo Immobilien AG, Aarinvest AG und Merz
Infrastruktur AG kénnen die erschliessungsrechtlichen Verpflichtungen der Gemeinde
aus der Erschliessungsvereinbarung ohne finanzielle Beteiligung erfillt und es missen



keine einschrankenden Dienstbarkeiten in Kauf genommen werden. Ausserdem bietet
sich die Gelegenheit, das Grundstiick im Rahmen einer qualitativ hochwertigen und
nachhaltigen Gesamtiiberbauung zu nutzen, wodurch das Wachstum geférdert und
zusatzliches Steuersubstrat generiert werden kann. Die Gemeinde profitiert durch den
Verkauf von einem Nettoerlés von 3.77 Mio. Franken (Fr. 900.-- pro m2). Diese
flissigen Mittel ermdglichen dem Gemeinderat die Finanzierung von erforderlichen
Infrastrukturanlagen oder kdnnen fiir den Schuldenabbau eingesetzt werden.

Erschliessungspflicht...

Gemass rechtsgultiger Erschliessungsvereinbarung vom 19. Dezember 2008 ver-
pflichten sich die Grundeigentimer (Einwohnergemeinde und Erbengemeinschaft
Pabst) gegenseitig, auf erstes Verlangen zu einer Landumlegung und Erschliessung.
Aufgrund der Bebauungs-absichten der Erbengemeinschaft Pabst wird die Gemeinde
verpflichtet, fir die Landumlegung und Erschliessung Hand zu bieten. Im Rahmen
mehrerer Gesprache Uber die Erschliessungs- und Bebauungsvarianten hat sich der
Gemeinderat entschieden, das gesamte Grundstlick im Interesse einer nachhaltigen
Gesamtliberbauung zu verkaufen und sich dadurch von den erschliessungsrechtlichen
und finanziellen Verpflichtungen zu entbinden. Das von der Baugesellschaft
eingereichte Kaufangebot ist fair und wird durch zwei unabhangige Landschatzungen
bestatigt.

Kaufvertrag und Verkaufspreis...

Der mit der Kauferschaft - unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch die
Gemeindeversammlung - abgeschlossene Kaufvertrag regelt unmissverstandlich, dass
die Kauferschaft alle aus der Erschliessungsvereinbarung formulierten Rechte und
Pflichten Ubernimmt. Die Kauferschaft verpflichtet sich ausserdem, auf den
Kaufsobjekten eine Wohniberbauung gemdss den geltenden gesetzlichen
Bestimmungen zu realisieren. Das Baugesuch fiir diese Uberbauung ist innert 12
Monaten nach Eintrag des Kaufvertrages im Tagebuch des Grundbuchamtes
einzureichen. Der Kauferschaft ist es bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen
Baubewilligung untersagt, die Kaufsobjekte ohne Zustimmung der Verkaduferschaft an
Dritte zu verkaufen. Diese Verausserungsbeschrankung gilt maximal flr die Dauer von
zwei Jahren seit Eintrag des Kaufvertrages im Grundbuch. Der Kaufpreis fiir beide
Baulandparzellen betragt pauschal Fr. 3°770°000. Dieser Verkaufspreis wurde durch
zwei unabhangige vom Gemeinderat in Auftrag gegebene Landschatzungen ermittelt.
Der entsprechende Kaufvertrag liegt wahrend der Auflagefrist bei der
Gemeindekanzlei zur &ffentlichen Einsichtnahme auf.

Baugrundstiicke ohne strategische Bedeutung...

Im Lauf der letzten Jahrzehnte hat der Gemeinderat das Land im Hinterhof von den
urspriinglich privaten Besitzern kauflich erworben, mit dem Hintergrund, Uber
ausreichende Landreserven flr neue Infrastrukturbauten wie Schulraum oder



Alterswohnraum zu verfligen. Es hat sich jedoch in vergangener Zeit herausgestellt,
dass sich die Bedirfnisse in verschiedener Hinsicht geandert haben. Der gesell-
schaftliche Wandel, die verdnderten strukturellen und wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen sowie die Anforderungen an den Standort fiir 6ffentliche Bauten fiihrten
zur Erkenntnis resp. Einsicht, dass die Baulandparzellen im Hinterhof fiir die
Gemeinde eine untergeordnete Bedeutung haben. Fir den zusatzlich
erforderlichen Schulraum wurden die Weichen gestellt und die entsprechenden
Entscheide geféllt. Neue Schulbauten entstehen zukilinftig im Gebiet Brihl, wo
geniigend Land in der offentlichen Zone zur Verfiigung steht. Im Bereich der
Alterswohnraumplanung bieten sich im Wohn- und Gewerbegebiet Geelig aus
versorgungsrelevanten Griinden bessere und geeignetere Moglichkeiten fir die
alteren Mitmenschen an. Im Hinblick auf die noch entstehenden Wohnbauten in
diesem Gebiet sucht der Gemeinderat gezielt die Partnerschaft mit den privaten
Investoren. Aus dieser Optik erdffnen sich gentigend interessante Perspektiven rund
um die Bedurfnisse und Anforderungen an den Alterswohnraum.

Ausreichende Landreserven...

Die Gemeinde verfiigt liber ausreichende Landreserven an allen strategisch
wichtigen Standorten im Dorf. Sobald das neue Schulhaus Briihl 3 bezugsbereit ist,
soll zudem das heute als Schulraum genutzte Areal ,Oberes Schulhaus Dorf” in eine
Wohnzone umgezont werden und steht dann fir andere Zwecke zur Verfligung.
Weitere Landreserven bestehen im Gebiet Brihl, Vogelsang und im Bereich des
Gemeindehauses.

Gestaltungsplan und Sondernutzungsvorschriften...

Uber das gesamte Baugrundstiick besteht ein rechtsverbindlicher Gestaltungsplan mit
den entsprechenden Sondernutzungsvorschriften. Unter anderem ist darin die Breite
und Lange der Gebaudekuben vorgeschrieben. Ebenfalls besagen die Vorschriften,
dass keine Flachdacher zuldssig sind. Die Definition der minimalen und maximalen
Gebaudekdrper und die Abstandsvorschriften gegeniber dem Wald schrénken die
Bauherrschaft in der Bauweise zwar ein, lassen aber dennoch eine attraktive
Wohnuberbauung zu.

Landumlegung...

Gemass nachstehendem Plan sieht die vorgesehene Landumlegung so aus. D.h. das
verbleibende Grundstiick der Gemeinde ist nur mit gewissen Nachteilen und
Einschrankungen zufolge der bestehenden Dienstbarkeiten bebaubar. Tatsache ist
zudem, dass das Grundsttick nicht mehr zum selben Preis verkauft werden kénnte und
sich der Landwert empfindlich reduzieren wiirde.



Im Einklang mit dem neuen Raumplanungsgesetz...

Das neue Raumplanungsgesetz verlangt von den Grundeigentiimern eine verdichtete

Bauweise. Ausserdem sollen grossere zusammenhangende Baugrundstiicke, welche in

den nachsten 10 Jahren nicht Gberbaut werden, aus der Bauzone entlassen werden.

Sofern die Gemeinde diesem gesetzlichen Auftrag nicht nachkommen sollte, entsteht

ein Konflikt gegeniiber den privaten Grundstiickbesitzern. Mit der vorstehend

aufgezeigten Uberbauung erfiillt die Gemeinde den gesetzlichen Auftrag und kommt

ihren Verpflichtungen als Landeigentimerin vollumfanglich nach.

Wichtigste Griinde fiir den Verkauf...

Der Verkauf der Grundsticke an die Baugesellschaft ermdglicht eine
architektonisch gute und qualitativ hochwertige Wohniberbauung. Die
Erbengemeinschaft Pabst wird eine rasche und den Bedirfnissen gerechte
Erschliessung ermdglicht.

Die Gemeinde kann sich aus allen erschliessungsrechtlichen und finanziellen
Verpflichtungen aus dem rechtsgultigen Erschliessungsvertrag entbinden.

Das Grundstick hat fir die Gemeinde eine untergeordnete Bedeutung.
Ausserdem verfugt die Gemeinde Uber ausreichende Landreserven an allen
strategisch wichtigen Standorten im Dorf.

Der grosse Kapitalbedarf in den nachsten Jahren fir Infrastrukturbauten muss
zwingend durch Desinvestitionen finanziert werden, um einen ausgeglichenen
Finanzhaushalt zu gewahrleisten. Der Nettoerlds von Fr. 3'770°000 wird zur
Finanzierung der notwendigen Infrastrukturbauten oder zum Schuldenabbau ver-
wendet.

Wachstum generiert zusatzliche Steuereinnahmen und erhoht die Steuerkraft.

Das Raumplanungsgesetz verlangt innerhalb der Bauzonen eine verdichtete
Uberbauung. Bei einer nicht gesetzeskonformen Nutzung droht eine mégliche
Auszonung des Grundstlickes. Andersrum sind die Chancen fiir neue Einzonungen
von Grundsticken ausserhalb der Bauzone sehr gering, so lange entsprechende
unliberbaute Landreserven zur Verfligung stehen.

Konsequenzen bei einer Ablehnung...

Die Gemeinde hatte sich nach Massgabe der Erschliessungsvereinbarung an der
Erschliessung mit erheblichen Kosten zu beteiligen, um die Bebauung des
Grundstulckes durch die Erbengemeinschaft Pabst zu ermoglichen.

Durch die festgelegte Landumlegung und die sich daraus ergebenden
Dienstbarkeiten wird eine spatere Bebauung des Grundstiickes eingeschrankt und
der Landwert reduziert sich erheblich.



- Weil aufgrund der grossen anstehenden Aufgaben der Gemeinde in den nachsten
Jahren davon auszugehen ist, dass das Grundstlck auf langere Sicht brach liegt,
droht eine Auszonung und damit auch eine massive Landentwertung resp. ein
Verlust des Finanzvermogens.

- Die dringend nétigen Einnahmen von 3,77 Mio. Franken zur Finanzierung der
erforderlichen Infrastrukturbauten fehlen.

- Das Fremdkapital (Bankschulden) der Gemeinde steigt entsprechend an und
schrankt den Handlungsspielraum ein.

Zusammenfassung und Empfehlung...

Werte Stimmbdirgerinnen und Stimmburger; Die Zeit steht nicht still... Unsere
Gemeinde ist in einer anhaltend gefragten und trotzdem {berschaubaren
Entwicklungsphase. Diese Entwicklung sollte im Interesse einer guten archi-
tektonischen Gesamtldsung nicht aufgehalten, sondern gefordert werden. Die Zeit ist
reif, dass das Bauland im Hinterhof zweckentsprechend durch eine qualitativ
hochwertige und nachhaltige Wohnlberbauung genutzt wird. Lassen Sie sich nicht
von alt herkdmmlichen Gedanken leiten, dass dieses Bauland noch fir unbestimmte
Zeit brach liegen soll. Es geht nicht darum, ,Familiensilber” zu verscherbeln oder einen
,Tschutiplatz” zu vernichten, sondern es stehen wirtschaftliche, gesellschaftspolitische
und finanzielle Entscheide im Mittelpunkt, um lhnen als Einwohner und Steuerzahler
eine grosstmaogliche finanzielle Sicherheit fir die Zukunft in Aussicht zu stellen. Geben
Sie dieser Entwicklung und einem gesunden Wachstum unserer Gemeinde eine
Chance! Wir brauchen heute neue junge Einwohnerinnen und Einwohner, welche die
Verantwortung von morgen tragen. Wir brauchen ein weiterhin leistungsfahiges
Gewerbe mit guter Auslastung und hohem Beschaftigungsgrad. Und wir brauchen als
Gemeindeunternehmen die finanziellen Mittel, um die Kernaufgaben zu erfillen und
trotzdem auf finanziell gesunden Beinen zu stehen. Der Verkauf der beiden
Baulandparzellen wird aus wirtschaftlichen und finanziellen Uberlegungen als
richtig und notwendig beurteilt.

Die Erlauterungen von Gemeinderat Urs Batschmann kdnnen sinngemass wie folgt
zusammengefasst werden:

Die zum Verkauf stehenden Parzellen der Gemeinde haben ein Flache von 4136 m2.
Der Erbengemeinschaft Pabst gehore die Parzelle Nr. 488. Vor einigen Jahren sei eine
verbindliche Erschliessungsvereinbarung mit Landumlegung Uber die Grundstiicke
vertraglich abgeschlossen worden. Jetzt 16se ein von der Erbengemeinschaft Pabst
geplantes Bauvorhaben die Landumlegung sowie die Erschliessungs- und
Finanzierungspflicht der Grundeigentiimer aus. Die Erschliessungsstrasse fihre tber das
Gemeindeland, welches im Sinne einer Dienstbarkeit Fuss- und Fahrwegrecht zur
Verfigung gestellt werden miuisse. Die Erbengemeinschaft Pabst ihrerseits sei
verpflichtet, die Strasse zu erstellen. Zudem musse auch die Strasse Zentrum verbreitert
werden. Neben den von der Gemeinde zu bezahlenden pauschalen Erschliessungs-
kosten von Fr. 15’000 misse auch ein Landverlust hingenommen werden. Im Zuge



mehrerer Gesprache mit der Erbengemeinschaft Pabst sowie den involvierten

Planungsvertretern Uber die Erschliessungs- und Bebauungsmdglichkeiten hat der

Gemeinderat entschieden, die Grundsticke 487 und 489 im Interesse einer

nachhaltigen Gesamtiiberbauung gemass bestehendem Gestaltungsplan zum Verkauf

freizugeben. Gestltzt darauf sei die Baugesellschaft gegriindet worden, bestehend aus

Merlo Immobilien AG, Merz Infrastruktur AG und Aarinvest AG. Die erstellte

Bebauungsstudie ermdgliche eine sinnvolle Erschliessung aller Grundstiicke mit einer

statt zwei Zufahrten ohne Landzerstiickelung. Das eingereichte faire Kaufangebot der

Baugesellschaft werde durch zwei unabhangige Landschatzungen bestatigt. Durch den

Verkauf wiirden die aufwandigen Dienstbarkeiten entfallen und die Gemeinde kénnte

sich von den Erschliessungskosten entbinden. Die Gemeinde profitiere ausserdem von

einem Nettoerlos von 3,77 Mio. Franken, entsprechend einem m2 Preis von Fr. 900.00.

Der Entscheid des Gemeinderates stltze sich nicht vordergriindig auf die Einnahmen,

sondern ziele in erster Linie auf eine zweckmassige Gesamtliberbauung ohne

Landverschleiss ab. Ziel sei es, auf den Grundstlicken eine qualitativ hochwertige

Uberbauung mit einer optimalen und kostengiinstigen Erschliessung zu erméglichen.

Dadurch konne eine Baullicke im Baugebiet geschlossen werden, was auch im Sinne

des Raumplanungsgesetzes sei. Anschliessend nimmt Gemeinderat Urs Batschmann

kurz zu den in der Petition erwdahnten Punkten Stellung:

- Es sei bewusst auf ein Bieterverfahren verzichtet worden, da die Grundstiicke
fachmannisch durch zwei unabhangige Unternehmen geschatzt und dadurch der
Kaufpreis bestatigt worden sei.

- Die Grundsticke im Baurecht abzugeben, bringe der Gemeinde keine
nennenswerten Erlése und das Land werde trotzdem uberbaut.

- Ein Landabtausch mache zwar Sinn aber mit wem? Es bestinden keine
Moglichkeiten fir einen gleichwertigen Landabtausch. Selbst wenn sich eine
Mdglichkeit bieten wiirde, kdme es auch in einem solchen Fall zu einer Uberbauung.

- Es treffe nicht zu, dass es sich bei den Grundstiicken im Hinterhof um die letzten
Baulandreserven handle. Die Gemeinde verflige Uber mehrere Baugrundstiicke an
verschiedenen Standorten im Dorf (Schulhausareal Oberdorf 3'800 m2, Briihl 12400
m2, Gemeindehaus 5'600 m2 und Schulanlage Vogelsang 5'800 mz2).

- Der neue Gemeinderat werde das Thema Alterswohnraum sehr intensiv angehen
und im Rahmen einer Bedarfs- und Standortanalyse Vorschlage fir den zukiinftigen
Alterswohnraum ausarbeiten. Der Gemeinderat schliesse zudem nicht aus,
zusammen mit der Baugesellschaft Alterswohnungen zu realisieren, sofern der
Bedarf und der Standort ausgewiesen seien. Im Dorfzentrum bestiinden heute
schon 20 Alterswohnungen. Der Anspruch bestehe jedoch auch in anderen
Dorfteilen. Der Gemeinderat habe deshalb auf die heutige Versammlung einen
Zusatzantrag formulieren lassen, welcher lautet; Der Kaufvertrag werde unter der
Bedingung genehmigt, dass die Baugesellschaft der Gemeinde ein Vorhandrecht
einrdume fur ein Mehrfamilienhaus. Die wesentlichen Vertragsbestimmungen
beinhalten, dass der Gemeinde das Recht eingeraumt werde, eine Bauparzelle zu Fr.
900.00 pro m2 zu erwerben und die Baugesellschaft verpflichtet werde, ein



schllsselfertiges Haus zu marktkonformen Konditionen zu erstellen. Dies alles unter
Vorbehalt der Zustimmung durch die Gemeindeversammlung. Der Gemeinderat
werde ein Konzept und eine Bedarfsanalyse erstellen fiir den Alterswohnraum und
die Bevolkerung informieren. Der Gemeinderat sei nach Abwagung aller Vor- und
Nachteile davon Uberzeugt, dass der Landverkauf sinnvoll sei aus wirtschaftlichen
und finanziellen Uberlegungen. Er ersucht deshalb die Anwesenden, dem
Gemeinderat das Vertrauen flr die nachste Legislaturperiode zu schenken und die
Mittel in die Hand zu geben fir eine gute finanzielle Basis.

Diskussion:

Die einzelnen Voten aus der Versammlung kdnnen sinngemass wie folgt zusammen-
gefasst werden:

Rinaldo Trondle findet es falsch, dass der Gemeinderat beabsichtige, die letzte zentral
gelegene und unlberbaute Baulandreserve im Dorf zu verkaufen. Er empfehle, das
Geschaft abzulehnen. Dieser Ansicht seien im Weiteren 540 stimmberechtigte
Personen, welche die Petition im Vorfeld zur heutigen Versammlung unterzeichnet
hatten. Unter anderem werde erwahnt, dass eine Uberbauung neue Chancen eréffne fir
die Einzonung von Grundstlicken ausserhalb der bestehenden Bauzone. Es stelle sich
die Frage, ob ein weiteres Wachstum gewiinscht werde. Denn mehr Einwohner wiirden
nicht nur mehr Steuereinnahmen bedeuten, sondern auch mehr Investitionen in die
Infrastruktur. An der Gemeindeversammlung vom 1. Dezember 2016 sei einer
Steuerfusserh6hung von 5 % zugestimmt worden. Durch den geplanten Verzicht auf
den Steuerfussabtausch wirden weitere 3 % fir das nachste Jahr hinzukommen, d.h.
insgesamt 8 % mehr als 2016. Der Gemeinderat habe im Wissen um mehrere
kostenintensive Projekte wie z.B. neues Schulhaus, wortlich gesagt, dass der Steuerfuss
von 108 % ausreichen misse, um den finanziellen Verpflichtungen wahrend der
Finanzplanperiode nachzukommen. Abgesehen davon betrachte er die 11,7 Mio.
Franken Schulden bei Nichtzustandekommen des Landverkaufs Hinterhof als nicht
dramatisch. Es gebe klare Richtlinien des Kantons, die hdhere Bankschulden fir
Gemeinden unserer Grosse tolerieren wirden. Es gehe um viel mehr im Wesentlichen
um drei Punkte:

1. Als Vorbemerkung sei erwdhnt, dass gegen das geplante Bauvorhaben der
Erbengemeinschaft Pabst nichts einzuwenden sei. Das Grundstiick der
Gemeinde im Hinterhof sei einmalig und wachse nicht einfach nach wenn es
verkauft sei. Ausserdem gebe es immer mehr Gemeinden, welche einen
Landabtausch oder ein Baurecht bevorzugen wiirden. Das nicht durchgefiihrte
Bieterverfahren sei in der Petition nicht angesprochen worden, lasse jedoch
auch gewisse Zweifel zu. Die vorliegenden Schatzungen bilden im Ansatz wohl
die Grundlage des Landpreises, schliesse jedoch nicht aus, dass das Grundsttick
bei einer 6ffentlichen Ausschreibung zu einem weit héheren Preis verkauft
werden konne. In anderen Fallen sei eine Ausschreibung auch praktiziert



worden. Wenn der Gemeinderat ausfiihre, dass genligend Baulandreserven an
allen wichtigen Standorten verfligbar seien, so sei dies missverstandlich.
Insbesondere die Liegenschaft Schulhaus Dorf und die Liegenschaft Dorfstrasse
11 seien Uberbaut und kénnten nur durch Rickbauten unter erheblichen Kosten
Uberbaut werden.

2. Vor einigen Jahren habe man die Gelegenheit verpasst, das Areal der
ehemaligen Gartnerei Andermatt kauflich zu erwerben. Nebst den
unterschiedlichen Preisvorstellungen habe der Gemeinderat damals begriindet,
dass es keine ldeen gebe wie das Land genutzt werden soll und dass im
Hinterhof Bauland fiir den Alterswohnraum zur Verfligung stehe. Gemass den
Aussagen im Inforum vom 31.10.2017 bestehe eine anhaltende Nachfrage an
glnstigem und zweckmassigem Alterswohnraum. Dank der vorhandenen
Legate sei die Gemeinde im Besitz von Geld, jedoch bestehe weder ein
Altersleitbild noch ein Konzept Uber den zukinftigen Alterswohnraum. Es liege
jetzt in der Verantwortung des Gemeinderates, endlich daran zu arbeiten.
Vorausgesetzt werde eine seridse Abklarung der Bedirfnisse sowie der
Finanzierung und Festlegung des Standortes. Ein vorzeitiger Verkauf des
Baulandes Hinterhof wirden die Moglichkeiten unnétig einschranken. Die
Andeutung, dass altere Menschen das Gebiet Geelig bevorzugen wirden, sei
reine Spekulation. Angesichts der grossen Opposition habe der Gemeinderat
kurzfristig mit der Baugesellschaft Gesprache gefiihrt und eine Vereinbarung
getroffen, um ein paar Alterswohnungen zu bauen und zu kaufen. Dieses
Vorgehen sei unserids und unglaubwirdig. Zuerst wolle man das Land
verkaufen und dann verhandeln und planen.

3. Zuerst sei ein klares Konzept beziglich Bau und Finanzierung von
Alterswohnraum zu erstellen und dann Uberlegungen anzustellen, ob und zu
welchen Bedingungen wertvolles Bauland verkauft werden soll. Dazu brauche es
Zeit und keine voreiligen Beschllsse. Im Namen aller 540 Mitunterzeichner der
Petition stellt Rinaldo Trondle den Antrag auf Riickweisung des Geschaftes.

Christoph Jauslin unterstltzt im Namen der FDP das Vorhaben des Gemeinderates vor
allem aus finanzpolitischen Uberlegungen. Es sei weniger schwer Schulden zu machen,
als Schulden abzubauen. Es sei aus den Erlduterungen der Finanzkommission zum
Ausdruck gekommen, dass die Steuerkraft in unserer Gemeinde nicht auf Rosen
gebettet sei. 1 % mehr Steuern bedeute ca. Fr. 100'000 pro Jahr zusatzliche
Steuereinnahmen, welche fiir den Schuldenabbau zur Verfiigung stiinden. Dies wiirde
bedeuten, dass wahrend sieben Jahren der Steuerfuss um 5 % erhoht werden mdusste,
um die Schulden von 3,77 Mio. Franken abzubauen. Deshalb kdnne es keine Losung
sein, Schulden zu generieren, insbesondere bei den bekannten grossen Investitionen in
den nachsten 5 Jahren. Vielmehr seien die Investitionen durch den Landverkauf zu
refinanzieren. Ausserdem kdnne es nicht Aufgabe der Gemeinde sein, Baulandreserven
mitten im Uberbauten Gebiet zu horten. Es soll wirtschaftlich mit dem Bauland
umgegangen werden, jedoch wenn sich die Gelegenheit biete wie in diesem Fall, soll



das Land veraussert werden, um einen wirtschaftlichen und finanziellen Nutzen daraus
zu ziehen. Es sei wie beim Silberbesteck, welches verschlossen und ungebraucht im
Schrank liege und dessen emotionaler Wert viel hoher wiege als der wirtschaftliche
Wert.

Willy Deck unterstltzt als Prasident der SP Gebenstorf den Rickweisungsantrag von
Rinaldo Trondle.

Mario Raich regt an, nicht nur eine Beurteilung aus finanzieller Sicht vorzunehmen.
Wenn er sehe, wie die jungen Leute auf der Wiese spielen, bereite das Freude.
Anderseits bestehe tatsachlich Abklarungsbedarf fiir den zukinftigen Alterswohnraum.
Dem Gemeinderat sei die Mdglichkeit einzurdumen, die erforderlichen Abklarungen
vorzunehmen und spéter bei Bedarf erneut an die Gemeindeversammlung zu gelangen.

Marcel Hayoz dussert sich dahingehend, dass es noch einen zusatzlichen Aspekt gebe,
welcher heute Abend noch nicht zur Diskussion gestanden sei. Er habe sich die Mihe
genommen, die neue Bau- und Nutzungsordnung anzuschauen. Die Revision der BNO
sehe vor, die Parzellen 487, 488 und 489 von der heutigen Dorfzone in eine
Dorfkernzone umzuzonen. Gegeniber heute bedeute dies eine wesentlich bessere
Ausnutzung der Grundstlicke. Zulassig seien drei statt wie bisher zwei Vollgeschosse,
Dachausbauten, keine Ausnitzungsziffer mehr mit der Moglichkeit von Ein-
schrankungen durch den Gemeinderat. Das hiesse also, dass die Ausnutzung massiv
erhdht wirde. Die Frage, ob der Landwert dadurch eine Steigerung erfahren wirde,
misste geprift werden. Auf jeden Fall mache es keinen Sinn, in der Ubergangsphase
einer Zonenplananderung das Land schlechter zu nutzen und zu bebauen. Aus diesem
Grunde rat er ebenfalls von einem Verkauf ab.

Gemeinderat Urs Batschmann weist darauf hin, dass die neue BNO noch nicht giiltig
sei.

Gemeindeammann Rolf Senn prazisiert, dass der Gemeinderat wohl die
Gestaltungsplanpflicht in der neuen BNO in diesem Gebiet aufgehoben habe, jedoch
sei noch vollig unklar, ob dies vom Kanton akzeptiert werde. Fakt sei jedoch, dass sich
auch nach neuer BNO die Bauherrschaft an entsprechende Vorschriften halten musse.
Es werde eine Fachkommission eingesetzt, welche die Projekte nach den Kriterien des
Ortsbildschutzes etc. beurteilen musse.

Marcel Hayoz hackt nach und weist explizit auf die Anderungen in der neuen BNO hin,
welche eine hdhere Ausnutzung gestatten.

Es treffe zu, dass die Vorschriften durch den Wegfall des Gestaltungsplans gelockert
wirden erklart Gemeindeammann Rolf Senn. Heute sei jedoch die aktuell giltige
BNO massgebend mit den entsprechenden Gestaltungsplanvorschriften. Erst im



Zeitpunkt der Rechtskraft der neuen BNO - friihestens im Friihjahr 2019 — kdmen die
neuen Vorschriften zur Anwendung. Er hoffe, dass bis zu diesem Zeitpunkt ein Projekt
vorliege.

Fir Marcel Hayoz ist es schwer nachvollziehbar, weshalb der Gemeinderat auf einen
raschen Verkauf des Landes drange, insbesondere sich die neuen Vorschriften der BNO
auch zu Gunsten der Gemeinde bei einem allfélligen Alterswohnungsbau auswirken.
Zudem fordere der Kanton ebenfalls eine hohere Ausnutzung. Er unterstiitzt den
Rickweisungsantrag.

Fabian Keller bedankt sich zuerst fiir die ehrenvolle Wahl als Gemeinderat und
Gemeindeammann. Er habe sich am ersten Tag nach seiner Wahl schon intensiv mit
den Aufgaben und dem Amt als Gemeindeammann auseinandergesetzt. Die Petition
habe er nicht unterschrieben und héatte sie auch nicht unterzeichnet, wenn er nicht
gewahlt worden ware. Er sei klar fir einen Verkauf des Grundstiickes. Niemand habe
ihm aus den zahlreichen Gesprachen mit Blrgern einen sachlichen Grund nennen
kdnnen, wieso die Gemeinde dieses Grundstlick nicht verkaufen solle. Vielmehr waren
emotionale Griinde der Leute splrbar. Hatte ihm jemand gesagt, dass diese Wiese als
grine Zone fur Spiel Sport der Kinder zu erhalten sei, hatte er es verstanden und man
musste sich Uberlegen, die Grundstiicke in eine Griinzone umzuzonen, was die
Finanzlage der Gemeinde noch zusatzlich belasten wirde. Es sei Aufgabe des
Gemeinderates, Strategien zur Weiterentwicklung der Gemeinde festzulegen. Dazu
gehore auch der Landverkauf Hinterhof. Persdnlich stosse er sich daran, dass dieses
Geschaft stets mit der Alterswohnraumplanung in Verbindung gebracht werde.
Wohnen im Alter sei ein Thema, mit welchem sich der Gemeinderat intensiv
auseinandersetzen werde und wofiur Legate zur Verfigung stehen wirden. Wie die
Finanzkommission bereits dargelegt habe, sei der Cash Flow negativ, dies trotz des
erhdhten Steuerfusses und unter Einbezug der Landverkdufe Die Gemeinde brauche
das erforderliche Kapital, um die grossen Investitionen finanzieren zu kénnen. Er
ersucht daher die Anwesenden, dem gemeinderatlichen Antrag zuzustimmen.

Christian Pabst als Beteiligter der geplanten Uberbauung nimmt Stellung. Seit 2003
befasse er sich mit dem Gebiet Holibach/Hinterhof. Samtliche Grundeigentiimer hatten
sich aufgrund der Vorschriften des Gestaltungsplans an den Kosten fir die
Erschliessung des Gebietes beteiligen missen. Insgesamt Fr. 65’000 habe er bzw. seine
Familie bis heute bezahlen mussen. Das teure Bauland von Fr. 900 pro m2 sei nicht zur
landwirtschaftlichen Nutzung oder flr andere spielerische Zwecke geeignet, sondern
fir eine 6kologisch und &konomisch sinnvolle Uberbauung mit wenig Verkehrsflachen
und einer Tiefgaragezufahrt. Es ware schade und unverhdltnismassig, wenn eine
Zerstlickelung dieses Baulandes stattfinden und eine Gesamtiberbauung verhindert
wirde. Das Gebiet Geelig sei ein typisches Beispiel dafiir, wie gebaut werde, wenn es an
einer Gesamtplanung fehle. Aus finanzieller Sicht sei zu bedenken, dass im Finanzplan
nur die erste Etappe der Kantonsstrassensanierung abgebildet sei. Zwei weitere



Etappen wirden noch folgen. Die hohen Kosten fiir die Gemeinde in die verschiedenen
Infrastrukturprojekte werden sich also auch Uber das Jahr 2022 hinaus ziehen. Nicht
zuletzt sei es unfair, den neu gewahlten Gemeindeammann mit einer leeren Kasse und
einem grossen Schuldenberg ins Amt zu schicken. Er empfehle daher die Ablehnung
des Rickweisungsantrages. Stattdessen sei dem Gemeinderat und der Bauherrschaft
die Moglichkeit zu geben, Bauten zu realisieren, die dem Dorfzentrum gerecht werden.

Dominik Becker erwahnt, dass verkauftes Tafelsilber jederzeit wieder zuriickgekauft
werden kdnne, wenn man es bereue. Beim Land dagegen sei dies nicht moglich. Er sei
ebenfalls gegen einen Verkauf des Baulandes, insbesondere da kein Zeitdruck bestehe.
Bis die Schulden als Folge des Schulhausneubaues greifen wirden, verstreiche noch
einige Zeit. In dieser Zeit konne der Gemeinderat die Planung des Alterswohnraumes
vorantreiben.

Rinaldo Trondle hat Verstandnis fir die Bauabsichten der Erbengemeinschaft Pabst.
Unbestritten seien auch das Bauprojekt sowie die geplante Gesamtiiberbauung des
Areals aus asthetischen, technischen und finanziellen Griinden. Stossend sei, dass es zu
keiner offentlichen Ausschreibung gekommen sei und dadurch niemandem anders eine
Chance fir die Einreichung eines Kaufangebotes eingeraumt worden sei. Im Weiteren
sei auf die wesentliche Anderung der BNO hingewiesen. Demgemass kénnten statt 2,5
neu 3,5 Stockwerke realisiert werden. Diese Tatsache lasse Fragen offen lber den
Landwert. Nach Ricksprache mit der Bauverwaltung sei bestdtigt worden, dass
Interessenten auf die Anderungen der neuen BNO aufmerksam gemacht wiirden. Somit
misse auch die Kauferschaft in Kenntnis iber die Anderungen der neuen BNO gesetzt
worden sein. Der ehrgeizige Zeitplan des Gemeinderates sei denn womdglich auch
Grund daflir gewesen, dass kurzfristig eine Erganzung zum Kaufvertrag definiert
worden sei. Diese zusatzlichen Vertragsbestimmungen seien nicht Bestandteil gewesen
der offentlichen Aktenauflage. Letztlich habe er Verstandnis dafiir, dass der neue
Gemeindeammann gerne sein Amt mit einer guten Finanzlage antreten mochte. Auch
er habe die Wahl des Gemeindeammannes unterstitzt. In Bedrangnis werde er jedoch
durch den aktuellen Gemeinderat gebracht, welcher auf den Verkauf des Areals
Hinterhof gedrangt habe.

Gemeinderat Urs Batschmann zweifelt daran, ob durch eine Ausschreibung ein
hoherer Kaufpreis hatte erzielt werden konnen. Die Vertreter der Baugesellschaft
wirden hier Steuern zahlen, Lehrlinge ausbilden und Arbeitsplatze schaffen. Was kénne
an dieser Wertschdpfung schlecht sein.

Annamarie Wiirsten findet die Diskussion sehr emotional. Die Wiese im heutigen
Zustand zu belassen, sei kein Argument. Auch ein Baurecht erachte sie nicht als
massgebender Unterschied, da die Wiese ohnehin bebaut wiirde. Sie sei fir einen
Verkauf des Baulandes und schatze auch den Kaufpreis lagebedingt als gut ein, alles



andere sei spekulativ. Ob dieser Kaufpreis bezahlt wirde beim Verkauf des
verbleibenden Grundstiickes sei fraglich.

Fernando Garcia als beauftragter Notar des Kaufvertrages nimmt zwei Prazisierungen
zum Kaufpreis und zum Kaufvertrag vor. Er beurkunde durchschnittlich 600 Geschafte
pro Jahr und misse feststellen, dass der vereinbarte Kaufpreis sehr hoch sei.
Selbstverstandlich kénne ein noch hdoheres Kaufangebot bei einer o6ffentlichen
Ausschreibung nicht ausgeschlossen werden. Es bestehe ein Widerspruch in den
Aussagen von Rinaldo Trondle punkto fehlender Chancengleichheit fir weitere
Kaufinteressierte bei Verzicht einer 6ffentlichen Ausschreibung. Dann hatte man dem
Antrag fir den Verkauf des Areals Turnhalle Landstrasse nicht zustimmen durfen. Mit
der Ermachtigung des Gemeinderates fir den Verkauf des Landes zu einem
Mindestpreis sei nicht sichergestellt, ob tatsachlich auch der Meistbietende den
Zuschlag erhalten wirde. Zum vorliegenden Kaufvertrag sei zu erwahnen, dass dieser
nicht angepasst werde und zum Vollzug komme, wenn die Gemeindeversammlung
dem Verkauf zustimme. Der Zusatzantrag des Gemeinderates bezwecke lediglich, dass
die Genehmigung des Kaufvertrages an die Bedingung geknipft werde fir den
Abschluss eines Vorhandrechtes zu Gunsten der Gemeinde. D.h. konkret, dass die
Gemeindeversammlung den Gemeinderat ermachtige, mit der Baugesellschaft eine
Vereinbarung Uber die Begriindung eines Vorhandrechtes abzuschliessen. Wahrend des
Plan- und Baubewilligungsverfahrens habe der Gemeinderat genligend Zeit, um die
Bedarfsanalyse fiir den Alterswohnraum zu erstellen. Komme es zur Auslibung des
Vorhandrechtes aufgrund der Bedarfsanalyse, misse wiederum die Gemeinde-
versammlung Uber den Rickkauf der Parzelle und den Kauf des Mehrfamilienhauses
entscheiden.

Thomas Merz appelliert als Mitglied des Baukonsortiums und Einwohner an die
Anwesenden, den Verkauf des Grundstlickes im Interesse einer qualitativ guten
Uberbauung und gesunden Entwicklung zu unterstiitzen. Beim Traktandum zuvor sei
der Gemeinderat mit dem Verkauf der Parzelle Turnhalle Landstrasse ermachtigt
worden. Mit dieser Zustimmung sei jedoch noch kein Land verkauft, es seien keine
Mittel geflossen und es herrsche Unklarheit Uber die Kduferschaft. Die Baugesellschaft
habe nach den Verhandlungen mit dem Gemeinderat und nach Abschatzung der
Marktlage das Kaufangebot eingereicht. Erst danach habe der Gemeinderat die
Schatzungen in Auftrag gegeben und nicht umgekehrt. Die Baugesellschaft habe Ziele
und Ideen fiir eine nachhaltige und wirtschaftliche Uberbauung. Qualitit spiele dabei
eine zentrale und wichtige Rolle. Ohne auf die unterschiedlichen Argumente der
Vorredner eingehen zu wollen, welche zum Teil emotionaler Natur seien, méchte er auf
die personelle Konstellation des Baukonsortiums aufmerksam machen. Es handle sich
um Personen, denen Gebenstorf wichtig sei, welche hier aufgewachsen seien oder
beabsichtigen, in naher Zukunft hier Wohnsitz zu nehmen. Man wisse mit wem man es
zu tun habe. Es sei nicht eine anonyme Pensionskasse oder eine undurchsichtige
Investmentgesellschaft. Im Namen des Konsortiums bedanke er sich dafir, dass die



anwesenden Stimmbiurgerinnen und Stimmbdirger dem Baukonsortium die Chance
gebe, eine gute Entwicklung zu starten.

Nach erschopfter Diskussion und Abschluss der Meinungsbildung gelangt der
Vorsitzende zur Abstimmung.

Anmerkung des Protokollfiihrers: Zur Abstimmung gelangt zuerst der Rliickweis-
ungsantrag von Rinaldo Trondle. Es handelt sich dabei um einen formellen resp. um einen
Ordnungsantrag, Uber welchen zuerst abgestimmt werden muss. Sofern der Riickweis-
ungsantrag angenommen wird, ertibrigen sich weitere Abstimmungen materieller Natur.

Im Sinne von § 25 des Gemeindegesetzes werden jene Personen in den Ausstand
geschickt, welche ein unmittelbares und persdnliches Interesse haben, weil fiir sie
direkte und genau bestimmte, insbesondere finanzielle Folgen bewirken. In den
Ausstand treten die Mitglieder des Baukonsortiums und dessen Ehegattinnen (Thomas
und Susanne Merz, Phlippe Merlo, Andreas Keller) sowie Christian Pabst und seine
Tochter Isabelle Pabst.

Der Antrag lautet wortlich:

Der Landverkauf Hinterhof-Zentrum sei zurlickzuweisen mit dem Begehren, zuerst ein
klares Konzept bezlglich Bau, Standort und Finanzierung von Alterswohnraum zu
erstellen. Erst dann sei zu prifen, ob und zu welchen Bedingungen wertvolles Land
abgegeben werden soll.

Beschluss:

In offener Abstimmung stimmt die Gemeindeversammlung gross-
mehrheitlich mit 180 Stimmen dem Riickweisungsantrag zu. Das Gegen-
mehr vereinigt 91 Stimmen auf sich.

Somit ist das Geschaft an den Gemeinderat zurlickgewiesen. Weitere Abstimmungen
erlbrigen sich. Gemeindeammann Rolf Senn er6ffnet den im Ausstand gewesenen
Personen das Abstimmungsergebnis.

*k*%

4. Kreditantrag von Fr. 12'500'000 fiir die Projektierung und den
Neubau des Schulhaus Briihl 3

Die schriftlichen Ausfiihrungen in der gemeinderatlichen Vorlage lauten wie folgt:



Das Wesentliche in Kiirze

Die steigenden Schiilerzahlen, der Sanierungsbedarf alterer Schulanlagen und
notwendige Anpassungen aufgrund veranderter Unterrichtsformen veranlassten den
Gemeinderat bereits 2011, die Erarbeitung einer Schulraumplanung in Auftrag zu
geben. Diese entstand 2011-2013; 2015/16 wurde sie aktualisiert und ergadnzt. Die
Schulraumplanung zeigte auf, dass dringend zusatzlicher Schulraum bendétigt wird, und
bildete die fundierte Grundlage fiir die weiteren Planungsschritte. Nach Prifung und
Bewertung verschiedener Szenarien entschied sich der Gemeinderat fiir einen Neubau
auf dem Schulareal Briihl. Aus dem durchgefiihrten Projektwettbewerb resultierte das
Siegerprojekt von Ernst Niklaus Fausch Partner AG, Zirich. Die Gesamtkosten flr das
neue Schulhaus Brihl 3 belaufen sich auf CHF 12'500'000.

Eine zeitgemasse und zukunftsfahige Lerninfrastruktur

Mit der Erweiterung der Schulanlage sollen die zusatzlichen Raumbedirfnisse
abgedeckt und die Voraussetzungen fiir einen modernen Schulbetrieb geschaffen
werden. Die bestehenden Schulhduser Brihl 1 und 2 sowie die Mehrzweckhalle Briihl
bleiben in ihrer Funktion und Struktur erhalten und werden durch den Neubau des
Schulhauses Briihl 3 erganzt. Gleichzeitig wird der Aussenraum so aufgewertet, dass er
vielfaltig nutzbar ist. Die Schule hat die Aufgabe, den Schilerinnen und Schiilern der
Gemeinde Gebenstorf eine aktuelle und gute Bildung zu vermitteln und ihnen eine gute
Grundlage fur den Eintritt in die Berufswelt mitzugeben. Die Anzahl Klassen nimmt
stetig zu. In absehbarer Zeit wird der zur Verfiigung stehende Schulraum nicht mehr
ausreichen. Mit dem geplanten Neubau kommt die Gemeinde Gebenstorf ihren
Verpflichtungen nach und verschafft den Kindern der Gemeinde eine zeitgemasse und
zukunftsfahige Lerninfrastruktur.

Rahmenbedingungen Schule Gebenstorf

Die Schule Gebenstorf wird momentan von ca. 520 Schilern und Schilerinnen besucht.
Neben dem Kindergarten sowie der Unter- und Mittelstufe werden an der Oberstufe
die Real- und Sekundarschule angeboten. Die Schiler/-innen der Bezirksschule
besuchen den Unterricht in Turgi. Im Gegenzug besuchen Schiler/-innen aus Turgi die
Real- und Sekundarschule in Gebenstorf. Die bestehende Schulinfrastruktur der Schule
Gebenstorf ist heute auf drei dezentrale Schulstandorte verteilt, die Sportinfrastruktur
auf zwei. Neu werden die Primarstufe an zwei Standorten und die Oberstufe am
Standort Brihl gefihrt.

Wettbewerb mit vorgeschalteter Praqualifikation

Die Gemeinde Gebenstorf hat sich bewusst fir die Ausschreibung eines Wettbewerbs
entschieden, um ein qualifiziertes Projekt und einen kompetenten Partner zu finden,
der den hohen Anforderungen an das neue Schulhaus gerecht wird. Denn neben den
Lehrpersonen und der schulischen Lernkultur gilt das Schulhaus als dritter Padagoge:
Nur wenn das Schulklima stimmt, fihlen sich die Kinder wohl und kdnnen ihre



Méglichkeiten voll ausschépfen. Bildung ist ein wertvolles Gut, und die Schule ist
dementsprechend fiir die Gemeinde ein wichtiger Standortfaktor.

An der Sommergemeindeversammlung im Juni 2016 haben die Stimmberechtigten
einen Projektierungskredit von Fr. 400'000 fir das neue Schulhaus bewilligt. 2017
veranstaltete die Einwohnergemeinde Gebenstorf ein einstufiges Wettbewerbs-
verfahren mit vorgeschalteter Praqualifikation (selektiver Projektwettbewerb). Im
Rahmen einer o&ffentlich ausgeschriebenen Praqualifikation konnten sich interessierte
Planerteams fur die Teilnahme am Projektwettbewerb bewerben.

Vorgehen hat sich bewahrt

In einer &ffentlichen Ausschreibung suchte der Gemeinderat im Herbst 2016 ausserdem
zwei Bevolkerungsvertreter, die in Baukommission und Preisgericht Einsitz nehmen -
ein Vorgehen, das sich bewahrt hat, denn es gewahrleistete, dass das lokale Wissen und
die Anliegen der Bevolkerung in den Wettbewerb einfliessen. Am 17. Marz hat das
Preisgericht aus 55 Bewerbungen jene acht Teams ausgewahlt, die zur Teilnahme am
Wettbewerb fir das neue Schulhaus eingeladen wurden.

Einstimmiger Entscheid

Im August reichten alle acht Teams ihre Projekte ein. Am ersten Jurierungstag — am 29.
August - hat das Preisgericht nach intensiver Begutachtung und Diskussion drei der
acht eingereichten Projekte einstimmig in die engere Wahl genommen. Experten
unterzogen anschliessend die drei Projekte genaueren Abklarungen bezlglich Kosten,
Nachhaltigkeit und schulischer Qualitaten. lhre Erkenntnisse flossen am zweiten
Jurierungstag — am 8. September - in die vertiefte Betrachtung der drei Projekte und
ihrer individuellen Starken ein. Beide Jurierungstage waren gepragt von einer offenen
Gesprachskultur, bei der auch kritische Fragen auf den Tisch kamen. Vertreter von
Gemeinde, Schule und Schulpflege, aber auch George Humbel und Reto Menz, die
beiden Vertreter der Bevolkerung, diskutierten engagiert. Wichtig waren ausserdem die
Expertisen der Fachspezialisten. So nahmen an der Jurierung Raphael Wicky, Spezialist
fur Energie und Gebaudetechnik, sowie Kostenplaner Daniel Gerber von Metron teil.
Der Entscheid fiel schliesslich einstimmig: Das Preisgericht empfiehlt einstimmig das
Projekt von Ernst Niklaus Fausch Partner AG zur weiteren Bearbeitung und zur
Ausflihrung. Das Siegerprojekt besticht sowohl stadtebaulich als auch durch seine
raumlichen, atmospharischen und betrieblichen Qualitaten. Im Oktober 2017, nach der
Beurteilung durch das Preisgericht, wurden alle Projekte in einer o6ffentlichen
Ausstellung prasentiert.

Das Potenzial ausschépfen: die Uberarbeitung

Um das Potenzial des Projekts fiir technische Optimierungen und Kosteneinsparungen
auszuschopfen, wird -wie bei solchen Verfahren (blich — das Siegerprojekt
weiterbearbeitet. Das Siegerteam soll dabei durch einen Ausschuss des Preisgerichts
begleitet werden. Nachdem der Wettbewerb anonym durchgefiihrt wurde, ermoglicht



die Weiterbearbeitung einen engen Austausch zwischen dem Siegerteam und der
Gemeinde. Bis im Juni 2018 soll das definitive und ausflihrungsreife Projekt vorliegen.

Schulbetrieb ab Sommer 2020
Die Bauarbeiten sollen unter laufendem Schulbetrieb durchgefiihrt werden. Es ist
geplant, im Herbst/Winter 2018 mit den baulichen Massnahmen zu beginnen. Geplant
ist, den Neubau in zwei Etappen zu realisieren. Im Sommer 2020 soll die erste Etappe
des Neubaus bezugsbereit sein.

Projektbeschrieb

Der Entwurf Uberzeugt stadtebaulich wie auch in seinen Qualitdten als zuklnftiger
Schulraum: Er fligt sich harmonisch zwischen das bestehende Schulhaus Briihl und das
anschliessende Wohnquartier ein. Innen- und Aussenraum verbinden sich zu einem
Ganzen - identitatsstiftend, kindergerecht und flexibel. Das vom Preisgericht
einstimmig gekiirte Siegerprojekt setzt die Bedirfnisse der Schule Gebenstorf
massgeschneidert und in hoher Qualitat um.

Die zwei geplanten Neubauten bilden ein langgezogenes Volumen parallel zur
Mehrzweckhalle. Zum einen richten sie sich prazise auf die Gebaudefluchten der
bestehenden Schulanlage aus. Zum anderen nehmen sie Ricksicht auf die
viergeschossigen Wohnbauten der Umgebung. Gleichzeitig entsteht ein Schulgebaude
mit starker, eigener Identitat.

Vielfdltige Aussenraume mit ruhigen Zonen

Eine grosszligige, gedeckte Pausenhalle 6ffnet sich zum bestehenden, zentralen, fir die
jetzige Schulanlage pragenden Platzraum. Sie ermdglicht hier, im Herz der Schulanlage,
auch bei schlechtem Wetter den Aufenthalt im Freien. Der Aussenraum ist als vielfaltige
Schullandschaft gestaltet. Auf Seite der Wohnbebauung ist er als Zone mit ruhigen
Nutzungen ausgebildet. Die Bepflanzung erfolgt durchwegs mit einheimischen
Pflanzen.

Das Schulhaus ladt zum Lernen ein

Aus Schulsicht ideal ist das Zusammenspiel von Klassenzimmern und Gruppenrdaumen:
So gewahrleisten grossflachige Glaséffnungen eine gute Einsicht und hohe
Transparenz, Vorhdnge ermdglichen aber auch eine stdrkere Trennung. Jedem
Klassenzimmer sind ein Gruppenraum und eine Garderobe, ausserdem aber auch ein
Innenhof - ein vertikaler Garten - zugeordnet. So entstehen eigenstandige
Lernlandschaften: lichtdurchflutet und abwechslungsreich. Sie sind flexibel mdblierbar,
konventionell, aber auch im Schilerkreis. In den Obergeschossen sind jeweils sechs
solche «Unterrichtseinheiten» vorgesehen. Im Erdgeschoss finden sich neben
Spezialraumen und Bibliothek/Mediathek auch die Lehrerzimmer, Lehrervorbereitung
und die Raume der Schulleitung. Das Neubauprojekt unterstiitzt damit die
Zusammenarbeit der Lehrpersonen optimal.



Die Gestaltung der Erschliessungszonen nimmt auf die grosse Anzahl Schiler Riicksicht,
die hier konfliktfrei pulsieren sollen, auch wenn alle gleichzeitig in die Pause stromen.
Die vertikalen Garten gliedern, belichten und belliften die zentralen Erschliessungs-
flachen; die Gange werden so auch zu Gemeinschaftsraumen und koénnen in
unterschiedliche Unterrichtsformen integriert werden.

Nachhaltige Gebaudeliiftung

Innovativ und glinstig im Betrieb ist die Bellftung der Klassenzimmer. Ein wichtiges
Thema, denn Messungen zeigen, dass in einem voll besetzten Schulzimmer die Luft
nach bereits wenigen Minuten verbraucht ist, die Leistungsfahigkeit also jah abnimmt.
Das Projekt sieht deshalb an der Fassade perforierte Elemente vor, die Frischluftfilter
bilden, ohne dass Zugluft entsteht. Alle Schulzimmer kénnen so tber schmale Fligel an
der Fassade und Kippfligel zu den vertikalen Garten quergeliiftet werden - die
Nachtauskiihlung erfolgt dementsprechend frei von Sicherheits-problemen. Gut
durchdacht ist aber auch die Luftzirkulation zwischen Aussenfassade und Storen.

Schulhaus mit hoher Nutzungsflexibilitat

Die Fassadengliederung und Materialisierung (Faserbetonelemente/ Glas/gewellte
Faserzementprofile mit textilem Sonnenschutz) interpretieren die architektonischen
Themen der bestehenden Anlage. Die Tragkonstruktion gewahrleistet fur kinftige
Veranderungen eine hohe Flexibilitat. Die vertikalen Tragelemente bestehen aus
vorfabrizierten Betonstiitzen, die Uber eine statisch aktivierte Briistung verbunden sind.
Die nichttragende Ausbildung aller Zimmertrennwande gewahrleistet, dass alle
Geschosse  sowohl  mit  konventionellen =~ Raumstrukturen aus  einzelnen
Unterrichtsraumen als auch mit offenen Raumstrukturen bespielt werden kénnen. Die
EV Gebenstorf AG hat Interesse angemeldet, auf dem Dach des Schulhausneubaus eine
Photovoltaikanlage zu erstellen und zu betreiben.

Etappierung

Die allenfalls notwendige zweite Etappe kann nahezu unabhdngig von der ersten
Etappe erstellt werden, so dass sie den laufenden Schulbetrieb so wenig wie mdglich
beeintrachtigt. Die Bauten der ersten und zweiten Etappe sind in den Obergeschossen
miteinander verbunden. Vor definitiver Festlegung des Raumprogramms fir die 2.
Etappe werden die Schilerentwicklungen beobachtet und die entsprechenden
Prognosen Uberpriift resp. revidiert.

Raumprogramm 1. Etappe

Klassenzimmer 12 Zimmer a 70 m?
Gruppenraume / Therapie / Deutsch als

Zweitsprache / Sitzungen 12 Zimmer a 35 m?
Instrumentalrdume 4 Zimmer a 18 m?
Raume Schulleitung / Lehrpersonen /

Administration 439 m?

Férderzentrum Legasthenie 26 m?



70 Velostellplatze
sowie diverse Nebennutzungen (Lager, Werkstatten, Technik etc.)
Brutto-Anlagekosten 1. Etappe

Die veranschlagten Kosten flir das Gesamtprojekt belaufen sich auf Fr. 12'500'000.--
inkl. MwsSt.

Erstellungskosten (BKP 1-5) Fr. 10'800'000
Ausstattung / Moblierung (BKP 9) Fr. 400'000
Holzschnitzelheizung (Schulhduser 2 und

3) Fr. 600'000
Kostengarantie / Controlling Fr. 200'000
Reserve Fr. 500'000
Total inkl. MwSt Fr. 12'500'000

Samtliche Kosten basieren auf dem Schweizerischen Baupreisindex Hochbau,
Nordwest-Schweiz, Kostenstand April 2017. Die Kostenberechnung umfasst die
schlisselfertige Erstellung sowie das notwendige Schulmobiliar ohne Reserven. Der
Vergleich der Kosten (m*-Preis) mit dhnlichen geplanten oder gegenwiértig im Bau
befindlichen Anlagen in anderen Gemeinden zeigt, dass sich die Kosten fiir den Neubau
in einem moderaten, Ublichen Rahmen bewegen.

Finanzierung

Die Investitionskosten sind im 5-jahrigen Finanzplan vollumfanglich bertcksichtigt. Sie
wurden verteilt auf die Jahre 2018 — 2020. Die Investitionen konnen weitgehend aus
eigenen Mitteln resp. aus dem Erlos der Landverkaufe und der Rickforderung des
Darlehens der EVG finanziert werden. Beim Bezug des neuen Schulhauses Brihl 3 im
Jahr 2020 betragt der Bestand des Fremdkapitals noch rund 4,2 Mio. Franken. Die
Bankschulden reduzieren sich also gegentber heute sogar um rund 1,6 Mio. Franken.

Schlussbetrachtung und Empfehlung

Gemeinderat und Schulpflege sind Uberzeugt, dass der Neubau eine nachhaltige, gute
Losung fir die Schule und fir die Zukunft der Gemeinde Gebenstorf darstellt. Den
Stimmbdrgerinnen und Stimmbirgern wird empfohlen, dem Kreditantrag fir die
Projektierung und den Bau des Schulhauses Brihl 3 zuzustimmen.

Die Erlduterungen von Gemeinderatin Cécile Anner kénnen sinngemdss wie folgt
zusammengefasst werden:

Seit langerem befassen sich Gemeinderat und Schulpflege mit der Schulraumplanung.
Die Bevolkerung sei regelmassig Uber die Medien und das Inforum Uber den Stand des
Projektverlaufs und die gesetzlichen Rahmenbedingungen Uber das 6ffentliche
Beschaffungswesen informiert worden. Die Planung laufe seit 2011 in Zusammenarbeit
mit der Firma Metron AG. Zuerst sei eine Studie Uber die Bevdlkerungsentwicklung
erstellt worden unter Einschluss der realisierten und geplanten Wohnbauten. Daraus



habe sich die Entwicklung der Schilerzahlen bis ins Jahr 2023 ergeben. Eine
Betrachtung der Schilerzahlen zeige, dass die prognostizierten Schilerzahlen im
aktuellen Schuljahr exakt zugetroffen hatten. Es kdnne mit Sicherheit gesagt werden,
dass die Erhebungen ausserst zuverldssig durchgefiihrt und bestatigt worden seien. Ab
Schuljahr 2021 werde die Schilerzahl voraussichtlich die Grenze von 600 Schiilern
Ubersteigen und konnte bereits zu weiteren Schulraumproblemen fihren. Fir die erste
Etappe, welche 2020 abgeschlossen sein sollte, seien 15 Mio. Franken geschatzt
worden. Die zweite Etappe hange von der weiteren Entwicklung der Schilerzahlen ab.
Rickblickend habe der Stimmbdirger im Juni 2016 einen Wettbewerbskredit von Fr.
400'000 zugestimmt und den Standortentscheid getroffen. Danach habe der
Gemeinderat eine Baukommission eingesetzt, welche das exakte Raumprogramm nach
den Richtlinien des Kantons erstellt und die gesamte Vorbereitung und Durchfihrung
des Wettbewerbsverfahrens vorgenommen habe. Dieses Verfahren habe 12 bis 14
Monate gedauert. Im Oktober dieses Jahres durfte das Siegerprojekt allen
Interessierten vorgestellt werden. Entsprechend dem grossen Investitionsvolumen habe
sich die Gemeinde an die Vorschriften des Submissionsdekretes halten mussen. Das
von der Jury ausgewahlte Siegerprojekt konne deshalb nicht mehr zuriickgezogen
werden, d.h. es eriibrige sich heute Abend, tber ein anderes Projekt zu diskutieren. Die
Zielsetzungen des Gemeinderates, an der Budgetgemeinde 2017 den Baukredit zu
beantragen, konnten erreicht werden. Das Raumprogramm der ersten Etappe sehe
folgende Raume vor:

12 Klassenzimmer a 70 m2 (5 Klassenzimmer als Ersatz fiir das Obere Schulhaus Dorf
und 7 zusatzliche Klassenzimmer), 12 Gruppenrdume a 35 m2, welche auch fir
Therapiezwecke (Logopadie, Legasthenie, Deutschzusatz, Aufgabenbhilfe, Betreuung und
Sitzungen) genutzt wirden. 4 Instrumentalraume a 18 m2 sowie Arbeiten und
Verwaltung 439 m2. Diese Flache beinhalte die Buros der Schulleitung und des
Sekretariates, der Stufenleiter, ein Sitzungszimmer, Lehreraufenthalts- und arbeitsraum,
ein Forderzentrum Legasthenie etc. 70 Veloabstellplatze sowie Nebennutzungen, Lager,
Werkstatte, Technik etc. runden das Raumprogramm ab. Die Schilerbibliothek, der
Schiileraufenthaltsraum sowie zwei Sitzungszimmer von insgesamt 300 m2 seien aus
dem Raumprogramm gestrichen worden. Die Raumeinteilung gliedere sich wie folgt: 9
Abteilungen Primarschule, eine Abteilung fir die Betreuung, eine Abteilung
Musikgrundschule und eine Abteilung fir multifunktionalen Unterricht. Sechs
Gruppenraume seien fix zugeteilt fir DAZ, Aufgabenhilfe, Thearpie usw. Auf diese
Weise wirden sich 12 Abteilungen sechs Gruppenrdaume teilen. Es sei auf eine
grosstmdgliche Flexibiltat geachtet worden, so dass bei moglichen Anderungen die
Raume flexibel genutzt werden kdnnen. Der Baukredit setze sich zusammen aus den
Erstellungskosten einschliesslich der Projektierung von 10,8 Mio. Franken. Fir das
Mobiliar sei ein Betrag von Fr. 400'000 eingesetzt worden. Die neu geplante
Holzschnitzelheizung fir die Beheizung von Briihl 1 — 3 und Mehrzweckhalle sei mit Fr.
600°'000 veranschlagt worden. Die jetzige Schnitzelheizung sei nur noch bis zum Jahr
2020 bewilligt, danach musse sie erneuert werden. Fur das Kostengarantiemodell und
Controlling seien Kosten von Fr. 200'000 eingerechnet worden. Ausserdem sei eine



angemessene Reserve von Fr. 500’000 eingebaut worden. Mit dem Garantiemodell
werde vertraglich sichergestellt, dass das Bauprojekt zu einem festen Preis erstellt
werde. Der Vertrag werde zwischen Bauherr, Architekt und Garant (Versicherung)
abgeschlossen. Durch den Abschluss des Vertrages werde die Bauherrschaft ausserdem
von Qualitdts- und Kostenkontrollen entlastet. Die versicherte Kostenlberschreitung
betrage 10 % der Erstellungskosten. Das Kostengarantiemodell sei aufgeteilt in einen
Versicherungsteil sowie ein projektbegleitendes Controlling. Mit dem Controlling
wirden Chancen und Risiken des Projektes beurteilt, die Kosten sowie Qualitat und
Termine Uberpriift, die Uberwachung der Bauplanung und das Submissionsverfahren,
die Notwendigkeit fir den Beizug von Fachspezialisten, Vergabeantrage und
Werkvertrage, Uberpriifung der Baubuchhaltung des Architekten, Prifung von
Nachtragen bei Projektanderungen, Rechnungs- und Zahlungswesen sowie die
Schlussabrechnung.

Das weitere Vorgehen nach Annahme des Baukredites sehe wie folgt aus:

Bis Dezember 2017 Einsetzung der Baukommission 2 sowie Abschluss der Vorvertrage
mit Architekturbiro. Planungsbeginn Januar 2018, Vorprojekt Juli 2018, Baueingabe
August 2018, Ausschreibung der Arbeiten ab Herbst 2018, Baubeginn anfangs 2019,
Innenausbau anfangs 2020, Ubergabe Schulhaus Sommerferien 2020. Der Gemeinderat
habe den Baukreditantrag vorgezogen, um einen termingerechten Projektbeginn zu
ermoglichen. Hatte der Gemeinderat heute Abend einen Projektierungskredit zur
Beschlussfassung vorgelegt, hatte der Baukredit friihestens im Winter 2018 unterbreitet
werden kénnen. Das Projekt hatte sich also um ein Jahr verzdgert. Unter diesem Aspekt
seien Ubergangslésungen in Form von Containern abgeklart worden. Die Miet- und
Installationskosten wiirden rund Fr. 250'000 betragen. Die Jury habe ein wirtschaftliches
und funktionales Schulhaus ausgewahlt. Das Siegerteam verflige zudem Uber grosse
Erfahrungen im Schulhausbau. Die Kosten seien mit Fachleuten intensiv durchleuchtet
worden. Aus all diesen Uberlegungen und Fakten beantrage der Gemeinderat den
Baukredit ohne zusatzliche Kosten fiir Provisorien.

Diskussion:

Die einzelnen Voten aus der Versammlung kdnnen sinngemass wie folgt zusammen-
gefasst werden:

René Wymann fihle sich vor den Kopf gestossen und vor vollendete Tatsachen
gestellt. Angesichts der langen Planungsdauer sei das Timing nicht optimal erfillt. Es
wirden Zeitabschnitte dazwischen fehlen, um sich ein Bild machen und Entscheide tber
allfallige Alternativen treffen zu kénnen

Gemeinderatin Cécile Anner weist darauf hin, dass der Gemeinderat regelmassig Uber
den Projektstand informiert habe und verschiedene Informationsanladsse stattgefunden
hatten. Seit Planungsbeginn seien viele Abklarungen und Entscheide getroffen worden
zum benodtigen Schulraum, zum Standort usw. Im Oktober habe die o6ffentliche



Projektausstellung stattgefunden, wo auch das Siegerprojekt vorgestellt worden sei. Es
sollten heute genitigend Leute anwesend sein, welche den Prozess mitverfolgt haben.

Dominik Becker ist nicht gegen zusatzliche Schulrdume, sofern der Bedarf
ausgewiesen sei. Der Zeitplan sei sehr ambitioniert, vor allem wenn man bedenke, dass
der Gemeinderat Uber drei Jahre brauchte, um die Videolberwachung zu realisieren.
Der schwarze Peter werde nun der Gemeindeversammlung zugeschoben. Werde der
Baukredit abgelehnt, so seien die Stimmbirger schuld, dass es zu Verzdgerungen
komme. Das Problem seien nicht die Stimmbdurger. Er kritisiert eine Reihe verpasster
Chancen und Mdglichkeiten durch den Gemeinderat. Vor sieben Jahren sei der Bedarf
von Schulraum erkannt worden. Das Ergebnis der damals eingesetzten Schulraum-
planungsgruppe sei nie verdffentlicht worden. Ebenso der fiir Fr. 30°000 bei der Metron
AG in Auftrag gegebene 97-seitige Bericht sei in der Schublade verschwunden. Im
Frihjahr 2015 habe die erste Informationsveranstaltung zum Thema Schulraum
stattgefunden. In der Folge sei die Aussage gemacht worden, dass im Sommer ein
Workshop stattfinden werde und man erst danach wisse, wo die Reise hinflihre. Bis
Sommer 2016 sei dann nichts mehr gegangen. Im April 2017 sei publik geworden, dass
das neue Schulhaus 21 bis 22 Mio. Franken kosten solle. Im Finanzplan dagegen seien
nach wie vor 6 Mio. Franken eingestellt gewesen. Auf die Nachfrage, ob ein Modulbau
fur das Schulhaus geprift werde, seien negative Antworten zuriickgekommen. An der
Gemeindeversammlung im Sommer 2016 habe er die Grundlagen, auf welchen die
Schulraumevaluation basiert hatte, in Frage gestellt. Er habe den Gemeinderat um
Erklarung zu den Wachstumszahlen ersucht und darauf keine Antwort erhalten. Der
Metron Bericht sei fundiert abgefasst. Zwischen 2014 und 2020 wirde mit einer
Zunahme der Wohnbevdlkerung um 28 % gerechnet, bei den Kindergartenschilern um
75 %, bei den Primarschilern um 96 % und bei der Oberstufe um 44 %. Demgegentiber
sei die Revision der BNO nicht abgeschlossen und Gebenstorf eine sehr tiefe
Baulandreserve ausweise. Da der Kanton keine Neueinzonungen dulde und verlange,
dass verdichtet gebaut werde, stelle sich auch beziliglich Alterswohnraum ein Problem.
Schon heute mussten die Senioren in Nachbargemeinden ausweichen. Aus dieser Sicht
kdnne die Planung des Schulraumes nicht isoliert vom Alterswohnraum gemacht
werden. Jedenfalls habe er bis heute vom Gemeinderat keine Erklarung erhalten zu den
Diskrepanzen der Zuwachszahlen. Die im Oktober 2016 eingesetzte gemeinderatliche
Fachjury sei von externen Architekten leider Uberstimmt worden. Der Gemeinderat
habe es verpasst, das Geschaft innert nutzlicher Frist zu behandeln. Die Diskussionen
rund um das neue Schulhaus hatten viel friher starten mdssen, allenfalls mit einem
Brainstorming unter Einbezug der interessierten Bevolkerung. Dadurch hatte man einen
demokratischen  Meinungsbildungsprozess erwirken kdnnen. Entgegen den
Bestimmungen des bestehenden Schulvertrages zwischen Turgi, Untersiggenthal und
Gebenstorf sei isoliert Schulraum geplant worden. Untersiggenthal mache jetzt das
gleiche. Es sei unklar, wo die Bildungslandschaft in 5 Jahren stehe. Es bestiinden jedoch
Absichten des Kantons, die Oberstufen zusammen zu legen. Der Druck wachse durch
die getribten Kantonsfinanzen. Es sei deshalb wichtig, dass die Vertragsgemeinden



untereinander Losungen suchen. Er frage sich, was passiere, wenn die Turgemer Schiiler
plotzlich nach Untersiggenthal zur Schule gehen, da heute schon eine grosses Ringen
um die Real- und Sekundarschiler bestehe. Bei all den Unwegbarkeiten gebe es nur
eine Alternative, um Zeit zu gewinnen und Kosten zu sparen. Angebracht sei ein
Modulbau egal ob Miete oder Kauf. Solche Bauten seien in der Schweiz weit verbreitet
und wirden punkto Qualitat, Unterhalt und Kosten gute Werte ausweisen. Ein Beispiel
sei die Kantonsschule Baden. Es ware eine Reise nach Baden oder Zirich wert gewesen.
Stattdessen habe man in Remetschwil ein schlechtes Beispiel angeschaut. Fir die
dargestellten Kosten eines Provisoriums kénne ein Schulhaus im Modulbau gekauft und
finanziert werden. Zudem seien solchen Bauten innerhalb eines Jahres bezugsbereit.
Abschliessend stellt er in den Raum, was passieren wirde, wenn das Schulhaus gebaut,
jedoch die Oberstufe in Gebenstorf geschlossen wiirde. Dann hatten wir ein leeres
Schulhaus.

Gemeinderitin Cécile Anner weist auf den reguldr durchgefiihrten Wettbewerb hin.
Modulbauten seien besichtigt worden, welche im Vergleich mit der konventionellen
Bauweise ahnlich viel kosten (Vergleich Remetschwil mit weniger Klassenrdumen zu 6
Mio. Franken). Es sei hier und jetzt nicht mdglich, Gber ein anderes Schulhaus zu
diskutieren.

Dominik Becker bedauert, dass schlechte Beispiele angeschaut worden seien. Das
heute zur Diskussion stehende Projekt sei zwar ausgewahlt und bezahlt worden. Das
heisse aber nicht, dass der Bau des Schulhauses in Stein gemeisselt sei. Er verlange
noch Auskunft Uber die Zuwachszahlen, insbesondere wie die Zunahme von 96 % der
Primarschiler erklarbar sei.

Gemeinderatin Cécile Anner weist auf die Erhebungen hin sowie auf die ausfihrliche
Studie der Metron, welche die Zahlen und Hochrechnungen untermauern.

Robert Knecht mdchte wissen, ob mit der Kreditgenehmigung fir den Neubau des
Schulhauses auch bereits die Zustimmung zum Erweiterungsbau eingeschlossen sei.

Gemeinderatin Cécile Anner erklart, dass aufgrund der aktuellen Schilerzahlen und
der Entwicklung gestitzt auf die bekannten Geburtenzahlen das Schulhaus gebaut
werden musse. Eine Erweiterung hange davon ab, wie sich die Schilerzahlen
entwickeln. Sofern die Hochrechnungen, welche laufend aktualisiert wiirden, nicht
zutreffen, sei keine Erweiterung notwendig.

Gemeindeammann Rolf Senn prézisiert, dass der heutige Kreditantrag von 12.5 Mio
Franken nur den Schulhausbau der Phase 1 betreffe. Sollte es nach 2022 zu einer
Erweiterung kommen, musste die Gemeindeversammlung erneut Uber den Kredit
abstimmen.



Georg Humbel stellt die Argumentation Uber den Zeitplan in Frage. Samtliche
Jurymitglieder und Fachleute hatten bestatigt, dass der Zeitplan auch eingehalten
werden kdnne, wenn zuerst Uiber den Projektierungskredit abgestimmt wiirde. Die nun
vorliegenden Zahlen beruhen auf Annahmen und nicht auf einer konkreten
Kostenberechnung. Entgegen den Empfehlungen der Fachpersonen habe der
Gemeinderat entschieden, den Baukredit zu beantragen. Das nicht einfache Gebaude
sei mit grossem Unterhalt verbunden und lasse noch viele technische Fragen offen. Es
sei deshalb falsch, heute tGber den Baukredit abzustimmen.

Bertram Ernst, als beauftragter Architekt des Schulhauses nimmt zu den zwei Punkten
betr. Unterhalt und Kosten Stellung. Der Ublicherweise bei einem Wettbewerb
einzureichende Kostenrahmen stitze sich auf Erfahrungswerte. Es sei das 13. Schulhaus,
welches in der Region durch ihr Biro gebaut werde. Er sei Uberzeugt, dass das Projekt
im Rahmen der Kostenschatzung realisiert werden kdnne. Voraussetzung sei jedoch
eine enge und intensive Zusammenarbeit zwischen Bauherrschaft und Architekt.

Die zwischen den Klassen- und Gruppenrdumen angeordneten Innenhofe dienen zur
natlrlichen Durchliftung der Rdume, was massive Kosteneinsparungen durch den
Verzicht auf den Bau einer Liftungsanlage zur Folge hatten. Nach dem gleichen Prinzip
seien auch schon ahnliche Bauten realisiert worden. Zum zweiten garantieren die
Glashofe eine natdrliche Belichtung. Dadurch wiirden auch die Gange zu 100 % fir den
Unterricht benltzbar sein. Unterhaltsmassig liessen sich die Innenhdfe wie normale
Fenster o6ffnen. Fir die Reinigung brauche es keine speziellen Maschinen.

André Heim, Prasident Schulpflege aussert sich dahingehend, dass die Notwendigkeit
eines neuen Schulhauses und die Entwicklung der Schilerzahlen mehr als einmal
statistisch belegt worden seien. Nicht belegt sei die Phase 2. Dieses Verfahren sei
bewusst gewahlt worden, um die ndtige Flexibilitat fir zeitnahe und richtige Entscheide
sicherzustellen. Die angesprochene Zusammenarbeit mit anderen Gemeinden im Regos
Kreis sei sinnvoll, jedoch nicht einfach. Der Regos Vertrag regle die ausgeglichene
Verteilung der Oberstufenschiiler. Die Primarschiler sind darin nicht betroffen.
Gebenstorf verzeichne ein starkes Wachstum und die Schiiler seien fir die nachsten
Jahre vorhanden. Investitionen in das Obere Schulhaus Dorf, welches nicht mehr
ausbaufahig und zeitgemdss sei, wirden sich nicht mehr lohnen. Die Halfte aller
Klassenzimmer im neuen Schulhaus Brihl 3 wiirde als Ersatz fiir die Zimmer im Oberen
Schulhaus dienen. Es sei zweifellos glinstiger in ein Neubauprojekt zu investieren. Durch
den modernen Bau von multifunktionalen Raumen koénne zukinftigen Anspriichen
Rechnung getragen werden, selbst wenn das Schulhaus spater jemals flr andere
Zwecke benitzt werden sollte. Der Modulbau sei langstens fir 10 Jahre gedacht,
danach wirden sie wie in stadtischen Gemeinden wieder beseitigt. Der konventionelle
Bau sei eine dauerhafte Losung und habe einen entsprechenden finanziellen Wert.
Modulbauten dagegen seien wertlos und ein Wiederverkauf nach 20 Jahren sei
praktisch unmdglich. Die Schullandschaft werde sich weiter verandern. Die Schiler
werden auf die Projektarbeit in kleinen Gruppen und im Team getrimmt, wie es spater



auch im Berufsleben der Fall sei. Mit dem neuen Schulhaus konnten alle Anforderungen
erfullt werden. Man kdnne sich streiten Uber die Hohe der Bausumme oder Gber den
zeitlichen Ablauf. Vielleicht sei zu lange gewartet worden. Tatsache sei jedoch, dass die
Behorden in dieser Zeit das Optimum mit den zur Verfligung gestandenen Mitteln
herausholen konnten. Daran werde sich nichts &ndern, auch nicht mit einem
Projektierungskredit.

Stephan Wernli stosst sich an den hohen Kosten fiir das geplante Schulhaus. Im Brihl
stinden drei Prototypen, einerseits Briihl 1, welches fir gleich viel Geld saniert werden
musste wie es kostete, anderseits Brihl 2, welches kurz nach Inbetriebnahme mit
Klimageraten nachgeristet werden musste. Auch bei der Mehrzweckhalle sei mehrere
Jahre gestritten worden Uber Mangel bis das Gebaude abgerechnet werden konnte.
Man sei nun auf bestem Weg, wieder ein Prototyp aufzustellen, der nirgendwo hatte
besichtigt werden koénnen und auch keine Referenzen zur Verfliigung stiinden. Im
neuen Schulhaus seien ein neuer Heizungsraum und ein Schnitzelbunker vorgesehen.
Es stelle sich die Frage, was mit dem alten Heizungsraum und Silo passiere. Eine
Nutzung als Schulraum oder eine Vermietung sei kaum mdglich. Mit der Fertigstellung
der Mehrzweckhalle seien der Schulleitung und dem Sekretariat neue Bliros zugewiesen
worden. Kaum 10 Jahre spater seien diese nicht mehr zeitgemass und sollen im neuen
Schulhaus Platz finden. Die laufende Planung sei nicht zu Ende gedacht. Er empfehle,
den Baukredit abzulehnen mit der Begriindung, dass Gebenstorf Investitionen in dieser
Grosse nicht vertrage. Er garantiere, dass im Jahr 2020 kein Kind unter dem Baum
unterrichtet werde und es Madglichkeiten gabe, den Schilern entsprechende
Raumlichkeiten zur Verfligung zu stellen.

Selina Spilti stellt weder das Vorgehen noch die Finanzen zur Diskussion. Als Mutter
von drei Kindern wiinsche sie ein optimales und durchdachtes Schulhaus. Das
vorliegende Projekt erwecke diesen Eindruck. Sollte der Kredit abgelehnt werden, waren
die Kinder die Leidtragenden.

Fir Anton Baumgartner herrsche in vielen Punkten noch Unklarheit. Insbesondere sei
unklar, wie die Raume belegt wiirden. Unklar seien auch die Bauweise sowie die Kosten,
insbesondere ob der Kredit ausreiche. Er stelle den Antrag, das Projekt um ein halbes
Jahr zu verschieben und nach Klarung der offenen Punkte neu zu diskutieren.

Gemeinderatin Cécile Anner ruft nochmals das Kostengarantiemodell in Erinnerung.
Das Projekt werde praktisch zu einem vertraglich geregelten festen Preis realisiert.
Zudem bestlinde eine Versicherung, sofern es trotzdem zu einer Kreditliberschreitung
bis zu 10 % kommen sollte. Im Unterschied zum Modell Generalunternehmer sei das
vorgestellte Modell der Kostengarantie bevorzugt worden.

Willi Deck mahnt zur Vorsicht, dass in der Vergangenheit keine guten Erfahrungen mit
den 6ffentlichen Bauten gemacht werden konnten. Er erkundigt sich nochmals tber die



Kostensicherheit im Rahmen der versicherbaren Kostengarantie und nach den Kosten
fur die Innenausstattung.

Gemeinderatin Cécile Anner erwdhnt, dass sich das Modell der Kostengarantie sowohl
in der Privatwirtschaft als auch bei 6ffentlichen Bauten bewahre. Dieses Modell werde
angewandt an Stelle der Generalunternehmerlésung. Die Kosten fur die
Innenausstattung seien im Baukredit enthalten. Die Moblierung sei in einer separaten
Kostenstelle ausgewiesen.

Toni Suter sei als Vater von zwei schulpflichtigen Kindern betroffen gewesen von der
Schulstandortverschiebung. Er misse sagen, dass er stets sehr gut, kompetent und
transparent von den zustandigen Stellen informiert worden sei. Er empfehle
eindringlich, dem vorliegenden Kredit zuzustimmen.

Nach erschopfter Diskussion gelangt der Vorsitzende zu den Abstimmungen. Zuvor
fasst er zusammen, dass ein Antrag von Anton Baumgartner im Raum sehe auf zeitliche
Verschiebung des Kreditantrages um ein halbes Jahr zwecks weiteren Abklarungen in
technischer, raumlicher und finanzieller Sicht. Dies obwohl dem Gemeinderat keine
Mittel zur Verfligung stiinden, weil der Projektierungskredit aufgebraucht sei.

[Anmerkung des Protokollfiihrers: Der Antrag von Anton Baumgartner ist einer Rickweisung
gleichzustellen, weshalb Uber diesen Antrag zuerst abgestimmt wird.]

Beschluss / Ergebnis der Vorabstimmung

In offener Abstimmung wird der Antrag von Anton Baumgartner auf
Verschiebung der Kreditvorlage zwecks weiterer Abklarungen mit grossem Mehr
abgelehnt. Fiir den Antrag stimmen 28 Stimmberechtigte.

Es folgt die Hauptabstimmung Uber den gemeinderatlichen Antrag.

Beschluss:

In offener Abstimmung bewilligt die Gemeindeversammlung mit 159
Stimmen einen Kredit von Fr. 12'500°000, zuziglich Teuerung gemass
Schweiz. Baupreisindex Hochbau Nordwest-Schweiz, fiir die Projektierung
und den Neubau des Schulhauses Brihl 3. Das Gegenmehr vereinigt 69
Stimmen auf sich.



5. Budget 2018

Das Wesentliche in Kiirze

Das vorliegende Budget basiert auf einem Steuerfuss von 108 %. Das Budget 2018
steht ganz im Zeichen der neuen Aufgaben- und Lastenverteilung zwischen Kanton und
Gemeinden. Das Modell der Aufgaben- und Lastenverteilung sieht vor, dass die
Aufgaben und Lasten zwischen Kanton und Gemeinden anders verteilt werden und der
Kantonssteuerfuss um 3 % erhoht wird resp. die Gemeinden den Steuerfuss um 3 %
senken. Der Gemeinderat wird diesen Steuerfussabtausch - wie schon mehrfach
kommuniziert - nicht vollziehen, was faktisch bedeutet, dass der Steuerfuss um 3 %
angehoben wird. Die Nettoinvestitionen von Fr. 2'188°000 kénnen bedingt durch die
Landverkdufe (Turnhalle Landstrasse und Hinterhof) selber finanziert und die
Bankschulden weiterhin tief gehalten werden. Es resultiert ein Finanzierungstiberschuss
von rund 1 Mio. Franken. Das positive operative Ergebnis 2018 belduft sich auf Fr.
2'068'520. Diese Summe beinhaltet wie erwdhnt einmalige Buchgewinne aus den
Landverkdufen. Ohne diese Sondereffekte wiirde das Budget ein positives operatives
Ergebnis von ca. Fr. 440000 ausweisen. Der gesamte Ertragstiberschuss einschliesslich
der Buchgewinne wird somit voraussichtlich rund 3.144 Mio. Franken betragen.

Allgemeine Bemerkungen zum Budget

Die Investitionen der Gemeinde Gebenstorf in neuen Schulraum und in die Sanierung
der Kantonsstrassen gehdrt zu den anspruchsvollen finanziellen Herausforderungen. Im
Rahmen der mit der Finanzkommission gefiihrten Diskussionen drangt sich zur
Erreichung eines ausgeglichenen Finanzhaushaltes der Verkauf von Grundstiicken der
Gemeinde auf. Die Erlose tragen gemessen an den Investitionen zu einer vertretbaren
und stabilen Finanzlage bei. Die Grundstiicke alte Turnhalle Landstrasse sowie der
Hinterhof sind in der Anlagebuchhaltung der Gemeinde tiefer bewertet als der effektive
Verkaufserl®s. Die Differenz aus der Bewertung und dem Nettoerlds generiert einen
Buchgewinn in der Buchhaltung. Durch diesen Effekt erhoht sich der Finanzertrag und
somit wird in der Rechnung 2018 das operative Ergebnis einmalig um ca. 1.6 Mio.
besser ausfallen.



Die Massnahmen aus der Leistungsanalyse zeigen im Budget 2018 Wirkung. Mit den
getroffenen Optimierungen koénnen gegenitber den Vorjahren rund Fr. 280'000
nachhaltig eingespart und das Budget entsprechend entlastet werden, u.a. durch die
Submission resp. Anschaffung neuer Multifunktionalgerate (Kopierer, Scanner, Drucker
etc) fir die Gemeindebetriebe, die Neuordnung der Reinigungsarbeiten der
Gemeindeliegenschaften, den gezielten Verzicht auf die Ausrichtung von Beitragen an
Institutionen, Organisationen und anderweitigen Kirzungen in verschiedenen
Bereichen. Die Leistungsanalyse wird auch in den kommenden Jahren kontinuierlich
fortgesetzt.

Mit der Einfihrung des neuen Rechnungsmodells per 01.01.2014 wurde das
Verwaltungsvermogen neu bewertet. Die dadurch erfolgte Aufwertung von zum Tell
bereits ganz abgeschriebenen Verwaltungsvermogen fiilhrte ab diesem Zeitpunkt zu
einem zusatzlichen Abschreibungsbedarf. Dieser Abschreibungsbedarf beziffert sich auf
Fr. 1°076'200 und wurde eingefroren. Der Betrag darf ab dem Rechnungsjahr 2014
jahrlich entnommen werden und hatte Glltigkeit bis und mit Rechnungsjahr 2018. Auf
Druck zahlreicher Gemeinden sah sich der Kanton gezwungen, neue Weisungen zu
erlassen. Mit dem nun neu geschaffenen Modell wird die Entnahme aus der
Aufwertungsreserve definitiv geregelt und die Entnahme aus der Aufwertungsreserve
kann bis ins Rechnungsjahr 2027 mit einer jahrlichen linearen Kiirzung getatigt werden
bis diese Reserve vollstdndig aufgebraucht ist. Die Reserve fir die Gemeinde
Gebenstorf betragt 9.3 Mio. Franken Stand 31.12.2016.

Ergebnis Einwohnergemeinde

Betrieblicher Aufwand 16'651'110
Betrieblicher Ertrag 16'547'130
Ergebnis aus betrieblicher Taitigkeit -103'980
Ergebnis aus Finanzierung 2'172'500
Operatives Ergebnis 2'068'520
Ausserordentliches Ergebnis 1'076'200

Gesamtergebnis/Ertragsiiberschuss 3'144'720



Erfolgsrechnung Budget 2018 Budget 2017 Rechnung 2016
Zusammenzug Aufwand Ertrag Aufwand Ertrag Aufwand Ertrag
Total 23'014'680 | 23'014'680| 20'703'234| 20'703'234 | 20°315'458.94 | 20°'315'458.94
Erfolgsrechnung

Allgemeine 2'566'910 344'800|  2'544'120 376'900|  2'446'499.14 422'827.10
Verwaltung

Nettoaufwand 2'222'110 2'167'220 2'023'672.04
Offentliche

Ordnung und 1'579'890 647'450|  1'524'864 636'400|  1'637'109.71 740'214.90
Sicherheit

Nettoaufwand 932'440 888'464 896'894.81
Bildung 6'082'160 964'700| 6'168'960| 1'096'494|  6'002'811.85| 1'093'597.25
Nettoaufwand 5'117'460 5'072'466 4'909'214.60
Ef;it;;fport und 344'090 23'700 293'340 27'400 297'369.75 22'883.60
Nettoaufwand 320'390 265'940 274'486.15
Gesundheit 1'036'550 997'150 0 997'766.78

Nettoaufwand 1'036'550 997'150 997'766.78
Soziale Sicherheit 2'999'750 566'900|  2'810'300 679'900|  3'067'067.00 809'123.55
Nettoaufwand 2'432'850 2'130'400 2'257'943.45
Verkehr 1'128'850 74'800| 11273100 56'390  1'220'227.92 51'967.00
Nettoaufwand 1'054'050 1'216'710 1'168'260.92
Umweltschutz und 2'654'100| 2'415750|  2'406'050| 2'210'050|  2'432'53134| 2'213'688.54
Raumordnung

Nettoaufwand 238'350 196'000 218'842.80
Volkswirtschaft 575'560 588'180 553'150 618'500 501'752.23 510'757.05
Nettoertrag 12'620 63'350 9'004.82

;'tr;ir:ri” und 4'046'820| 17'388'400|  2'132'200| 15'001'200|  1'712'323.22| 14'450'399.95
Nettoertrag 13'341'580 12'869'000 12'738'076.73

Erlauterungen zu den einzelnen Abteilungen

Allgemeine Verwaltung

Nettoaufwand Budget 2018 2'222'110

Das heutige Zeiterfassungssystem muss ersetzt werden. Es wurden dafiir Kosten von Fr.
15’000 budgetiert. Die Lohnsumme fiir das Gemeindepersonal wird um 1 % erhoht. In
dieser Erhdhung eingeschlossen ist eine generelle Teuerung fir alle Mitarbeitenden von
0,5 % sowie einzelne individuelle Lohnanpassungen fiir Mitarbeitende im tieferen
Lohnsegment.

Offentliche Ordnung und Sicherheit, Verteidigung
Nettoaufwand Budget 2018 932'440
Der Beitrag an den Kindes- und Erwachsenenschutzdienst (ehemals Amts-
vormundschaft) betragt fir das Jahr 2018 Fr. 235'000. Der Beitrag der Gemeinde
Gebenstorf an die gemeinsame Feuerwehr Gebenstorf/Turgi betragt Fr. 192'800.




Gemass Mitteilung der Zivilschutzorganisation kénnen im Jahr 2018 ca. Fr. 43'700 fur
Anschaffungen aus dem Fonds fiir Schutzraumbauten entnommen werden. Die
Abgeltung der Einwohnergemeinde an die Wasserversorgung (Hydrantenent-
schadigung) betragt unverandert Fr. 450.00 pro Hydrant.

Bildung

Nettoaufwand Budget 2018  5'117°460

Der Gemeindeanteil an der Lehrerbesoldung betréagt fir das Jahr 2018 total Fr.
1'952'600 und wird auf die verschiedenen Schulstufen verteilt. Der Anteil der
auswartigen Schuler aus Turgi kann entsprechend weiterverrechnet werden. Das
Schulgeld an die Gemeinde Turgi flir Bezirksschiler aus Gebenstorf ist mit Fr. 420°000
veranschlagt. Demgegeniiber werden unsererseits fir Sek- und Realschiler aus Turgi
rund Fr. 320'000 an Schulgeldern weiterverrechnet. Die 2-jdhrige Versuchsphase
.Kindergartentaxi” wird weitergeftihrt. Hierfiir sind im Budget 2018 Kosten von Fr.
28'000 eingestellt.

Kultur, Sport und Freizeit
Nettoaufwand Budget 2018 320°390

Das Budget der Kulturkommission verbleibt unverdndert, damit der Bevolkerung
weiterhin attraktive Klnstler prasentiert werden koénnen. Fur den Umbau und die
Erweiterung des Kurtheaters Baden und des Sport- und Kongresszentrums Tagerhard
wurde innerhalb der Planungsgruppe Baden Regio beschlossen, einen Solidaritats-
beitrag von je Fr. 2 Mio. zu leisten. Der Gemeinderat hat entschieden, wahrend sechs
Jahren einen Beitrag von insgesamt Fr. 175’000 zu leisten. Die erste Tranche von Fr.
32'900 wurde im Budget aufgenommen. Dieser Beitrag ist als Abgeltung der
Zentrumslasten an die Gemeinden Baden und Wettingen zu verstehen, da doch viele
Burger/innen aus Gebenstorf diese Lokalitdten benttzen.

Gesundheit
Nettoaufwand Budget 2018 1'036'550

Die Kosten an die Pflegefinanzierung verbleiben gemdss Mitteilung des Kantons auf
dem Niveau des Jahres 2017 und werden unverandert mit Fr. 450'000 budgetiert. Der
Gemeindebeitrag an die Spitex betragt Fr. 497700 und wurde um rund Fr. 22'000
erhoht.

Soziale Sicherheit

Nettoaufwand Budget 2018  2'432'850

Die Sozialhilfekosten sind weiterhin einer grossen Kostensteigerung unterworfen. Die
Fallzahlen sind immer noch ansteigend. Die geforderte Aufnahme von Asylsuchenden
wird derzeit erfillt und es ist nicht mit einer Ersatzabgabe an den Kanton zu rechnen.
Der Restkostenbeitrag flir Sonderschulung, Heime und Werkstatten betragt Fr.
1'210'300. Dies entspricht einem Beitrag pro Einwohner von Fr. 241.--.

Verkehr

Nettoaufwand Budget 2018 1'054°050



Die Planungs- und Projektierungskosten fiir Strassensanierungen richten sich nach den
geplanten Sanierungsvorhaben gemass dem Werterhaltungskataster und Finanzplan.
Fir das Jahr 2018 sind lediglich Projektierungskosten fiir die Sanierung Blelweg Sid
budgetiert. Das Angebot der SBB-Tageskarten wird von 3 Karten auf 4 Karten
aufgestockt und der Preis wird neu auf Fr. 45.-- pro Karte angesetzt. Die Arbeitsgruppe
.Sicherer Schulweg” hat entsprechende Massnahmen ausgearbeitet. Hierflir wird ein
Budgetbetrag von Fr. 50°000 eingesetzt. Die Planungskosten fir den Ausbau der
Kantonsstrassen (Land- und und Vogelsangstrasse) werden mit Fr. 75000 veranschlagt,
was dem dekretsgemassen Anteil der Gemeinde Gebenstorf entspricht.

Umweltschutz und Raumordnung

Nettoaufwand Budget 2018 238'350

Wasserversorgung

Im Budget sind fur die Auswechslung der Wasserversorgung Budget 2018
Wasserleitung  Fohrenweg 45000 veran- Betrieblicher Aufwand

schlagt. Aufgrund zahlreicher Wasserleitungs- Betrieblicher Ertrag 1'041250
briiche drangt sich diese Sanierung auf. Um Ergebnis aus betrieblicher Tatigkeit

Ergebnis aus Finanzierung

] ) Operatives Ergebnis
gesamten  Netzgebiet eine  Wasserleck- Ausserordentliches Ergebnis

Uberwachung installiert. Hierfir werden Fr. Gesamtergebnis
15000 in das Budget eingestellt. Von den

kiinftigen Rohrbriichen vorzubeugen, wird im

vereinnahmten Anschlussgebihren werden
jahrlich 5 % der Erfolgsrechnung gutge-
schrieben, was einem Betrag von Fr. 61600
entspricht. Die Wasserversorgung ist in-
zwischen schuldenfrei. Das mutmassliche
Vermdgen per Ende 2018 wird ca. Fr. 420000

betragen.

Abwasserbeseitigung
Abwasserbeseitigung Budget 2018
Betrieblicher Aufwand 892'400
Betrieblicher Ertrag 762200
Ergebnis aus betrieblicher Tatigkeit 130200
Ergebnis aus Finanzierung 23000
Operatives Ergebnis -107°200
Ausserordentliches Ergebnis 0
Gesamtergebnis -107°200

Der Uberwiegende Anteil der Ausgaben im Bereich Abwasser entfallt mit Fr. 413000
auf die Betriebskosten des Abwasserverbandes. Die reduzierten Bundesbeitrage sowie
die Abgabe fir die Mikroverunreinigungen etc. belasten die Abwasserkasse massiv.
Fir die Uberarbeitung der Generellen Entwasserungsplanung aus dem Jahr 2002 sind



Kosten von Fr. 32'000 budgetiert. Von den vereinnahmten Anschlussgebiihren werden
jahrlich 5 % der Erfolgsrechnung gutgeschrieben, was einem Betrag von Fr. 136’300
entspricht. Das Vermdgen der Abwasserbeseitigung betragt unverandert rund 4.6
Mio. Franken.

Abfallwirtschaft
Die Abfallbewirtschaftung budgetiert einen Ertragsiiberschuss von Fr. 35900, welcher

dem Eigenkapital zugewiesen wird. Das Eigenkapital wird per 31.12.2018 mutmasslich
Fr. 468’000 betragen. Im kommenden Jahr kdnnen die Einwohner wiederum von
einem Gutschein fur die Sonderentsorgungswoche profitieren.

Budget

Abfallbewirtschaftung 2018

Betrieblicher Aufwand 445200
Betrieblicher Ertrag 479'000
Ergebnis aus betrieblicher Tatigkeit 33800
Ergebnis aus Finanzierung 2100
Operatives Ergebnis 35900
Ausserordentliches Ergebnis 0
Gesamtergebnis 35900

Volkswirtschaft
Nettoertrag Budget 2018 12620
Der Zuschuss der Einwohnergemeinde an den Forstbetrieb betragt Fr. 118780 und fallt

rund Fr. 6’000 hoher aus. Die Holzverkaufspreise bewegen sich nach wie vor auf einem
sehr tiefen Niveau. Das Forstpersonal kann in den Sommermonaten vermehrt dem
Bauamt aushelfen und somit wird die Forstrechnung entsprechend entlastet. Fiir die
Bboschungsarbeiten entlang der Hecken und Waldstrassen soll ein Anbaugerat an den
Traktor beschafft werden. Hierfiir sind Kosten von Fr. 46'000 budgetiert. Die Kosten
werden auf das Bauamt und den Forstbetrieb verteilt. Das Einmieten von
entsprechenden Arbeitsgeraten mit Bedienungspersonal entfallt dadurch.



Finanzen und Steuern

Nettoertrag Budget 2018 13'341°580

Es wird mit den folgenden Steuerertragen gerechnet:

Steuern Budget 2018 Budget 2017
Total 13'070'000.00 12'680'000.00
Einkommenssteuern Rechnungsjahr 10'360'000.00 10'140'900.00
Einkommenssteuern frihere Jahre 458'000.00 320'900.00
Vermdgenssteuern Rechnungsjahr 940'000.00 919'100.00
Vermdgenssteuern frihere Jahre 42'000.00 29'100.00
Quellensteuern 480'000.00 480'000.00
Gewinn- und Kapitalsteuern jur. Personen 600'000.00 600'000.00
Nachsteuern und Bussen 20'000.00 20'000.00
Grundstickgewinnsteuern 150'000.00 150'000.00
Erbschafts- und Schenkungssteuern 20'000.00 20'000.00

Der Steuerertrag entwickelt sich dank der Bevdlkerungszunahme positiv und der
Gemeinderat ist zuversichtlich, dass die Steuerkraft in Zukunft leicht ansteigen wird.
Aufgrund der aktuellen Hochrechnungen ist davon auszugehen, dass die budgetierten
Steuerertrage 2017 der naturlichen Personen um rund Fr. 230'000 Ubertroffen werden.
Obwohl auch die Sondersteuern im Rechnungsjahr 2017 Ubertroffen werden, wurden
die Sondersteuereinnahmen im Budget 2018 nicht erhoht.

Aufgaben und Lastenverteilung Kanton - Gemeinden

Gemass dem verbindlichen Beschluss des Regierungsrats wird die Gemeinde
Gebenstorf um total Fr. 677'100 entlastet. Diese Entlastung betrifft vor allem die
Gebiete ,Wegfall Spitalfinanzierung” und ,Beitrage an den 6ffentlichen Verkehr".

Fir die Gemeinde Gebenstorf fallt vor allem der Wegfall der Kantonsbeitrage
.Sozialhilfebeziiger” und die Ubernahme ,Verlustscheine Krankenkasse” in Héhe von
zusammen Fr. 334’300 ins Gewicht. Daraus resultiert eine Entlastung des Budgets 20187
von total Fr. 342’800, was rund 3 % der Steuereinnahmen entspricht.

Gemass verbindlichen Weisungen des Kantons nimmt jede Gemeinde eine
Steuererhdhung oder eine Steuersenkung vor, wenn sie ihren Steuerfuss im Jahr 2018
nicht auf dem Wert festsetzt, der um drei Prozentpunkte unter dem Wert des Vorjahres
liegt. Wenn eine Gemeinde ihren Steuerfuss im Jahr 2018 gegenliber dem Vorjahr
nominal um weniger als drei Prozentpunkte senkt, auf dem gleichen Niveau beldsst
oder ihn nominal erh6ht, nimmt sie eine Steuerfusserh6hung vor. Dieser Sachverhalt
muss transparent kommuniziert und eine Steuererh6hung explizit beantragt werden. In
unserem Fall bleibt der Steuerfuss von 108 % unverandert, was faktisch einer Erhohung
von 3 % gleich kommt. Bereits im letzten Jahr hat der Gemeinderat offen kommuniziert,
dass ein Steuerfussabtausch nicht vollzogen wird.

Neuer Finanzausgleich



Der neue Finanzausgleich des Kantons, wirksam ab 1.1.2018, sieht folgendes vor:
- Steuerkraftausgleich: Unsere Steuerkraft liegt rund 11 % unter dem

Kantonsmittel. Dafur erhalten wir Fr. 424'660.

- Soziallastenausgleich: Fir 7 Personen, die Uber dem Normwert

liegen, erhalten wir Fr. 49'000.

- Bildungslastenausgleich: Da unsere Anzahl Schiler/innen unter
dem Kantonsmittel liegen, bezahlen wir Fr. 232'500.

Somit ergibt sich ein Finanzausgleich von Fr. 241160 netto, der im
Budget aufgenommen wurde.

Nettoaufwand der Erfolgsrechnung Budget 2018

O Verkehr
8%

O Soziale Sicherheit
18 %

O Gesundheit A \\\‘\\)’ “‘-
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INVESTITIONSRECHNUNG

Zusammenzug Budget 2018 Budget 2017 Rechnung 2016

Total Investitionsrechnung 3279000 | 3‘279000| 4155000 4155000 | 4‘854‘688.53 | 4‘854‘688.53
Allgemeine Verwaltung 110°'000

Offentliche Ordnung und 160000  700'327.00 | 458'576.50
Sicherheit

Bildung 1100000 350'000 470000 397'780.95

Kultur, Sport und Freizeit 80000 80000

Gesundheit

Soziale Sicherheit

Verkehr 818000 1200°000 1'622'075.50

Umweltschutz und Raumordnung 551000 620000 | 1‘345'000 550000 671192.33 | 1'5663'312.75
Volkswirtschaft

Finanzen und Steuern 620°000 | 2'659'000 | 1°180°000 2975000 1'663'312.75 | 2'832'799.28

Erlauterungen zum Budget 2018; Investitionsrechnung




Allgemeine Verwaltung

Die Anforderungen an die Hard- und Softwarekomponenten sind stetigen
Erneuerungen unterworfen. Die Betriebssysteme der Server sowie die Office-
Anwendungen stossen zunehmend an die Grenzen und missen erneuert werden, um
auch fur zuklinftige Herausforderungen (E-Goverment, Online-Dienste etc.) geristet
zu sein. Der Gemeinderat hat hierflir einen Betrag von Fr. 110000 fur die Erneuerung
der EDV aufgenommen.

Bildung
Fir den Bau des neuen Schulhauses Briihl 3 wird mit einer 1. Tranche von rund 1,1
Mio. Franken gerechnet.

Verkehr

Im Jahr 2018 werden noch die Schlussabrechnungen fiir die Sanierung der
Sandstrasse erwartet. Die Sanierungen Alter Kirchweg, Einmiindung Hinterhof sowie
Mattenweg konnen im Jahr 2018 abgeschlossen werden. Ausserdem erwartet der
Gemeinderat, dass die Sanierung der Staldenstrasse und Sandstrasse 12A — 20B
ausgefthrt werden kann.

Fur Larmschutzmassnahmen oberhalb der Kreuzung Gemeindehaus ist ein
dekretsgemasser Beitrag nach Abzug von Bundessubventionen von Fr. 231000
vorgesehen.

Umweltschutz und Raumordnung
Der Kredit resp. Zusatzkredit fiir die Revision der Nutzungsplanung Siedlung und
Kulturland soll im Jahr 2018 abgeschlossen werden.

Im Bereich der Abwasserbeseitigung werden die Projektierungsarbeiten fir die
Nachristung des Regenbeckens Geelig und den Neubau des Regenbeckens Brihl
weitergeflhrt. Die Ausfihrungskredite werden an einer der nachsten Gemeinde-
versammlung 2018 beantragt.



Investitionsprogramm 2018 - 2022
Der Investitionsplan Uber die Zeitperiode 2018 bis 2022 berlicksichtigt die nach-
folgenden Projekte:

1 Bewilligte und in Ausfiihrung befindende

Projekte 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022
Sanierung Sandstrasse 100
Sanierung Einmindung Hinterhof 145
Sanierung Alter Kirchweg 30
Sanierung Mattenweg 20
Larmsanierungen Kantonsstrassen (Dekretsbeitrag) 231
Regionale Fussballanlage Oberau 80
Revision Bau- und Nutzungsplanung 80
Sanierung Sandstrasse 12A-20B 114
Sanierung Staldenstrasse 178

2 Projekte in Planung (noch nicht bewilligt)

Schulhaus Brihl 3, Phase 1 1'100| 5'700| 5'700

Neugestaltung Pausenplatz 500

Erneuerung Kantonsstrassen (Land- & Vogelsangstr.) 1'000| 2'100| 2'100
Sanierung Blelweg Sud 290

Umlegung Limmatstrasse Sud 200

Verbreiterung Strassen Geelig 400 300
Uberdachung Werkhof 175

Verwaltung, Erneuerung Hard- und Software 110

Total Investitionen 2'188| 6'365| 7'200| 2'500| 2'400

3 Verschiedenes

Rickforderung Darlehen von EV Gebenstorf AG -5'040
Auflosung Legate (Alterswohnraum) 4'000
Total -5'040 4'000

4 Desinvestitionen

Verkauf Parzelle TH Landstrasse -3'500

Verkauf Parzelle Hinterhof -3'700

Weitere mdgliche Desinvestitionen -1'900
Total Desinvestitionen -7'200 -1'900
| Total Netto | -5'012] 6'365] 2'160] 2'500| 4'500]

Von den Gesamtinvestitionen im Jahr 2018 von 2,188 Mio. Franken macht alleine der Anteil
fur das neue Schulhaus Brihl 3 praktisch die Halfte aus. In den Folgejahren werden die
Investitionen weiterhin massgebend durch den Schulraum und die Sanierung der Kantons-
und Gemeindestrassen bestimmt.

Finanzplan 2018 - 2022



Der Finanzplan wird rollend alljahrlich Uberarbeitet und dient dem Gemeinderat als
Planungsinstrument. Das operative sowie das Gesamtergebnis zeigen Uber die gesamte
Planperiode durchwegs positive Werte bei einem gleichbleibenden Steuerfuss von 108 %.
Nebst dem Zuwachs der Bevolkerung wurde mit einem eher defensiven jahrlichen
Steuerwachstum von 0.5 % gerechnet.

Jahre 2018 2019 2020 2021 2022
Bevolkerungszahl 5400 5470 5540 5610 5680
Steuerfuss 108% 108% 108% 108% 108%
Betrieblicher Aufwand 16'651 16'996 17'173 17'814 17'968
Betrieblicher Ertrag 16'547 16733 17'025 17253 17'474
Ergebnis aus betrieblicher Tatigkeit -104 -263 -148 -561 -494
Finanzaufwand 215 182 196 199 197
Finanzertrag 2'387 807 807 807 807
Ergebnis aus Finanzierung 2172 625 611 608 610
Operatives Ergebnis 2068 362 463 47 116
Entnahme aus Aufwertungsreserve -1'076  -1'033 -990 -947 -904
Gesamtergebnis 3'144 1'395 1'453 994 1'020
Finanzierungsergebnis 1‘005 -4'688 - 332 - 621 - 397
Mittelbedarf (Aufnahme Darlehen/Kredite) - 6664 7188 332 3121 2497
Bestand Darlehen/Kredite - 810 3865 4197 4818 7315
Nettoschuld (+ = Schuld / - = Vermégen) - 4'046 629 961 1582 1979
je Einwohner - 749 115 173 282 348

Entwicklung Bankschulden und Nettoschuld 2018 - 2022

Das Nettovermdgen der Gemeinde Gebenstorf wird sich bis am Ende der Planperiode in
eine Nettoschuld von ca. 1.97 Mio. oder Fr. 348.00 pro Einwohner entwickeln. Die
Bankschulden werden am Ende der Planperiode vertretbar bei ca. 7.3 Mio. Franken
liegen, immer unter der Voraussetzung, dass die Desinvestitionen vollzogen werden.

Ohne die Desinvestitionen wiirde der Kapitalbedarf bis ins Jahr 2022 um das
Dreifache auf 21,7 Mio. Franken ansteigen. Die Nettoschuld wiirde Ende 2022 auf
rund 9 Mio. anwachsen. Abschreibungen auf dem Schulhaus Briihl 3 sowie der
Zinsausfall des EVG-Darlehens belasten ab 2021 das operative Ergebnis.



Grafik Giber die Entwicklung der Bank- und Nettoschuld
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Zusammenfassung und Empfehlung
Bei einem Aufwand und Ertrag von Uber 23 Mio. Franken schliesst das vorliegende

Budget 2018 dank einmaligen Sondereffekten mit einem Ertragstiberschuss von ber
3,1 Mio. Franken ab. Das operative Ergebnis betragt Giber 2 Mio. Franken. Trotz dieser
ausserordentlichen Ergebnisse wird sich die finanzielle Lage der Gemeinde
zunehmend verscharfen. Die steigenden Kosten im Gesundheits- und Sozialwesen
und die grossen Investitionen in den Schulraum und den Strassenbau werden den
Finanzhaushalt weiterhin belasten.

Gemeinderat und Finanzkommission empfehlen, das Budget 2018 mit einem
gleichbleibenden Steuerfuss von 108 % - unter Verzicht auf den Vollzug des
Steuerfussabtausches — zu genehmigen.

Die Erlauterungen von Gemeindeammann Rolf Senn kénnen sinngemass wie folgt

zusammengefasst werden: Das budgetierte Gesamtergebnis belaufe sich auf 3,144

Mio. Franken. Dieses reduziere sich nun um Fr. 330°000 als Folge des nicht bewilligten

Landverkaufs Hinterhof. Ebenso treffe dies auf das operative Ergebnis zu, welches sich

um Fr. 330°000 reduziere. Das vorliegende Budget werde gepragt durch:

- Kosten fur Schulwegsicherung Fr. 50'000. Es wiirden verschiedene Massnahmen
wie Markierungen und Signalisationen zur Optimierung des Schulweges umge-
setzt.

- Das Kindergartentaxi werde auch fir 2018 weitergefiihrt (Fr. 28'000).

- Gesundheitswesen; Die Kosten fir die Pflegefinanzierung schlagen mit Fr. 450000
zu Buche. Der Defizitbeitrag an die Spitex belaufe sich auf knapp Fr. 500°000.

- Sozialhilfe; Die Sozialhilfekosten seien mit Fr. 713’000 netto — nach Vergitung der
Kantons- und Bundesbeitrage sowie Riickerstattungen - veranschlagt worden.

- Planung; Es seien Planungskosten fiir die Sanierung der Kantonsstrassen von Fr.
75'000 (Dekretsbeitrag) sowie weitere Fr. 75'000 fir die Gemeindestrassen,



insbesondere flr die Mitfinanzierung des Gestaltungsplans Geelig Mitte eingesetzt
worden.

- Technische Werke und Forst; Flir Bdschungsarbeiten im Siedlungsgebiet und im
Wald sei ein Anbaugerat budgetiert worden (Fr. 46'000).

Die Investitionsrechnung weise Investitionen von insgesamt Fr. 2°188'000 aus. Die

Halfte davon werde fir die Projektierung des neuen Schulhauses Brihl 3 verwendet.

Rund Fr. 587°000 seien Restzahlungen flr laufende Strassenprojekte. An die Larm-

schutzmassnahmen des Kantons fir eine Glaswand oberhalb des Gemeindehauses

musse ein dekretsgemasser Beitrag von Fr. 231°000 entrichtet werden. Fur die

Erneuerung der Hard- und Software in der Gemeindeverwaltung wirden Fr. 110°000

bendtigt.

Die Steuerertrage seien massvoll und vorsichtig um 2 % erhéht worden. Voraus-

sichtlich wirden die Steuereinnahmen der natirlichen Personen fiur das Jahr 2017

Ubertroffen. Es sei zu hoffen, dass sich die Steuereingange fir das Jahr 2018 ebenfalls

positiv entwickeln. Die Sondersteuern seien wie gewohnt nur schwer abschatzbar.

Dann weist er auf die wichtigsten Einsparungen, welche vorgenommen worden seien,

hin:

- Externe Reinigung der Liegenschaften sei nach umfangreicher Analyse reduziert
worden. Es sei eine Losung mit eigenem Personal realisiert worden. Kosten-
einsparung ca. Fr. 160'000.

- Neue Evaluation der Multifunktionalgerate der Gemeindeverwaltung. Einsparung
ca. Fr. 40'000.

- Weitere kleinere Kosteneinsparungen wiirden erfolgen durch restriktive Uber-
prifung der Verbandsbeitrage und ,Bettelbriefe”.

Die Leistungsanalyse habe sich bewahrt und werde fortgesetzt. Weitere

Einsparungsmdoglichkeiten wirden laufend durch neue oder angepasste Organi-

sationen geprift. Demnachst werde dem Gemeinderat das Ergebnis der Forst-

Betriebsanalyse vorgestellt.

Die Eigenwirtschaftsbetriebe wirden mit Ausnahme der Wasserversorgung ein

positives Gesamtergebnis ausweisen.

Zum neuen Finanz- und Lastenausgleich; Netto werde das Budget 2018 um Fr.

342’000 entlastet. Diese habe mit der Lastenverschiebung zwischen Kanton und

Gemeinden zu tun. Einerseits Ubernehme der Kanton die Kosten fir die

Spitalfinanzierung und des offentlichen Verkehrs, wodurch das Mitspracherecht

nochmals erheblich reduziert werde. Anderseits misse die Gemeinde die Kosten der

Sozialhilfe sowie die Verlustscheine Uber die ausstehenden Krankenkassenpramien

Ubernehmen. Fur die unterdurchschnittliche Steuerkraft von 11 % gegeniiber dem

Kantonsmittel werde die Gemeinde mit einem Finanzausgleichsbetrag von ca. Fr.

400'000 entschadigt. Darin enthalten sei ein Soziallastenausgleich fiir Falle Uber Fr.

60'000 pro Jahr. Aktuell betrage die Vergltung des Kantons Fr. 49°000. In den

Bildungsausgleich misse Gebenstorf Fr. 232'500 bezahlen, weil die Schilerzahlen



unter dem Kantonsmittel liegen. Trotz Steigerung der Schilerzahlen sei es moglich,
unter dem Mittel zu liegen.

Der 5-jahrige Finanzplan zeige die finanzielle Entwicklung der Gemeinde. Wichtig sei
das operative Ergebnis als Kennzahl des Kantons, welches Uber die gesamte
Planperiode im positiven Bereich liege. Der Finanzplanung lagen Annahmen eines
Bevolkerungswachstums von 70 Personen oder 1,5 % pro Jahr zu Grunde. Die
Steuereinnahmen seien konservativ mit 0,5 % Zunahme berechnet worden. Wahrend
der ganzen Planperiode werde ein Steuerfuss von 108 % zu Grunde gelegt, was
bedeute, dass auf den Steuerfussabtausch verzichtet werde.

Das Investitionsprogramm sei auf ein absolutes Minimum reduziert worden und
beinhalte hauptsachlich den Schulhausneubau, die Sanierung der Kantonsstrasse 1.
Etappe, sowie den Alterswohnraum und die Anderung des Erschliessungsplans Geelig.
Nicht enthalten seien weitere Etappen der Kantonsstrassen sowie eine allféllig
notwendige Erweiterung des Schulraumes ab 2023/24.

Diskussion:
Das Wort wird nicht verlangt.

Stellungnahme der Finanzkommission

Markus Hausermann, Prasident der Finanzkommission, verliest den Bericht der
Finanzkommission zum Budget 2018, welcher wie folgt lautet: Die Finanzkommission
schldgt das Budget 2018 der Gemeindeversammlung zur Annahme vor. Diese
Empfehlung erfolgt mit folgenden Hinweisen:

1. Der Selbstfinanzierungsgrad ist auch mit dem angehobenen Steuerfuss von 108
% liber die néichsten Jahre sehr tief.

2. Ohne Desinvestitionen wiirden die anstehenden Investitionen wie die neuen
Schulrdume das Kreditvolumen der Gemeinde auf lber 20 Millionen Franken
anwachsen lassen. Dieser Betrag wdre nicht mehr tragbar, was am Netto-
verschuldungsquotient und dem Selbstfinanzierungsgrad ersichtlich ist.

3. Das operative Ergebnis der Gemeinde sinkt trotz erhéhtem Steuerfuss von 108 %
in den ndchsten 5 Jahren auf fast Null. Es missen Massnahmen aufgezeigt
werden, wie das operative Ergebnis wieder klar positiv abschliessen kann.

Beschluss:

In offener Abstimmung genehmigt die Gemeindeversammlung mit sehr
grossem Mehr das Budget 2018 mit einem Steuerfuss von 108 % unter
ausdricklichem Verzicht auf den Vollzug des Steuerfussabtausches um
3 % und mit der Konsequenz, dass das Gesamtergebnis durch den
abgelehnten Landverkauf Hinterhof/Zentrum um Fr. 330000 tiefer
ausfallt. Das Gegenmehr vereinigt eine Stimme auf sich.

*k*k



6. Verschiedenes, Termine und Umfrage

Willy Deck nimmt Bezug auf die eingereichte Petition mit Gber 800 Unterschriften zur
Erhaltung der Poststelle. Leider misse er feststellen, dass das Interesse des Gemeinde-
rates daran sehr klein sei, wahrend andere Gemeinden im Kanton Aargau sich
erfolgreich fur die Poststelle eingesetzt hatten.

Gemeindeammann Rolf Senn weist die Vorwirfe zurlick. Der Prozess sei noch nicht
abgeschlossen. Der Gemeinderat habe sich in erster Linie flir Alternativen des
Postangebotes eingesetzt. Ob die Poststelle geschlossen werde, sei noch nicht
entschieden. Tatsache sei jedoch, dass die Post die Moglichkeit habe, die Schliessung
der Poststelle zu verfigen. Die Gemeinde héatte in einem solchen Fall das
Beschwerderecht an die Postcom. Die Dialogbestédtigung — quasi das Einverstandnis fir
die Postschliessung — habe der Gemeinderat nicht unterzeichnet.

Dominik Becker lobt die gute Ausfiihrung der Sandstrasse.

Das Wort wird nicht mehr weiter verlangt.

Verabschiedung Behordenmitglieder

Frau Vizeammann Renate Meier (seit 12 Jahren Mitglied des Gemeinderates, davon 5
Jahre Vizeammann) sowie Gemeindeammann Rolf Senn (16 Jahre Mitglied des
Gemeinderates, davon 8 Jahre als Gemeindeammann) verabschieden sich gegenseitig
und wirdigen die grossen und uneigennutzigen Leistungen zum Wohle der
Gemeinschaft. Den scheidenden Mitgliedern wird ein Blumenstrauss Uberreicht. Die
Anwesenden verdanken das langjahrige Engagement der beiden mit einem grossen
Applaus.

Mit dem Hinweis auf die Verkaufsdaten der Weihnachtsbdaume schliesst Gemeinde-
ammann Rolf Senn die Versammlung um 22.50 Uhr unter Verdankung der Teilnahme
und den besten Wiinschen zu den kommenden Festtagen und zum Jahreswechsel. Die
Teilnehmenden werden anschliessend zu einem Apéro und Imbiss eingeladen.

Gebenstorf, im Januar 2018
Fur das Protokoll
NAMENS DER EINWOHNERGEMEINDEVERSAMMLUNG

Der Gemeindeammann
sig. Rolf Senn

Der Gemeindeschreiber
sig. Stefan Gloor



