ORTSBURGERGEMEINDE SPREITENBACH

EINLADUNG
zur

ORTSBURGERGEMEINDEVERSAMMLUNG

DIENSTAG, 22. November 2016, 19.30 UHR

KATH. PFARREIHEIM




ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Vermietung Generalabonnemente fur Ortsbirger

» Verantwortlich fir Vermietung:
Frau Silvia Wiederkehr, BLUEMESTIL, Dorfstrasse 67, 8957 Spreitenbach
Tel. 056 401 50 50

» Stellvertretung:
Restaurant Sternen, Dorfstrasse 72, 8957 Spreitenbach
Tel. 056 401 10 44

Vermietung Waldhttte

» Gemeindekanzlei, Poststrasse 13, 8957 Spreitenbach
Tel. 056 418 85 50 und auf www.spreitenbach.ch
mit einsehbarem Belegungskalender und der Mdglichkeit der
Online-Reservation.

Aktuelle Informationen

Aktuelles erscheint taglich im Internet auf www.spreitenbach.ch und
woOchentlich in der Limmatwelle.
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Geschatzte Ortsburgerinnen und Ortsbirger

Wir freuen uns, Sie zur Gemeindeversammlung der Ortsblrgergemeinde einzu-
laden.

TRAKTANDEN Seite
1. Protokoll der Versammlung vom 14. Juni 2016 4
2. Erweiterung Baurecht, SEREBA Immobilien AG 5-7
3. Verpflichtungskredit tber CHF 250°000.00 fur die Sanierung

der Tiefgarage Kirchstrasse 12/14 8-9
4. Voranschlage 2017 10 (+Anhang)
5. Verschiedenes 11

Aktenauflage

Die Akten konnen ab sofort wahrend der ordentlichen Burostunden in der
Gemeindekanzlei, 1. Stock Gemeindehaus, Poststrasse 13, eingesehen werden.

Hinweise

Die Einladungsbroschire zur heutigen Versammlung mit dem Stimmrechts-
ausweis ist unbedingt zur Versammlung mitzubringen.

Spreitenbach, 10. Oktober 2016 Der Gemeinderat
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1. Protokoll vom 14. Juni 2016

Das Protokoll ist ordnungsgemass abgefasst worden und kann im Internet auf
www.spreitenbach.ch heruntergeladen und eingesehen werden. Die darin proto-
kollierten Beschliisse sind nachstehend abgedruckt.

Feststellung der Verhandlungsfahigkeit

Die Einladungen zur Versammlung sind rechtzeitig versandt worden.

Anzahl Stimmberechtigte 193
Beschlussquorum 1/5 (8§ 30 GG) 39
Anwesend 52

1. Protokoll der Versammlung vom 24. November 2015

Abstimmunag:
Dafiir: 52 Stimmen
Dagegen: 0 Stimmen

2. Rechenschaftsbericht 2015

a) Vom Rechenschaftsbericht 2015 der Ortsbiirgergemeinde wird stillschweigend
Kenntnis genommen.

b) Vom Rechenschaftsbericht 2015 des Forstreviers Heitersberg wird stillschweigend
Kenntnis genommen.

3. Jahresrechnungen 2015

a) Ortsbirgergemeinde
Abstimmung:
Dafur: 52 Stimmen
Dagegen: 0

b) Forstrevier Heitersberg
Abstimmung:

Daflr: 52 Stimmen
Dagegen: 0

Antrag:

Das Protokoll der Versammlung vom 14. Juni 2016 sei zu genehmigen.
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2. Erweiterung Baurecht, SEREBA Immobilien AG

Im Jahre 2007 hat der Kanton Aargau das urspringlich fir den Weiterbau der
Furttalstrasse in seinem Eigentum befindliche Grundstlick, Parzelle 3080, der
Einwohnergemeinde Spreitenbach Ubertragen, weil der Ausbau der Furttalstras-
se Richtung Wurenlos definitiv nicht mehr realisiert werden konnte.

Die Ortsbirgergemeindeversammlung hat in der Folge im Jahre 2009 einem
wertgleichen Landabtausch zwischen Einwohner- und Ortsbirgergemeinde zu-
gestimmt, welche die genannte Strassenparzelle betraf.

Die ehemalige Strassenparzelle liegt seither im Eigentum der Ortsbirgerge-
meinde und wurde im Jahre 2009 mit Zustimmung der Ortsbirgergemeindever-
sammlung neu parzelliert. Die jeweiligen Teilflachen sind im gleichen Jahr (mit
einer Ausnahme) mit den daran anstossenden Grundstiicken verschiedener
Baurechtsnehmer vereinigt worden, was der Ortsbirgergemeinde als Eigenti-
merin der verschiedenen Stammparzellen dieser Baurechte erhebliche Mehrein-
nahmen brachte.

Heute ist aus der urspringlich als Verlangerung der Furttalstrasse vorgesehe-
nen Landflache nur noch Parzelle 2703 im Halte von rund 600 m? nicht mit ei-
nem Baurecht vereint.

Parzelle 2703 grenzt an die Baurechtsparzelle 3576.1, welche im Eigentum der
SEREBA IMMOBILIEN AG, Dubendorf, steht. Eigentiimerin der Stammparzelle
ist auch hier die Ortsbirgergemeinde.

Der Baurechtsvertrag mit der SEREBA IMMOBILIEN AG fir Parzelle 3576.1
l&uft bis zum 31. Dezember 2045. Diese Firma hat dem Gemeinderat angezeigt,
a) dass sie den bestehenden Baurechtsvertrag bis zum 30. Juni 2056 ver-
lAngern mdchte,
b) dass sie an der zusatzlichen Ubernahme der angrenzenden Parzelle 2703
im Baurecht interessiert sei.

Seite 5




Im Rahmen der Verhandlungen hat sich ergeben, dass Parzelle 2703 in das
Baurecht von Parzelle 3576.1 integriert und der Vertrag bis zum 30. Juni 2056
verlangert werden kann. Mit der Verlangerung der Baurechtsdauer und der In-
tegration von Parzelle 2703 resultierten fur die Ortsbirgergemeinde jahrliche
Mehreinnahmen an Baurechtszinsen von mindestens CHF 10°485.-- pro Jahr.

Die relevanten Konditionen im Rahmen der Vertragsanpassung lauten zusam-

mengefasst wie folgt:

a) Der Baurechtszins betreffend die alte Flache von Parzelle 3576.1 wird vor-
zeitig, das heisst mit der Anpassung der Vertragsdauer, bezlglich der Be-
rechnungsformel von CHF 300.00/m? auf neu CHF 400.00/m? erhéht.

b) Die angrenzende Parzelle Nr. 2703 wird mit der Baurechtsparzelle 3576.1
vereint.

c) Fir die Mehrflache von Parzelle 2703 (rund 600 m?) gilt folgende Baurechts-
zinsberechnung:
> fur die Laufzeit der ersten Baurechtsdekade (10 Jahre) pauschal

CHF 2°400/Jahr;

> fur die zweite Baurechtsdekade (2027 - 2036) pauschal CHF 4'‘800/Jahr;

» danach fur den Rest der Baurechtsdauer der ordentliche Baurechtszins,
entsprechend der bekannten Berechnung (pro Dekade Neuermittlung
Landwert x 3,5 %);

» sollte das Baurecht von der SEREBA IMMOBILIEN AG vorzeitig verkauft
werden, wirde die vorstehende Spezialregelung fiir die Zusatzflache der
ehemaligen Parzelle 2703 hinfallig und es fande die ordentliche Bau-
rechtszinsberechnung fir die Gesamtflache Anwendung (pro Dekade
Neuermittlung Landwert x 3,5 %).

Die Erweiterung eines Baurechts um eine zuséatzliche Flache bedarf
» der Stellungnahme der Ortsbirgerkommission
» der gemeinderatlichen Gutheissung des Vertragstextes
» der Genehmigung durch die Ortsbirgergemeindeversammiung.

Mit Protokoll der Sitzung vom 22. September 2016 hat die Ortbirgerkommission
der Erweiterung des Baurechts um eine zusatzliche Flache und der Verlange-
rung eines Baurechtsvertrages zugestimmt.

Mit Entscheid vom 23. Mai 2016 hat der Gemeinderat diese von der SEREBA
IMMOBILIEN anerkannten Konditionen fur gut befunden und Notar Zimmer-
mann, Baden, mit der Ausarbeitung des Vertrages beauftragt. Mit Schreiben
vom 6. Juli 2016 unterbreitet Notar Zimmermann den Vertragstext. Der Ver-
tragstext wurde gepruft und fur gut befunden. Der Vertrag kann auf der Gemein-
dekanzlei im Rahmen der Aktenauflage eingesehen werden.
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Die Verlangerung des Baurechtsvertrages liegt in der Kompetenz des Gemein-
derates. Gemass Grundsatzentscheid des Gemeinderates werden die Bau-
rechtsvertrage in diesem Gebiet maximal bis 2056 verlangert. Somit wird ein
gemeinsamer Ablauftermin erzeugt.

Antrag:

Der Erweiterung der Baurechtsparzelle 3576.1 mit der SEREBA IMMOBILIEN
AG um die zusatzliche Flache Parzelle 2703 mit den obengenannten Konditio-
nen sei zuzustimmen.
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3. Verpflichtungskredit tber CHF 250°000.00 fiir die Sanierung
der Tiefgarage Kirchstrasse 12/14

Ausgangslage

Auf der Fahrbahn der Tiefgarage an der Kirchstrasse 12/14 im 1. UG (gleichzei-
tig Decke 2. UG) sind Korrosionsschaden (Abplatzungen, z.T. sichtbare Armie-
rungseisen) vorhanden.

Es wurde eine statische Analyse sowie eine materialtechnologische Untersu-
chung vorgenommen und ein Sanierungskonzept mit Kostenschétzung erarbei-
tet.

Die Oberflachen sind zum Teil stark mit Chlorid belastet und weisen Korrosions-
schaden auf. Der Ursprung wird auf eine fehlerhafte Erstellung beim Bau des
Gebaudes zurlckgefuhrt. Es wurde keine flachendeckende Schutzbeschichtung
des Garagenbodens erstellt. Baugarantien sind abgelaufen.

Der Belag muss im Mittel zwischen 75 bis 100 mm (Flache ca. 120 m?) abgetra-
gen und mit einem speziellen Hartbeton reprofiliert werden. Die Decke ist des-
halb im 2. UG vollumfanglich zu spriessen.

Die restliche Oberflache von ca. 425 m? wird nur auf einer Tiefe von ungefahr
10 mm abgetragen. Auch diese Flache wird reprofiliert und bewirkt zusammen
mit einer neuen vollflachigen Parkdeckbeschichtung eine praktisch vollstandige
Verhinderung von erneutem Chlorideintrag in die Betonoberflache. Dies flihrt zu
einer erheblich verlangerten Lebensdauer gegentber einer reinen Flickarbeit.

Es wird eine baldige, ganzflachige Sanierung empfohlen, dies unter Berticksich-
tigung der verschiedenen Schadensbilder. Der kommende Winter wird mit dem
eindringenden Salzwasser die Situation eher verschlechtern. Geméss Abklarun-
gen ist die Tragsicherheit noch gewéahrleistet, langer sollte aber nicht zugewartet
werden, weil das Schadenspotenzial exponentiell ansteigt. Aufgrund der H6he
der Kosten muss vorgéangig ein Verpflichtungskredit durch die Ortsbirgerge-
meindeversammlung genehmigt werden.

Die Arbeiten sind nach der rechtskraftigen Genehmigung des Verpflichtungskre-
dits auszufuihren. Die Sanierung dauert ungefahr 6 Wochen.
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Kosten

Fur die Vorbereitungsaufgaben sind bisher Kosten von rund CHF 25°000.00 uber
die laufende Rechnung 2016 gedeckt worden.

Die weiter zu erwartenden Kosten wurden von der Verwaltung German & Gfeller
Immobilien AG zusammengestellt und basieren auf einer Kostenschatzung mit
einer Kostengenauigkeit von +/- 15 %:

Instandstellungsarbeiten CHF 220°000.00
Sanitar CHF 1‘000.00
Elektriker CHF 1‘000.00
Reinigung CHF 1°500.00
Malerarbeiten 2. UG CHF 10°000.00
Aufwendungen Verwaltung (ca. 15 h) CHF 2187.00
Mietzinsausfall fir 6 Wochen CHF 4147.50
Parkkarten fiur Ersatzparkplatze Mieter CHF 3680.00
Unvorhergesehenes und Rundung CHF 6'485.50
Total inkl. Mw St. CHE 250°000.00
Antrag:

Dem Kreditbegehren tber CHF 250°000.00 fir die Sanierung der Tiefgarage an
der Kirchstrasse 12/14 sei zuzustimmen.
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4. Voranschlage 2017 (siehe Anhang)

Es wird auf die Voranschlage der Ortsbirgergemeinde und des Forstreviers
Heitersberg mit den erlauternden Bemerkungen auf den nachfolgenden Seiten
dieses Traktandenberichtes verwiesen.

Der Gemeinderat hat die beiden Voranschlage 2016 an der Sitzung vom
6. September 2016 zuhanden der Ortsbirgergemeindeversammlung verab-
schiedet.

Die Finanzkommission wird das Prifungsergebnis an der Versammiung
mundlich bekannt geben.

Antrag:

a) Der Voranschlag 2017 der Ortsbiirgergemeinde sei zu genehmigen.

b) Der Voranschlag 2017 des Forstreviers Heitersberg sei zu genehmigen.
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5. Verschiedenes und Nachtessen im Restaurant ,,Sternen*
a) Verschiedenes
Der Gemeinderat informiert Gber Allgemeines. Weiter haben die Anwesen-
den die Mdglichkeit, Fragen und allgemeine Abklarungsantrage zu stellen.
b) Nachtessen

Im Anschluss an die Ortsbirgergemeindeversammlung sind die teilneh-
menden Personen zu einem kleinen Nachtessen im Restaurant Sternen
eingeladen.
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Notizen
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