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ORTSBURGERGEMEINDEVERSAMMLUNG

Dienstag, 16. Juni 2009, 20.00 Uhr, Kath. Pfarreiheim

Vorsitz: Josef Bitler, Gemeindeammann
Protokoll: Jurg Muller, Gemeindeschreiber
Stimmenzahler: Daniel Wiederkehr + Erich Weber
Gaste: Peter Brunner, Finanzverwalter
Presse: Frau Meier, Limmatwelle
VERHANDLUNG

Gemeindeammann Josef Bitler
eroffnet die Versammlung um 20.00 Uhr und dankt allen fir das Erscheinen.

Totenehrung

Seit der letzten Versammlung sind folgende Ortsbirger mit Wohnsitz in Spreitenbach ver-
storben, weshalb sich die Anwesenden flr eine Gedenkminute erheben:

- Josef Bumbacher

- Albert Lienberger

- Sophie Steiger-Fuglister

- Cacilia Widmer-Schuppisser

Stimmenzahler

Als ordentlich gewdahlte Stimmenzéhler amten Daniel Wiederkehr und Erich Weber.

Feststellung der Verhandlungsfahigkeit

Die Einladungen zur heutigen Versammlung sind rechtzeitig versandt worden. Die Akten-
auflage hat ordnungsgemass auf der Kanzlei stattgefunden.

Anzahl Stimmberechtigte 218
Beschlussquorum 1/5 (8§ 30 GG) 44
Anwesend 48

Damit unterstehen alle Beschlusse, welche weniger als 44 Stimmen erhalten, dem fakul-
tativen Referendum.
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Traktandenliste

Protokoll der Versammlung vom 25. November 2008

Rechenschaftsbericht 2008

Rechnung Ortsbirgerverwaltung und Forstrevier Heitersberg

Wertgleicher Landabtausch zwischen Ortsburger- und Einwohnergemeinde
Erweiterung Baurecht V. Casella

Erweiterung Baurecht PAG TECH AG

Verlangerung Baurecht J. Stocker AG

Verschiedenes

NGO~ WNE

1. Protokoll der Versammlung vom 25. November 2008

Das Protokoll der letzten Ortsbiurger-Gemeindeversammlung ist auszugsweise in der Ein-
ladung zur heutigen Versammlung abgedruckt worden.

Antrag:
Das Protokoll der Versammlung vom 25. November 2008 sei zu genehmigen.

Es wird keine Diskussion verlangt.

Abstimmung:
Dafur: 48 Stimmen
Dagegen: 0

2. Rechenschaftsbericht 2008

Gemass 8 7 lit. b des Gesetzes Uber die Ortsbirgergemeinden vom 19.12.1978 ist der
Ortsbirgergemeinde-Versammlung Bericht Gber die Tatigkeit der Ortsbirgergemeinde im
abgelaufenen Jahr zu erstatten. Der Gemeinderat wird diesen Bericht wie in den friheren
Jahren mundlich ablegen.

Gemeindeammann Bitler

1. Ortsbiirgergemeinde

Am 1. April 2008 wurde das Restaurant Sternen unter der Leitung von Frau Mudry und
Herrn Kindig eroffnet. Dies war fir die Ortsbirgergemeinde als Liegenschaftsbesitzerin
sicher ein Meilenstein in der Geschichte. Gross waren und sind die Erwartungen an das
Betreiber-Team. Viele Spreitenbacher kdnnen sich nicht vom ,alten Sternen® I6sen und
hoffen immer noch, sich einmal wieder am gliihend heissen Ofen auf der Holzbank zu fin-
den. Dies ist aber Geschichte und am Sternenplatz mitten in Spreitenbach steht ein mo-
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dernes Speiserestaurant. Alle Nostalgiker missen sich schweren Herzens von den alten
Vorstellungen trennen, dirfen aber ihre Erinnerungen an den alten Sternen tief im Herzen
wahren. Jetzt haben wir aber ein sehr gutes Speiserestaurant mit zugehdriger Bar /
Lounge und ein Serviceteam, das mit viel Herz und Engagement die Kunden bedient. Es
hat nicht immer alles reibungslos funktioniert, aber das Team hat Zukunft und ich bin
Uberzeugt, dass Spreitenbach dies braucht. Den Betreibern ist mehr als eine Chance zu
geben; es ist noch kein Meister vom Himmel gefallen.

Fur die Vermietung der Wohnungen ist die Firma Bumbacher Immobilien zustandig. Bis
heute sind die Wohnungen sehr gut besetzt. Stand heute: 100%. Es wird aber am 1. Juli
2009 eine 4 ¥2 Zimmer-Dachmaisonette-Wohnung frei. Interessenten melden sich bitte bei
Herrn Peter Bumbacher.

In den Liegenschaften Kirchstrasse 8/12/14 ist der Vermietungsbestand ebenfalls sehr
gut. Es gibt Mieterwechsel, aber die Wiederbesetzung war bis anhin nie ein Problem.

Im Ortsmuseum wurde mit viel Erfolg die Ausstellung ,Flugplatz Spreitenbach durchge-
fuhrt.

Im Birgerhof auf dem Heitersberg musste der Heubellftungsmotor ersetzt werden. Zu-
dem musste zur Einhaltung der Tierhaltungsvorschriften der Laufhof verbreitert werden.

Die alljahrliche Spende von CHF 20'000.--, welche via die Patenschaft der Berggemein-
den ausgerichtet wird, wurde im vergangenen Jahr in Absprache mit der Finanzkommissi-
on der Ortsbiirgergemeinde der Wasserversorgung der Gemeinde Jaun FR lberwiesen.

Anlasslich der letzten Ortsburgerversammlung wurde Alt-Gemeindeammann Rudolf Kalt
und seine Ehefrau Anna in das Ortsbirgerrecht aufgenommen.

2. Forstwesen

Seit dem Jahre 2008 ist der Wald im Forstrevier organisiert. Unser Forster bewirtschaftet
mit seinem Team das ganze Forstgebiet der angeschlossenen Gemeinden Bellikon, Re-
metschwil, Oberrohrdorf, Killwangen und Spreitenbach. Dies ist klar in einer getrennt ge-
fuhrten Rechnung im Traktandum 3 zu sehen. Die erhofften Synergien in der administrati-
ven Arbeit und bessere Koordination der Arbeitsleistungen haben sich bewahrheitet. Hier
nun ein kurzer Abriss des Forstjahres:

» Die gut gesinnte Witterung brachte im Sommer gentigend Niederschlage und redu-
Zierte damit die Kéaferholzmenge nach neun Jahren auf ein normales Niveau wie vor
dem Sturm ,Lothar”. Der lang anhaltende Winter, mit einer Uber einen grossen Zeit-
raum geschlossenen Schneedecke, erméglichte eine Holzernte mit sehr geringen
Schaden und Verschmutzungen. Damit waren auch kaum Reklamationen Uber Flur-
schaden zu verzeichnen.

» Der sehr frihe Beginn mit der Holzernte lohnte sich, da auf dem Markt gefragte Sorti-
mente zu guten Preisen abgesetzt werden konnten.

» Der Oktoberschnee und die Winterstiirme blieben ohne nennenswerte Folgen. Leider
verursachte der Nassschnee Ende Marz aber massive Schaden — dies vor allem in
Jungwaldbestanden. Wéhrend 6 Wochen mussten die Streuschaden aufgeraumt wer-
den, um eine allféllige Kaferpopulation zu vermeiden. Der Erlés der rund 700 m3 Holz
deckte nicht annahernd die Ristkosten. Auf dem Holzmarkt gab es ab Marz einen
massiven Preiszerfall von gut 30% und einen Markteinbruch bei den meisten Laubhdl-
zern.
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» Sehr erfreulich ist, dass das Forstteam weitgehend unfallfrei arbeitete; abgesehen von
einer leichten Quetschung waren keine schweren Unfélle zu verzeichnen. Dies steht
im Gegensatz zu den schweizweit enorm gestiegenen Unfall- und Todesfallzahlen.

Abschliessend danke ich allen, die sich fir die Ortsbirgergemeinde engagiert haben recht
herzlich. Ein besonderer Dank geht an die Mitglieder der Kommissionen, den Fdrster mit
seiner Mannschaft, die Hauswartin der Waldhitte sowie an Alt-Gemeindeammann Rudolf
Kalt und das Verwaltungspersonal.

Das Wort wird nicht weiter verlangt.

Vom Rechenschaftsbericht 2008 wird stillschweigend Kenntnis genommen.

3. Jahresrechnung 2008

Es wird auf die Rechnung mit den entsprechenden Bemerkungen zu den einzelnen Bud-
getabweichungen verwiesen. Der Gemeinderat hat vom Ergebnis der Rechnung 2008 an
der Sitzung vom 30. Méarz 2009 Kenntnis genommen. Die Finanzkommission wird ihren
Prufungsbericht an der Versammlung miindlich abgeben.

Antrag:

Die Rechnungen 2008 seien zu genehmigen.

Gemeindeammann Biitler
Die Rechnung ist - wie im Blchlein auch dargestellt - aufzuteilen in die Gebiete ,Ortsbir-
gergemeinde” und ,Forstrevier*.

a) Rechnung der Ortsbirgergemeinde

Die Rechnung der Ortsbiirgergemeinde - schliesst mit einem Uberschuss von CHF

534°449.80 erfreulich ab. Das ist zwar CHF 14'000.-- schlechter als budgetiert — aber

rund CHF 100'000.-- besser als im Vorjahr. Zu den einzelnen Abweichungen Folgen-

des:

» Mehrkosten Essen Ortshiirger Sternen
In den vergangen Jahren sind die Ortsbirger im Anschluss an die Versammlungen
sehr gut vom Restaurant Heitersberg verkostigt worden. Aufgrund der gednderten
Rahmenbedingungen hat man in Ricksprache mit der Ortsbirgerkommission
festgelegt, dass neu im eigenen Ortsbirgerrestaurant Sternen die Nachtessen
stattfinden. Mit der neuen Infrastruktur sind die Preise verstandlicherweise teurer.
Zudem haben wir bei der Mentwahl entsprechende Vorgaben gemacht. Die Orts-
blrger dirfen sich diesbeziiglich etwas Gutes leisten.
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» Mehrkosten Senioren
Unsere Bevolkerung wird alter und nutzt auch mit der entsprechend guten Ge-
sundheit die verschiedenen Angebote. Darum ist eine Zunahme der Teilnehmer-
anzahl an den Seniorennachmittagen festzustellen.

» Mehrertrag Zeltverkauf
Das Zelt der Ortsbirgergemeinde konnte auf der Internetplattform ,ricardo.ch” ver-
steigert werden und I6ste eine Summe von CHF 8'550.--.

» Diverses
Wie aus den weiteren Erlauterungen zur Rechnung ersichtlich ist, sind auf dem
Konto 094.318.01 diverse Aufwendungen verbucht, die nicht budgetiert worden
waren und grosstenteils mit der Erstvermietung des Sternen in Zusammenhang
stehen.

Herr Hans Lips, Préasident Finanzkommission

Die Finanzkommission hat die Rechnung 2008 gepruft. Die Buchhaltung ist wie immer
ordnungsgemass und sauber gefuhrt worden. Unsere Fragen wurden alle beantwortet.
Gestitzt auf dieses Prufungsergebnis beantragen wir, die Rechnung 2008 unter Entlas-
tung von Gemeinderat und Verwaltung zu genehmigen.

Aus der Mitte der Versammlung wird das Wort nicht verlangt.

Abstimmung Rechnung 2008 Ortsbiirgergemeinde: (vorgenommen vom Fiko-Prasidenten)
Dafur: 48 Stimmen
Dagegen: 0

b) Rechnung des Forstreviers Heitersberg

Die Rechnung des Forstreviers Heitersberg liegt erstmals in neuer Form vor. Das

Forstrevier ist nicht mehr Bestandteil der Ortsbirgerrechnung. Es mussten Erfahrun-

gen gesammelt werden und zwar bei der Budgeterstellung wie auch bei der Verbu-

chung in der Jahresrechnung. Zu den einzelnen Abweichungen Folgendes:

» Es erfolgte eine Umstellung von Holzrechnungsjahr auf das Kalenderjahr, weshalb
5 Quartale in dieser ersten Rechnung enthalten sind. Zudem ist die einmalige Ent-
schéadigung des Kantons flr das Naturwaldreservat enthalten, was zu Mehrertra-
gen geflhrt hat.

» Der Uberschuss betragt anstelle der budgetierten CHF 18'000.-- den Betrag von
CHF 46'800.-- als Einlage in das Forstrevier.

» Die Forstreserve ist um CHF 46'800.-- auf CHF 694'253.-- erhoht worden.

» Die Rechnung ist in der Revierkommission ebenfalls gepriift worden und die offe-
nen Fragen wurden durch den Forster kompetent und gut beantwortet.

Herr Hans Lips, Président Finanzkommission

Die Finanzkommissionen Spreitenbach und Bellikon haben die Rechnung 2008 gepruft.
Die Buchhaltung ist ordnungsgemass und sauber gefuhrt. Gestiutzt auf dieses Prifungs-
ergebnis beantragen wir, die Rechnung 2008 unter Entlastung von Gemeinderat und
Verwaltung zu genehmigen.

Hansueli Locher
Was war der Grund fir die Umstellung des Rechnungsjahres?
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Gemeindeammann Josef Bitler

Mit der Umstellung konnte eine Vereinheitlichung in den Rechnungskreisen erzielt wer-
den, was der Vereinfachung dient. Allgemein gesehen kommt man weg von Spezialrech-
nungsjahren und rechnet neu durchwegs mit dem Kalenderjahr. Auch bei den Rechnun-
gen von Wasser und Strom der Einwohnergemeinde sind diese Umstellungen vorge-
nommen worden.

Aus der Mitte der Versammlung wird das Wort nicht weiter verlangt.

Abstimmung Rechnung 2008 Forstrevier Heitersberqg: (vorgenommen vom Fiko-Prasidenten)
Daflr: 48 Stimmen
Dagegen: 0

4.  Wertgleicher Landabtausch zwischen
Ortsburger- und Einwohnergemeinde

Mit Vertrag vom 13. September 2007 hat der Staat Aargau der Einwohnergemeinde die
Parzellen 2703 und 3080 mit einer Flache von 3'609 m2 unentgeltlich abgetreten, da die
Realisation der Verlangerung der Furttalstrasse aufgrund verschiedener Verdnderungen
nicht mehr moglich ist.

Diese Parzellen haben fir die Einwohnergemeinde keinen speziellen Nutzen, da sie keine
eigenen Parzellen daran angrenzend besitzt und der Landstreifen eine kleine Breite auf-
weist. Der reine Flachenwert der Parzellen in der Industriezone ist aber hoch.

Anders zeigt sich die Situation fur die Ortsbirgergemeinde, welche direkt anschliessend
an die Parzellen 2703 und 3080 vier eigene Parzellen besitzt, welche sie im Baurecht ge-
gen Entschadigung eines Baurechtszinses Dritten Ubergeben hat. Zwei der vier Bau-
rechtsnehmer moéchten diese Baurechte um den jeweils angrenzenden Teil der ,Stras-
senparzellen erweitern. Dies wurde fur die Ortsblirgergemeinde zusatzliche Baurechts-
zinsen von rund CHF 15'000.-- jahrlich bedeuten. Fir die anderen zwei Parzelleneinhei-
ten, bei welchen kein Bedarf an einer Baurechtserweiterung besteht, sind Mietvertrage
vorhanden. Diese ergeben Mietzinseinnahmen von jéhrlich CHF 5'500.--.

Bei einer Ubernahme der Parzellen 2703 und 3080 der Einwohnergemeinde durch die
Ortsbirgergemeinde wirden folglich jahrlich Einnahmen von rund CHF 20'500.-- in die
Kasse der Ortsburgergemeinde fliessen.

Die Ortsbirgergemeinde ist Eigentimerin der Parzelle 1165, welche in der Zone fiir 6f-
fentliche Bauten (OE-Zone) zwischen Bahnhof- und Baumgartenstrasse liegt. Diese Par-
zelle hat eine Flache von 3'810 m2. Da die Parzelle in der OE-Zone liegt, ist der reine
Landwert tief. Dennoch kdnnte die Einwohnergemeinde damit die eigenen Léndereien
entsprechend arrondieren, was Moglichkeiten fur die Zukunft schafft.

Aufgrund dieser Ausgangslage ist der Gemeinderat davon lberzeugt, dass mit einem so
genannt wertgleichen Landabtausch der Parzellen 2703 und 3080 einerseits (Einwohner-
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gemeinde) und der Parzelle 1165 (Ortsburgergemeinde) andererseits, eine Win-win-
Situation fir Ortsbirger- und Einwohnergemeinde vorliegt. Dabei wiirden gegenseitig fur
den Landtausch keine Entschadigungen ausgerichtet.

Mit Beschlissen vom 9. bzw. 23. Marz 2009 haben die Geschaftsprifungskommission
und die Ortsbirgerkommission den wertgleichen Landabtausch einstimmig gutgeheissen.

Parzellen
2703 *H 30§0 ) '

A il

<

\ OV

pe

Parzelle 1165
Ortsbirger

Antrag:

Der wertgleiche Landabtausch der Parzellen 2703 und 3080

von der Einwohnergemeinde an die Ortsbirgergemeinde

und der Parzelle 1165 von der Ortsbirger- an die Einwohnergemeinde
sei zu genehmigen.
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Gemeindeammann Bitler

In den 1960er-Jahren entstand die Idee einer Strassenverbindung von Spreitenbach und
Wirenlos und damit vom Limmattal auch in das angrenzende Furttal. Der Kanton beab-
sichtigte eine Kantonsstrasse mit einer Bricke Uber die Limmat. Relativ schnell initierte
jedoch ein Wirenloser Burger Widerstand und das betroffene Wirenloser Gebiet wurde
einer Bauzone zugefihrt und Gberbaut. Damit wurde die Realisation des Furttalstrassen-
projektes Uber die Limmat unmdéglich. Dieses Projekt ist aufgrund dieser Ausgangslage
auch beim Kanton Aargau gestrichen worden. Im Zusammenhang mit dem Al-
Halbanschluss hat der Kanton die Unnétigkeit der nicht nutzbaren Strassenparzellen rea-
lisiert und der Einwohnergemeinde die Flachen Ubertragen. Bezliglich der Situation ver-
weise ich auf die Ausfiihrungen in der Botschaft und der Powerpointdarstellung hinter mir.
Der nicht genutzte Landstreifen der Verlangerung der bestehenden Furttalstrasse hat eine
Flache von 3'609 m2 und die Idee ist, dieses Land der Einwohnergemeinde mit der Par-
zelle 1165 der Ortsbirger im Bereich der Bahnhof- und Baumgartenstrasse in der OE-
Zone mit einer Flache von 3'810 m2 abzutauschen.

Nachdem das Land der Ortshirgergemeinde in der OE-Zone liegt, hat es flr die Ortsbir-
gergemeinde nur einen sehr geringen Nutzen und Wert. Bei Bedarf konnte die Einwoh-
nergemeinde diese Landstiick jederzeit GUbernehmen und abkaufen.

Bei der Furttalstrasse hat der Landstreifen fir die Einwohnergemeinde wenig Wert, da
keine angrenzenden Parzellen bestehen und die Nutzung daher ebenfalls sehr einge-
schrankt ware. Die Ortsbirger haben dort bereits Baurechtsland, welches erweitert wer-
den kodnnte. Diesbeziiglich verweise ich auf die folgenden Traktanden 5. und 6. Bei den
Baurechtserweiterungen wurden jahrliche Mehreinnahmen von rund CHF 20'000.-- resul-
tieren.

Die Geschaftsprifungskommission und die Ortshiirgerkommission haben dieser Absicht
am 9. bzw. 23. Méarz 2009 zugestimmit.

Aufgrund einer Rickmeldung des mit der Planung der Mutation beauftragten Notars, dirf-
te die Ortsbiurgergemeinde aufgrund der genauen Flachendaten sogar noch etwas mehr
Land als in der Botschaft ausgefuhrt erhalten.

Hansueli Locher
Im Zeitpunkt der Strassenplanung, war dieses Land doch der Ortsbirgergemeinde. Wa-
rum ging es dann jetzt zurlick an die Einwohnergemeinde?

Gemeindeammann Josef Bitler
Die Landeigentimer wurden damals im Zeitpunkt der Landabtretung an den Kanton ent-
schadigt.

Alt-Gemeindeammann Rudolf Kalt

In diesem Gebiet hat damals in den 1960er-Jahren zudem eine Baulandumlegung stattge-
funden. In diesem Zusammenhang gab es Landabtretungen. Es ist damit nicht nur Orts-
birgerland damals betroffen gewesen. Der Kanton hat bei der Landubertragung 2007 das
Land explizit der Einwohnergemeinde Ubertragen mit der Auflage, dass das Land nicht
verkauft werden dirfe.

Gemeindeschreiber Jirg Miiller

Diese Ausfuhrungen sind richtig. Die Ortsbirger sind damals fur die Landabtretung ent-
schadigt worden. Auch andere Landflachen waren damals betroffen und alle damaligen
Eigentiimer mussten an die Landumlegung ihre Beitrdge leisten. Alle Abtretungen wurden
entschadigt. Das Geld ist damals geflossen. Der Kanton hat als neuer Eigentimer der
Strassenparzelle in alleiniger Kompetenz beschlossen, die nicht mehr notwendige Stras-
senflache der Einwohnergemeinde zu Ubertragen. Dieser Entscheid oblag in der alleini-
gen Kompetenz des Kantons.
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Josef Wiederkehr

Der Kanton kann als Eigentimer dieser Parzelle alleine entscheiden, wem der das Land
Ubertragt. Die Ortsbirger haben damit kein Recht auf eine Rickforderung.

Wie viel Land in der OE-Zone, welche jetzt ebenfalls zur Diskussion steht, gehért bereits
der Einwohnergemeinde?

Alt-Gemeindeammann Rudolf Kalt

Es sind derzeit in diesem Gebiet nur noch 2 Parzellen, welche nebst dem Land der Orts-
birgemeinde noch im Privatbesitz sind.

Aus der Mitte der Versammlung wird das Wort nicht weiter verlangt.

Abstimmung:
Dafir: 47 Stimmen
Dagegen: 1

5. Erweiterung Baurecht V. Casella

Herr Flavio Casella ist seit 1. Februar 2007 Eigentimer des Baurechts GB Spreitenbach
Nr. 3023. Die mit dem Baurecht belastete Parzelle ist im Eigentum der Ortsbirgerge-
meinde.

Mit Vertrag vom 13. September 2007 hat der Kanton Aargau das urspriinglich fir den
Weiterbau der Furttalstrasse in seinem Eigentum befindliche Grundstiick, Parzelle 3080,
der Gemeinde Spreitenbach lbertragen, weil der Ausbau der Furttalstrasse Richtung W-
renlos definitiv nicht mehr realisiert wird. Diese nicht mehr einer Nutzung zugewiesene
Parzelle grenzt unter anderem direkt an die Baurechtsparzelle von Herrn Casella an.

Herr Casella hat gegentiber den Gemeindevertretern auf Anfrage erklart, dass er an einer
Erweiterung des Baurechtes um die nicht realisierbare Verlangerung der Furttalstrasse,
angrenzend an das bestehende Baurecht, interessiert ist.

Mit Beschluss vom 24. November 2008 wurde er dartber informiert, dass der Gemeinde-
rat die weiter notwendigen Genehmigungen dazu einholt. Zwischenzeitlich haben Ge-
schaftsprifungskommission und Ortsbirgerkommission der Erweiterung des Baurechtes
zugestimmt.

Die Erweiterung des bestehenden Baurechts zu den gleichen Konditionen, wie sie bereits
fir GB Spreitenbach Nr. 3023 bestehen, ergibt fir die Ortsbiirgergemeinde zusatzliche
Baurechtseinnahmen von rund CHF 7'500.-- pro Jahr.

Gleichzeitig kann das Baurecht arrondiert werden, da eine nicht mehr notwendige Weg-
parzelle geloscht und durch die Anderung der Bau- und Nutzungsordnung das bisher der
Landwirtschaftszone zugewiesene Land entlang der Waldgrenze der Bauzone zugewie-
sen wurde.
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Antrag:

Die Erweiterung des bestehenden Baurechts zu den gleichen Konditionen, wie sie bereits
fur GB Spreitenbach Nr. 3023 bestehen, sei zu genehmigen.

Gemeindeammann Josef Bitler

Diese Parzelle liegt auf dem vorliegenden Plan ganz oben, direkt angrenzend an die
Limmat. Die Firma Casella mochte expandieren und die Fabrikation und Lagerung erwei-
tern. Sie mochte daher das bestehende Baurecht um die angrenzende Flache der Stras-
senparzelle erweitern. Die Erweiterung des Baurechts wiirde zu den gleichen Konditionen
wie im bestehenden Vertrag erfolgen, was zusatzliche Baurechtszinsen von rund CHF
7'500.-- einbringen wirde.

Aufgrund der weiter genannten Arrondierungen der Baurechtsparzelle um einen nicht
mehr realisierbaren Gehweg und um das nicht mehr der Landwirtschaftszone zugewiese-
ne Gebiet entlang der Waldgrenze, welche Herr Casella ebenfalls zu den gleichen Kondi-
tionen im Baurecht tbernimmt, fallen nochmals rund CHF 9’500 Baurechtszinsen pro Jahr
an. Ich verweise auf die projizierte Planskizze. Es ist bei Annahme der Baurechtserweite-
rung von einer neuen Baurechtsflache von 5400 m2 und einem entsprechend hdheren
Baurechtszinsertrag von zusatzlich total rund CHF 17'000 pro Jahr auszugehen.

¥ 4 Dunkel eingefarbt |'
o / -

L zusétzliche

% BR-Landflachen

Aus der Mitte der Versammlung wird das Wort nicht weiter verlangt.

Abstimmung:
Dafir: 48 Stimmen

Dagegen: 0
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6. Erweiterung Baurecht PAG TECH AG

Die PAG TECH AG ist seit dem 25.05.1971 Eigentimerin der Baurechtsparzelle 2711.
Die mit dem Baurecht belastete Parzelle ist im Eigentum der Ortsbirgergemeinde.

Mit Vertrag vom 13. September 2007 hat der Kanton Aargau das urspringlich fir den
Weiterbau der Furttalstrasse in seinem Eigentum befindliche Grundstiick, Parzelle 3080,
der Gemeinde Spreitenbach tbertragen, weil der Ausbau der Furttalstrasse Richtung W-
renlos definitiv nicht mehr realisiert wird. Diese nicht mehr einer Nutzung zugewiesene
Parzelle grenzt unter anderem direkt an die Baurechtsparzelle der PAG TECH AG an.

Die PAG TECH AG hat gegenliber den Gemeindevertretern auf Anfrage erklart, dass sie
an einer Erweiterung des Baurechtes um die nicht realisierbare Verlangerung der Furttal-
strasse, angrenzend an das bestehende Baurecht, interessiert ist.

Mit Beschluss vom 24. November 2008 wurde sie daruber informiert, dass der Gemeinde-
rat die weiter notwendigen Genehmigungen dazu einholt. Zwischenzeitlich haben Ge-
schéaftsprifungskommission und Ortsbirgerkommission der Erweiterung des Baurechtes
zugestimmt.

Die Erweiterung des bestehenden Baurechts zu den gleichen Konditionen, wie sie bereits
fur Parzelle 2711 bestehen, ergibt fur die Ortsburgergemeinde zusatzliche Baurechtsein-
nahmen von rund CHF 7'500.-- pro Jahr.

Antrag:

Die Erweiterung des bestehenden Baurechts zu den gleichen Konditionen, wie sie bereits
fur Parzelle 2711 bestehen, sei zu genehmigen.

Gemeindeammann Josef Bitler

Diese Parzelle liegt auf dem vorliegenden Plan hier (Powerpointdarstellung unten). Die
Firma PAG TECH AG mdchte das bestehende Baurecht um die angrenzende Flache wie
hier auf dem Plan eingezeichnet erweitern. Die Erweiterung des Baurechts wirde zu den
gleichen Konditionen wie im bestehenden Vertrag erfolgen, was zusatzliche Baurechts-
zinsen von total rund CHF 10'800.-- ausmacht. Die Summe ist im Vergleich zur Botschaft
etwas hoher, da nun sémtliche Daten beriicksichtigt sind.

Dunkel eingefarbt
zusatzliche
BR-Landflachen
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Aus der Mitte der Versammlung wird das Wort nicht weiter verlangt.

Abstimmung:
Dafur: 48 Stimmen
Dagegen: 0

7. Verlangerung Baurecht Josef Stocker Hoch- und Tiefbau AG

Die Josef Stocker Hoch- und Tiefbau AG ist seit 1.1.1993 Eigentimerin der Parzelle 2711.
Die mit dem Baurecht belastete Parzelle ist im Eigentum der Ortsbirgergemeinde. Die
Josef Stocker Hoch- und Tiefbau AG hat im Jahre 2008 den Konkurs angemeldet.

Mit Schreiben vom 12. Dezember 2008 hat das Anwaltsbiro Burgi Nageli, Zirich, mitge-
teilt, dass die Ortsbirgergemeinde einer Verlangerung des Baurechts zustimmen musse,
da ansonsten die Zinszahlungspflicht des Baurechts nicht im Konkursverfahren an den
neuen Eigentimer des Baurechts Uberbunden werde und damit die Gemeinde bis zum
30.9.2044 keine Baurechtszinsen mehr vereinnahmen konnte.

Der Gemeinderat verneinte diese Forderung des Anwaltsbiros in der Folge und stiitzte
sich dabei auf einen Bundesgerichtsentscheid vom 22.7.2005. Gleichzeitig wurde aber die
Bereitschaft geaussert, dass unter Vorbehalt der Zustimmung durch die Ortsbirgerkom-
mission weiter verhandelt werden konnte.

Mit Beschluss der Sitzung vom 23. Marz 2009 ermdchtigte die Ortsbirgerkommission den
Gemeinderat, weitere Verhandlungen mit dem Konkursverwalter und den Rechtsvertre-
tern der Josef Stocker, Hoch- und Tiefbau AG, zu fihren.

Anlasslich einer weiteren Besprechung mit dem Konkursverwalter und den Rechtsvertre-
tern der J. Stocker AG vom 1. April 2009 zeigte sich Folgendes:

Nach einer ersten intensiven Phase des rechtlichen Schlagabtausches mit unterschiedli-
chen Rechtsauffassungen der Parteien und der Verneinung eines effektiv erzielbaren
Mehrwerts durch die Vertreter der J. Stocker AG schlagen die Rechtsanwélte die Anwen-
dungsvariante 3 vor. Dabei soll der Baurechtsvertrag so angepasst werden, dass die Ver-
langerung bis 2069 gilt und zudem die Heimfallklausel angepasst wird. Gleichzeitig kénnte
mit Wirkung ab 2010 der Baurechtszins neu festgelegt und der Mehrwert der Baurechts-
verlangerung durch den neuen Baurechtszins abgegolten werden. Dieser Variante wird
am Markt die beste Chance eingeraumt. Mit dem angepassten Baurechtszins wirde die
Ortsbirgergemeinde alsdann den Mehrwert der Vertragsverlangerung (nun also doch) er-
halten.

Mit Beschlissen vom 6. bzw. 27. April 2009 haben Gemeinderat und Ortsbirgerkommis-
sion folgender Regelung unter Vorbehalt der Zustimmung durch die Ortsbirgermeinde-
versammlung zugestimmt:

E1) Verlangerung Baurecht
Verldngerung um 25 Jahre, das heisst bis 30.09.2069
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E2) Berechnung Baurechtszins
e Bodenwert

3'709 m2 a CHF 495.-- = CHF 1'835'955.00
e Baurechtszins pro Jahr
3 % % von CHF 1'835'955.-- = CHF  64'258.45 neu

(CHF  29'857.45 bisher)

E3) Anpassung Heimfallklausel

Die bisherige Fassung des Baurechtsvertrages beziglich Heimfall wird hiermit

aufgehoben und durch die nachstehenden neuen Formulierungen ersetzt:

- Bei Beendigung des Baurechts steht der Baurechtsnehmerin das Recht zu, im Verlau-
fe des letzten Jahres der Dauer des Baurechtes die auf der Baurechtsparzelle erstell-
ten Bauten zu demontieren und zu entfernen. Macht sie von diesem Recht Gebrauch,
hat sie, falls der Grundeigentiimer dies verlangt, den friheren Zustand des Grundstu-
ckes wiederherzustellen.

- Baufallige, wertlose Bauten sind in jedem Falle durch die Baurechtnehmerin auf den
Zeitpunkt des Vertragsablaufes zu eigenen Lasten zu entfernen.

- Macht die Baurechtnehmerin von diesem Recht nicht Gebrauch, so hat die Baurecht-
geberin fur die heimfallenden Bauwerke eine angemessene Entschadigung zu leis-
ten.

- Baurechtnehmerin und Baurechtgeberin einigen sich fur die Ermittlung der Entschadi-
gung auf ein fur Liegenschaftsschatzungen spezialisiertes Unternehmen im Bezirk
Baden oder in der Region. Dieses ermittelt den Verkehrswert, wobei die Wert ver-
mehrenden Aufwandungen der letzten funf Jahre nicht zu beriicksichtigen sind. Je-
doch ist die wirtschaftliche Weiterverwendbarkeit des Baurechts und der Baute (Ver-
kaufs- und weitere Baurechtabgabemdoglichkeit an Dritte) zu bertcksichtigen. Vom
ermittelten Verkehrswert der Bauten hat die Baurechtgeberin 80 % fiir die Ubernah-
me beim Heimfall zu bezahlen.

- Koénnen sich die Parteien Uber die Hohe nicht einigen, legt der Richter die Entschadi-
gung gestutzt auf die vorstehenden Grundlagen verbindlich fest.

Zinssatz
Gemass bisheriger vertraglicher Regelung, jedoch mit folgendem Zusatz fir die Dauer der
Verlangerung:
- Zinssatz ab 01.10.2044:
% % unter dem dannzumal glltigen Zinssatz der Aarg. Kantonalbanken
fur 1. Hypotheken auf gewerblichen Liegenschatften.

Gultigkeit
Gultigkeit ab 01.01.2010 bzw. Handénderung Baurecht, spatestens aber per 01.01.2011

Zusammenfassung

Mit der vorstehenden Vertragsregelung bezlglich der Verldngerung des bestehenden
Baurechts sind die Interessen der Ortshirgergemeinde zu mehr als
95 % abgedeckt und sie kann weiterhin von guten bzw. besseren Baurechtszinsen profi-
tieren. Die Anpassung der Heimfallklausel entspricht dem heute von Gerichten einge-
schlagenen neuen Rechtsweg.

Eine Ablehnung des vorliegenden ausgehandelten Vergleichs hatte die Fihrung eines
langeren Gerichtsprozesses zur Folge und wéare mit Kosten verbunden. Dieses Risiko fir
einen moéglichen Mehrwert von weniger als 5 % macht keinen Sinn.
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Antrag:

Die Verlangerung des bestehenden Baurechts um 25 Jahre und die Anpassung der Heim-
fallklausel sei zu genehmigen.

Gemeindeammann Josef Bitler

Die Josef Stocker Hoch- und Tiefbau AG ist in Konkurs. Im Jahre 2008 war man in Ver-
handlung mit dieser Firma bezlglich Baurecht. Zu einer Losung ist es nicht gekommen,
weil die Josef Stocker Hoch- und Tiefbau AG zwischenzeitlich den Konkurs anmelden
musste. Im Dezember 2008 hat ein Anwaltsbiiro der Ortsbiirgergemeinde angezeigt, dass
im Konkursverfahren die Zinszahlungspflicht von der Baurechtsnutzung getrennt werde.
Das heisst, das neue Baurecht gehe an den neuen Baurechtseigentimer tber, der dieses
Recht erwirbt; der Baurechtszins fiir die Restdauer gehe jedoch in die Konkursmasse und
musse somit abgeschrieben werden. Unser rechtliches Gewissen, Herr Gemeindeschrei-
ber Muller, hat diese Aussagen Uberprift und dabei einen Bundesgerichtsentscheid aus-
findig gemacht, der eine vollig andere Interpretation zulasst. An einer ersten Sitzung wur-
de der Sachverhalt mit dem Konkursverwalter, dem ehemaligen Eigentiimer des Bau-
rechts und dem Rechtsanwalt diskutiert. Dabei wurden die verschiedenen Positionen er-
lautert. Es hat sich dann abgezeichnet, worauf die Gegenpartei aus war - namlich auf eine
Mehrwertabschopfung. Gestiitzt auf eine weitere Schatzung zeigte sich ein Mehrwert bei
Vertragsverlangerung um 25 Jahre von rund CHF 2 Mio. Dieser Wert ist nach Auffassung
der Gemeindevertreter der Ortsbirgergemeinde zuzuweisen. Die Ortsbirgerkommission
stellte sich in der Folge ebenfalls auf den Standpunkt, dass zumindest ein Grossteil der
Ortsbirgergemeinde gehére und auf dieser Basis weiterverhandelt werden solle. In der
nachsten Verhandlungsrunde war dann auch der Chef der genannten Anwaltskanzlei an-
wesend. Letztlich hat man sich in der heute nun vorgeschlagenen L6sung gefunden. Da-
mit wird der Mehrwert von CHF 2 Mio. im Baurechtszins Uber die verlangerte Laufzeit gel-
tend gemacht. Mit Beschlissen vom 26./27. April 2009 haben Gemeinderat und Ortsbir-
gerkommission der heute beantragten Lésung unter Vorbehalt der Genehmigung durch
die Ortsbirgergemeindeversammlung zugestimmt. Damit wiirde die Ortsbirgergemeinde
jahrliche Mehreinnahmen aus dem gleichen Baurecht erhalten von CHF 34'400.--.

Vom Ablauf her ware es so, dass das Konkursamt nun die Liegenschaft bzw. das
Baurecht auf den Markt bringen und verkaufen muss und ab diesem Zeitpunkt gilt dann
der neue Baurechtszins - spatestens aber per 1.1.2011. Mit der Vertragsanpassung wur-
de gleichzeitig auch die Heimfallklausel der heutigen Rechtsprechung angepasst. Das
heisst, der Liegenschaftswert wird nicht mehr auf O im Zeitpunkt des Ablaufes des Bau-
rechts abgeschrieben, sondern dass ein Restwert mit 80 % Ruckkaufspflichtig ware.

Bis heute liegen die Zusagen der Gegenpartei vor, das heisst, das Konkursamt und die
Bank als Hauptglaubigerin haben dieser Vertragsanpassung bereits zugestimmt.

Mit dieser Lésung erhalten die Ortsbirger damit rund 95 % des mutmasslichen Mehr-
werts. Damit kann auch das Risiko des Gerichtsprozesses umgangen werden, da auch
dort ein Restrisiko bestehen wirde. Es lohnt sich nicht, um 5 % eines mdglichen Mehr-
werts einen Prozess einzugehen.

Josef Wiederkehr
Ist der neue Baurechtszins integrierter Bestandteil des neuen Vertrages?

Gemeindeammann Josef Bitler
Das ist richtig. Der neue Wortlaut ist dann massgebend. Der Kéufer des Baurechts, er-
wirbt das Baurecht zu den neuen Konditionen.
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Josef Wiederkehr
Es ware aber mdglich, dass die Liegenschaft nicht zum erwarteten Mehrwert verkauft
werden kann. Wirde dann nicht der alte tiefere Zins gelten?

Gemeindeammann Josef Bitler

Nein, das ist nicht so. Mit der Vertragsverlangerung gilt automatisch der neue Baurechts-
zins und zwar unabhangig von einem hdheren oder tieferen Verkaufspreis im Konkursver-
fahren. Der Ortsbirgergemeinde kann der Verkaufwert des Baurechtes damit egal sein,
da die neuen Zinsbestimmungen so oder so dann gelten.

Erich Weber
Wo befindet sich diese Liegenschaft eigentlich?

Gemeindeammann Josef Bltler
Es handelt sich um die Liegenschaft Fegistrasse 17.

Erich Weber
Im gemeinderatlichen Text heisst die betroffene Parzelle 2711. Die gleiche Parzellen-
nummer steht auch beim Baurecht PAG TECH AG. Was stimmt nun?

Gemeindeammann Josef Bitler

Das ist richtig festgestellt worden. Richtig ware die Parzellenbezeichnung 2732, Fe-
gistrasse 17. Die Parzelle 2711 ist die Gesamtparzelle der Einwohnergemeinde, welche in
verschiedene Baurechte unterteilt worden ist.

Alt-Gemeindeammann Rudolf Kalt
Es handelt sich um das relativ neue Blrohaus, in welchem auch die Philipp Morris den
Geschaftssitz hat.

Viktor Weber

Ich habe noch eine Frage zum Traktandum Baurechtsvertrag Casella, den wir schon be-
handelt haben. Es gibt dort noch eine Baulinie. Muss der Baurechtsnehmer den Bau-
rechtszins nur innerhalb der Baulinie bezahlen oder nicht?

Gemeindeammann Josef Bltler
Er muss auf der Gesamtflache den Baurechtszins bezahlen.

Gemeindeschreiber Jirg Miller
Die erwéhnte Baulinie ist weggefallen und besteht nicht mehr.

Alt-Gemeindeammann Rudolf Kalt
Diese Baulinie ist weggefallen mit der letzten Revision der Zonenplanung.

Aus der Mitte der Versammlung wird das Wort nicht weiter verlangt.

Abstimmung:
Dafur: 48 Stimmen

Dagegen: 0
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8. Verschiedenes

Gemeindeammann Josef Butler

Die Baurechtsvertrage werden in 10-Jahres-Perioden angepasst beziiglich des Zinses.
Das heisst, dass immer wieder Verhandlungen stattfinden und die Preise angepasst wer-
den.

Fur die Waldhitte ist neu Frau Motteli als Abwartin zustandig. Die Waldhutte kann neu
Uber die Internetseite der Gemeinde reserviert werden und die Gemeindekanzlei hat die
Administration unter sich. Dieses Angebot - wie auch die SBB-Tageskarten und der Zent-
rumsschopf - werden rege genutzt.

Hanspeter Lienberger

Ich komme nochmals zurlick zum vorab diskutierten Bodenwert der Baurechte. Ich hatte
vorhin den Eindruck, dass der Gemeinderat etwas erschrocken ist, als er den Bodenwert
von CHF 495.--/m2 im Fall Stocker gesehen hat. Mich wirde interessieren, wie sich der
Gemeinderat die Zukunft dieser Landwerte vorstellt. Ich bin immer der Auffassung gewe-
sen, dass wir als Ortsburgergemeinde immer relativ werttief gefahren sind und irgend-
wann muss einmal eine Anpassung erfolgen.

Gemeindeammann Josef Bitler

Die Aussagen beziglich der periodisch notwendigen Anpassungen sind richtig. Es stehen
immer wieder Verhandlungen von alten Baurechten an, welche nunmehr zeitgeméass be-
zliglich des Bodenwertes angepasst werden mussen. Diese Anpassungen werden aber
vorgenommen. Die CHF 495.--/m2 sind aber neu nun der hdchste Ansatz.

Gemeindeschreiber Jirg Miiller

Der Ansatz der CHF 495.--/m2 hat sich ergeben aus der Umrechnung des Baurechtswer-
tes zuzlglich der Wertsteigerung mit der Mehrwertabschdpfung bedingt durch die Bau-
rechtsverlangerung. Der Marktwert in diesem Gebiet liegt jedoch effektiv zwischen CHF
500 und CHF 600.--.

Gemeindeammann Josef Bitler

Wenn keine weiteren Fragen gestellt werden, kann die Versammlung geschlossen wer-
den. Sie sind im Anschluss an die Versammlung zum Nachtessen im Restaurant Sternen
eingeladen, wobei das Dessert von der Restaurantleitung offeriert wird.

Schluss der Versammlung: 20.55 Uhr

Fur getreues Protokoll testieren:
JM

NAMENS DES GEMEINDERATES
Der Gemeindeammann Der Gemeindeschreiber




