FAQ - Unsere Antworten zu lhren gestellten Fragen
Neubau Schul- und Mehrzweckanlage Hofwies

Sehr geehrte Einwohnerinnen und Einwohner

Ab dem 1. Mai 2020 kénnen Fragen an info@weiach.ch eingereicht werden (bitte mit Betreff ,Ersatzneubau®), welche durch die
Behorden umgehend behandelt und in diesem Dokument publiziert werden. Fur alle die Gber keinen Internetanschluss verfugen,
besteht die Moglichkeit, die Fragen schriftlich bei der Gemeindeverwaltung einzureichen. Ein Gremium der Baukommission ist zu-
dem an folgenden Daten telefonisch unter der Telefonnummer 079 215 97 71 erreichbar, um lhre Fragen zu beantworten:

= (07.Mai 2020, 18.00 bis 20.00 Uhr
= 12. Mai 2020, 18.00 bis 20.00 Uhr
= 19. Mai 2020, 18.00 bis 20.00 Uhr

Gemeinderat Weiach / Primarschulpflege Weiach



Kapitel 1 — Fragen zum Bauprojekt
Ihre Frage
Warum wird in einem Generationenprojekt, das auch nachhal-
tig sein soll, die Solarenergie nicht im Projekt integriert und mit
dem Bauprojekt realisiert? Die finanzielle Situation der Ge-
meinde wird dies zu einem spateren Zeitpunkt nicht ermogli-
chen (siehe Bericht Hanser Consulting AG, Seite 8, Fazit)

Wourden die verschiedenen Positionen wie Sanitar oder Elektro
etc. Offentlich ausgeschrieben? Ist dies nicht ein MUSS bei 6f-

fentlichen Bauten? Was auffallt ist, dass keine Firma aus unse-
rer Gegend kommt sprich Bezirk Dielsdorf oder Builach!

Kapitel 2 — Fragen zur Finanzierung
Ihre Frage
Werden sich die Aargauer Gemeinden Kaiserstuhl und Fisi-
bach resp. der Kanton Aargau an den Erstellungskosten betei-
ligen? Wenn Nein, warum nicht?

Unsere Antwort

Diverse 6kologisch attraktive Elemente sind im Projekt bertcksichtigt wie
z.B.: Holzschnitzelheizung (erneuerbare Energie), Warmertckgewinnung
der mechanischen Liftung, gute Dammung, aussenliegender Sonnen-
schutz). Die Photovoltaikanlage besteht als Option, je nach Entwicklung der
Kosten wird sie nachgeristet. Aktuell haben wir uns entschieden, moéglichst
kostentechnisch sinnvoll abzuwagen in Anbetracht fir ein gutes energeti-
sches Gesamtkonzept.

Das Submissionsverfahren sieht vor, der Bauherrschaft einen Fixpreis fur
den Bau zu errechnen. Die Arbeitsvergaben wurden bis zum heutigen Zeit-
punkt weder ausgeschrieben noch vergeben. Die Wettbewerbsteilnehmer
haben in der Aufgabenstellung den Auftrag erhalten, das lokale Gewerbe
zwingend zu bericksichtigen.

Unsere Antwort

In den Pauschalbeitragen pro Kind, welche vom regionalen Schulabkommen
(RSA) beschlossen werden, sind auch Infrastrukturbeitrdge beinhaltet. Diese
werden jahrlich neu festgelegt. Durch eine zusatzliche, freiwillige Kostenbe-
teiligung durch die beiden Aargauer Gemeinden wirden sich das Baupro-
jekt, die Finanzierung, die Besitzverhaltnisse sowie das Bauen im Baurecht
sehr kompliziert gestalten. Durch die alleinige Finanzierung liegt die die Ver-
waltungs- und Entscheidungskompetenz bei der Gemeinde Weiach.



Was beinhaltet der Kredit von CHF 19.7 alles?

Was ist mit dem bereits fur ,The Bridge“ gekauften Land vorge-
sehen? Konnte dieses Land nicht verkauft werden um ein Teil
der Kosten fir das grosse Bauvorhaben zu decken? Welcher
Marktwert hatte das Grundstiick in etwa?

Das Projekt wurde in einer sogenannten Gesamtleistungsanbieter-Submis-
sion (GLA-Verfahren) erarbeitet. Der Gewinner des GLA-Verfahrens erhalt
nach der Erteilung des Baukredits durch den Souveréan den Auftrag, das
Siegerprojekt fertig zu planen und innerhalb der vereinbarten Frist schlis-
selfertig zu erstellen. Die Bauherrschaft hat die Anforderungen an den Neu-
bau klar definiert. Diese Anforderungen sind im Gesamtkredit von CHF 19.7
Mio. beinhaltet. Im Preis ist somit alles beinhaltet (Gebaude, Ausstattung
wie z.B. Kiiche, Mobiliar, Ausstattung, Apparate, Kleininventar etc.). Der Ge-
winner des GLA-Verfahrens garantiert der Bauherrschaft das vorgestellte
Projekt zum Fixpreis von CHF 19.7 Mio. zu realisieren.

In der Tragbarkeitsberechnung wird ausgewiesen, dass aufgrund stark rick-
laufiger Sondereinnahmen (Kies- / Intertstoffertrage) das Jahresergebnis
(konsolidiert) ab ca. 2028 langerfristig negativ (Aufwandiberschuss) ausfal-
len wird. Das Eigenkapital wird entsprechend abnehmen. Die flissigen Mittel
werden voraussichtlich ab 2037 negativ sein oder anders gesagt, die jahrli-
chen Amortisationen und Investitionen kénnen ab diesem Zeitpunkt nicht
mehr aus den flissigen Mittel finanziert werden. Auf Seite 8 des Dokumen-
tes ,Tragbarkeit Schulhaus-Neubau Weiach‘ werden mogliche Massnahmen
bereits ausgewiesen. Das sind: Verausserung von Finanzvermoégen (z.B.
Landreserven), Finanzierung der neuen Investitionen mit Fremdkapital (Er-
héhung Verschuldung) oder eine weitere Steuererhéhung.

Die Behdrden haben sich klar gegen einen voreiligen Verkauf der rund 4500
m2 Land im Bedmen entschieden. Ein realistischer m2-Preis liegt zwischen
450.- bis 550.- was Einnahmen von bis 2.5 Mio. ergeben wirde. Ein Verkauf
von Finanzvermogen in dieser Grossenordnung liegt in der Kompetenz der
Gemeindeversammlung.



Der Kostenvoranschlag der Firma GENU Partner AG wurde si-
cher im 4. Quartal 2019 errechnet, also wo noch die ganze
Wirtschaft bliihte und rund lief. Hat man sich schon Uberlegt,
wenn man die Baukosten heute neu berechnen wiirde, was
man einsparen kénnte?

Weiss man schon, zu welchen Konditionen man ein Darlehen
bekommt und wie hoch soll dieses Darlehen sein? Hat man be-
reits eine Zusage von einer Bank?

Kapitel 3 — Fragen zum Baurecht
Ihre Frage

Kapitel 4 — Fragen zum Schulbetrieb
Ihre Frage
Bestehen Vertrage mit den Gemeinden Kaiserstuhl und Fisi-
bach resp. dem Kanton Aargau uber die Sicherstellung, dass
die Schulerinnen und Schuler auch in Zukunft nach Weiach
kommen? Es ware folgenschwer, wenn dies nicht langfristig
geregelt ist.

Es ist korrekt, dass die Kostenberechnung im 2019 erstellt wurde. Im Sub-
missionsverfahren wurde verlangt, dass die Wettbewerbsteilnehmer der
Bauherrschaft einen verbindlichen Fixpreis (Schlisselfertig) vorlegen. Der
Betrag von CHF 19.7 ist somit verbindlich. Die Bauwirtschaft in der Schweiz
war wahrend der Corona-Krise nicht so stark betroffen wie beispielsweise im
angrenzenden Ausland. Im Gegentell, es konnte grossmehrheitlich weiterge-
arbeitet werden und es bestehen in teils Branchen Lieferengpasse von Ma-
terialen, was zu Bauverzdgerungen fuhrt. Dadurch sind keine Preisanpas-
sungen mdoglich / verhandelbar.

Es liegt eine Offerte Gber einen Maximalbetrag von CHF 20.7 vor. Das fur
den Bau bendtigte Fremdkapital belauft sich auf ca. CHF 16 Mio. Die offe-
rierten Zinsen liegen zwischen 0.29% (2 Jahre) und 0.73% (15 Jahre).

Unsere Antwort

Unsere Antwort

Ja, es bestehen Vertrdge mit den Gemeinden Kaiserstuhl und Fisibach. Die
Vertrage sind unbefristet und kdénnen frihestens auf Anfang Schuljahr 2026
gekundigt werden. Eine Kindigung muss 3 Jahre im Voraus erfolgen. So-
wohl Fisibach wie auch Kaiserstuhl haben uns anlasslich den vor kurzem



Was passiert mit den Schulrdumen, sollten sich die Schuler-
zahlen in den nachsten Jahren drastisch senken?

Anzahl Schulzimmer, respektive Kindergarten: Aus der Aufstel-
lung zu den Schulklassen wird gemass heutigem Stand in drei
Kindergarten unterrichtet. Weiter haben wir gehdrt, dass es ei-
nen vierten Kindergarten braucht, um alle Kinder aufzuneh-
men. Wenn die neue Schulanlage in Betrieb geht, sind gemass
den vorliegenden Dokumenten nur noch zwei Kindergarten
vorgesehen. Dies passt so nicht ins Bild mit den steigenden
Schilerzahlen. Kénnte ein dritter Kindergarten auf dem Schul-
hausareal untergebracht werden oder was ist vorgesehen?

Auf Seite 18 kann man lesen, dass ein Schiler CHF 18'400.00
kostet. Kaiserstuhl und Fisibach bezahlen CHF 12'500.00. Geh
ich richtig in der Annahme, dass die Gemeinde Weiach rund
CHF 425'000.00 fur die Schuler von den beiden Gemeinden
Uubernimmt?

gefuhrten Gesprachen zugesichert, dass sie an einer langfristigen Zusam-
menarbeit nach wie vor festhalten. Beide Gemeinden kénnen dartber eigen-
standig entscheiden.

Eine ganz zentrale Anforderung an das Bauprojekt war die Funktionalitat.
Aufgrund der rdumlichen Anordnung bestande bei freistehenden Schulzim-
mern u/o anderen Raumlichkeiten die Moglichkeit, diese ,extern‘ zu vermie-
ten. So kénnten sich beispielsweise Musiker, Vereine etc. einmieten. Ein
elektronisches Schlisselsystem wiirde die Vermietung von einzelnen Raum-
lichkeiten innerhalb der Schul- und Mehrzweckanlage moglich machen.

Es ist korrekt, dass auf dem Schulareal zurzeit nur zwei Kindergarten (der
bestehende Farbtupf und ein neuer Kindergarten) geplant sind. Die neuen
Raume werden aber funktional so gebaut, dass die Mdglichkeit bestehen
wurde, einen weiteren Kindergarten in das Areal zu integrieren. Diese Op-
tion ist aber abhangig von der Entwicklung der Schilerzahlen. Im Moment
wir das Pfarrhaus sowie das Schulhaus Chilewies in Fisibach noch als Kin-
dergarten genutzt. Eine Aufgabe dieser zwei Standorte ware aufgrund der
prognostizierten Schulerzahlen zurzeit nicht sinnvoll. Sollte sich aber zeigen,
dass die Schilerzahlen langfristig stabil bleiben (oder gar rticklaufig sind)
und die Raume auf dem Areal ausreichen, wirde die Mdéglichkeit bestehen,
einen Kindergarten in das Areal zu integrieren.

Die Kosten fur die Schuler kénnen nicht so einfach berechnet werden. In
den Gesamtkosten sind z.B. Weiacher Sonderschulkosten enthalten, welche
nichts mit den Aargauern zu tun haben. Die Aargauer Gemeinden wiederum
zahlen ihre Sonderschulkosten separat, diese sind nicht in den CHF
12’500.- enthalten. Zudem zahlen die Aargauer Gemeinden auch die Trans-



Kapitel 5 — Generelle Fragen
Ihre Frage
Das Baumgartner-Jucker Haus ist in einem schlechten Zu-
stand. Hier werden in den n&chsten Jahren weitere finanzielle

Mittel zur Sanierung in der Hohe von 1- bis 1.5 Mio. nétig sein.

Ist die Sanierung im Finanzplan der Gemeinde eingestellt und
in welchem Jahr wird die Sanierung ausgefihrt?

Die Fernwérmeanlage ist im Schulhaus integriert und muss
dringend saniert resp. ersetzt werden. Es werden jetzt schon
ca. 30'000 Liter Oel pro Jahr verbraucht, damit die Endnutzer

portkosten fur den Weg vom Aargau nach Weiach separat. Dazu ist anzu-
merken, dass die Schule Weiach zurzeit ca. CHF 330'000.- fur "Weiacher"
Sonderschuler aufbringen muss. Auch dirfen Abschreibun-

gen nicht auf Auswartige abgewalzt werden, da Weiach alleinige Besitze-
rin ist und Investitionen das eigene Vermdgen vergrossern. Neben diesen
Kosten missen auch noch die Kosten fur die Bibliothek und die Turnhalle,
welche neben der Schule auch der Bevolkerung und den Vereinen von Wei-
ach zur Verfuigung stehen, beriicksichtigt werden. Betrachtet man berei-
nigt alle diese Kosten, so merkt man, dass der Betrag von CHF 12'500.- pro
Schuler gerechtfertigt ist. Alle 2 Jahre legen die Regierungsrate der Regio-
nalkonferenz die RSA Beitrage neu fest. Sie gelten fur alle Schulen in meh-
reren Kantonen.

Unsere Antwort

Der Zustand des Baumgartner-Jucker Haus wie auch des Nepferhaus wurde
vor ca. 4 Jahren durch Architekten des Hauseigentimerverbandes (HEV)
beurteilt. Beide Hauser sind sanierungsbedurftig. Die Sanierung Nepferhaus
héatte dieses Jahr im April planmassig starten sollen. Aufgrund der Corona-
Krise musste die Sanierung jedoch verschoben werden. Das Baumgartner-
Jucker Haus wird in den nachsten Jahren ebenfalls saniert. Der konkrete
Zeitpunkt steht noch nicht fest. Dieses Haus ist im Vergleich zum Nepfer-
haus in einem viel besseren Allgemeinzustand. Die geschatzten Sanie-
rungskosten des HEV waren CHF 150°000.-.

Die Fernwarmeanlage ist geplant, gleichzeitig mit dem Erweiterungsbau zu
sanieren. Der Gemeinderat hat entschieden, bei der Sanierung ganzlich auf
Oel zu verzichten und mit zwei leistungsstarken Holzschnitzel6fen dem 6ko-



mit der nétigen Energie versorgt werden kénnen. Ist das im Fi-
nanzplan der Gemeinde eingestellt und wer bezahlt diese Kos-
ten? Wird die Sanierung/Ersatz mit dem Neubau realisiert?

Infolge der «Coronakrise» wird sich die Konjunktur merklich
abschwachen und verlangsamen. Die Schweiz wird nach An-
sicht von Thomas Jordan, Prasident der Schweizerischen Nati-
onalbank, noch Jahre an den Kosten der Coronakrise zu kauen
haben. Die Krise sei weltweit dramatisch und treffe auch die
Schweizer Wirtschaft hart (Interview Tages Anzeiger vom 10.
Mai 2020).

Die erhofften «Sondereinnahmen» (Bericht Zurcher Unterlan-
der vom 30. April 2020 mit Gemeindeprasident Stefan Arnold)
werden in den nachsten Jahren nicht wie erwartet fliessen. Die
Steuerertrage werden sinken. Die Ausgaben im sozialen Be-
reich werden ansteigen. Diese Tatsache ist im Bericht Hanser
Consulting AG nicht berucksichtigt! Die Steuerfusserhéhung
um 6% wird demzufolge nicht ausreichen. Was fur Massnah-
men trifft die Gemeinde und die Schulpflege, damit das «Gene-
rationenprojekt» nicht mit einer noch héheren Steuererhéhung
fur alle Steuerzahler/Innen wird?

logischen Sinn gerecht zu werden. Die Fernwarme ist ein gebuhrenfinanzier-
ter Betrieb. Das heisst, die Kosten werden durch die Warmebezuger finan-
ziert. Die Sanierung Fernwarmeanlage und der Erweiterungsbau werden /fi-
nanziell' unabhangig von einander umgesetzt.

Wir sind uns dem konjunkturellen Ausblick bewusst. Die Aussage, dass die
Sondereinnahmen nicht wie erwartet fliessen, ist so falsch. Wir wissen ziem-
lich genau wieviel Geld in den nachsten Jahren aus dem Kiesabbau und der
Inertstoffdeponie noch in die Gemeindekasse fliessen wird. Was wir nicht
genau voraussehen kénnen ist, zu welchem Zeitpunkt die Sondereinnahmen
eingehen werden. Hier spielt die konjunkturelle Entwicklung eine wesentli-
che Rolle. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung der langfristigen Tragbarkeit war
Corona noch kein Thema. In der Langfristplanung sind héhere Ausgaben im
sozialen Bereich berlcksichtigt, dies jedoch nicht aufgrund von Corona, son-
dern aufgrund des Einwohnerwachstums. Ob und in welchem Ausmass sich
die Steuerkraft in Weiach verandert, kann man zum heutigen Zeitpunkt nicht
beantworten. Wie in unseren Unterlagen erlautert, wird die Steuererhéhung
um 6% bis zum Jahr 2036/37 als realistisch beurteilt. Mogliche Massnahmen
um weitere Steuererh6hung abzufedern sind ,Landverkauf u/o Neuauf-
nahme Fremdkapital (Aufstockung Hypothek). Der Gemeinderat und die Pri-
marschule sind sich der ,Herkulesaufgabe‘ bewusst. Mit der gemeinsamen
Finanzplanung wie auch der vereinbarten Kostendisziplin sind wir aber der
Meinung, dass der einzige richtige Weg ist, den Erweiterungsbau wie ge-
plant in Angriff zu nehmen. Die Kosten fur die schrittweise Sanierung der be-
stehenden Anlage waren mittelfristig hdher als das Projekt ,Ersatzneubau
und misste ebenfalls durch Steuergelder finanziert werden.



Ware es in Anbetracht der unsicheren Konjukturentwicklung Nein! Zu viele Abhangigkeiten stehen auf dem Spiel. Der zusatzliche Schul-

nicht sinnvoll und angebracht, die Abstimmung um ein Jahr zu ' raumbedarf muss dringend sichergestellt werden. Das Schulhaus in Kaiser-

verschieben? stuhl steht der Primarschule nur noch ca. 2 Jahre als Ubergangslésung zur
Verfiigung. Danach wird dieses abgerissen. Eine Verschiebung der Abstim-
mung hatte zur Folge, dass u.a. zusatzliche externe Rdume gemietet u/o
weitere Schulcontainer angeschafft werden missten, was sehr kostspielig
ist. Die erwahnte Sanierung der Fernwarmanlage muss ebenfalls zwingend
erfolgen. Zudem ist aktuell die Situation am Geldmarkt fur die Aufnahme von
Fremdkapital optimal. Zudem sind wir Uberzeugt, dass in einem Jahr noch
immer nicht alle Auswirkungen der Corona-Krise auf die Konjunktur bekannt
sind, weshalb ein Aufschieben der dringenden Investitionen keinen Sinn
macht.

Weiach, 03. Juni 2020



