ANTRAG

KAUF LIEGENSCHAFT HAUPTSTRASSE 60, KRIEGSTETTEN
Liegenschaftsplanung 2030

Der Gemeinderat Kriegstetten hat im Jahr 2020 die Liegenschaftsplanung 2030 verabschiedet.
Dabei wurde festgestellt, dass die gemeindeeigenen Liegenschaften mehrheitlich in einem sa-
nierungsbediirftigen Zustand seien. In den letzten Jahrzehnten sei im Unterhalt gespart wor-
den. Dies flihre in den nachsten Jahren zu einem sehr hohen Nachholbedarf. Die bestehende
Infrastruktur vermoge den Bedarf kaum oder gar nicht decken. Ein Ausbau drange sich auf;
auch im Hinblick auf eine Modernisierung und Attraktivitatssteigerung unseres Dorfes und um
geristet zu sein fur die Zukunft, dies insbesondere im Hinblick auf eine vertiefte Zusammen-
arbeit der drei Gemeinden Halten-Oekingen-Kriegstetten bis hin zur einer angestrebten Fu-
sion. Der Bericht «Liegenschaftsplanung 2030» untersuchte alle Aspekte und zeigte mogliche
Losungswege und eine Strategie fiir die nachsten Jahre auf, dies insbesondere auch in Bezug
auf die Neugestaltung der Gemeindeverwaltung.

Erwagungen im Bericht zur aktuellen Gemeindeverwaltung

Der Gemeinderat erwagt in seinem Bericht: «Die Gemeindeverwaltung an der Haltenstrasse
8 stOsst schon seit langerem mit ihrer Infrastruktur an ihre Grenzen. In den bestehenden
Raumlichkeiten arbeiten 3 Personen mit einem gesamten Stellenetat von 220 %. Folgende
Probleme stellen sich:

Die heutige Raumaufteilung ermaoglicht punktuell nicht optimale Ablaufe bezlglich Lo-
gistik, Effizienz und Kommunikation.

- Firdie Kundenbetreuung fehlen Besprechungszimmer, damit die nétige Diskretion ge-
wahrt werden kann. Mit geeigneter Umgestaltung von Bereichen konnten die Bespre-
chungszimmer zudem ideal fir mehrere Anspruchsgruppen genutzt werden.

- Die Gestaltung des Schalterbereichs ist bezliglich Sicherheit fiir das Personal nicht ge-
niigend und in Bezug auf den Datenschutz bestehen gewisse Risiken, weil ein ungehin-
derter Zugang zu den Arbeitsplatzen moglich ist.

- Fir den Gemeinderats- und Kommissionsbetrieb ist zwingend ein grosseres Sitzungs-
zimmer zu errichten.



- Flachen fiir weitere Arbeitsplatze sind keine mehr vorhanden. Reservebliros fir allfal-
ligen Entwicklungsbedarf sind einzuplanen. Nur so kénnen die erforderlichen Arbeits-
platze geschaffen werden (fir allfallige Aufgabeniibernahmen anderer Gemeinden o-
der die Aufstockung der Mitarbeitenden).

- Aufgrund der Anzahl Mitarbeitende genuigt der Pausen-/Aufenthaltsraum (im Sitzungs-
zimmer) bereits heute bei weitem nicht mehr.

- Fir den Betrieb des Archivs wird heute ein Raum im Schulhaus eingesetzt. Mit der Zu-
sammenfassung in einem Archivraum innerhalb der Verwaltung kénnte die Effizienz
deutlich gesteigert werden.»

Bereits damals war klar, dass die Gemeindeverwaltung in der heutigen Form nicht mehr aus-
reicht.

Machbarkeitsstudie Kooperation HOeK

Die drei Gemeinderate der Gemeinden Halten, Oekingen und Kriegstetten haben vor rund
zwei Jahren entschieden, eine Machbarkeitsstudie fir eine Kooperation bzw. flr eine engere
Zusammenarbeit zwischen den drei Gemeinden in Auftrag zu geben. Im Mai 2022 wurde von
allen Gemeinderaten einstimmig eine Absichtserklarung unterzeichnet. Mit dieser Absichtser-
klarung stellen die drei Gemeinden sicher, dass die entsprechenden Projekte und Abklarungen
aus der Studie gestartet und die jeweiligen Filhrungsgremien informiert werden, um darauf
basierend die notwendigen Entscheide fallen kénnen. Ein zentrales Projekt stellt dabei die
Ausgestaltung von gemeinsamen Verwaltungsfachbereichen (Gemeindeschreiberei, Finanz-
verwaltung, Bauverwaltung) bzw. einer finalen gemeinsamen Gemeindeverwaltung HOeK auf
der Basis eines Vertragsmodells dar.

Die Studie dusserte sich zur Zusammenlegung der drei Verwaltungen: Generell darf festgehal-
ten werden, dass die mittelfristig eher negative finanzielle Entwicklung mit zusatzlichen Steu-
ersatzerhéhungen in den drei Gemeinden nur mit einer abgestimmten und effizienten ge-
meinsamen Investitionspolitik sowie einem gemeinsamen Zusammenarbeitsprojekt «Eine ge-
meinsame Verwaltung» aufgehalten werden kann. Die Umsetzung des Teilprojekts «Eine ge-
meinsame Verwaltung» wurde auf die Jahre 2023/2024 terminiert.

Das Projekt der Zusammenlegung der Verwaltungen gewinnt insbesondere an Relevanz, da
auf Basis der Berichtergebnisse aus der Machbarkeitsstudie Kooperation HOeK die drei Ge-



meinden sich Anfang Marz 2023 einstimmig entschieden haben, den Weg zur Fusion gemein-
sam zu beschreiten und entsprechend eine Fusionsabklarung und Begleitung des Fusionspro-
zesses in Auftrag zu geben.

Den drei Gemeinden war aber auch schnell bewusst, dass die bestehenden Verwaltungen fiir
die Zusammenfiihrung platzbedingt nicht geeignet sind. Flir eine optimale Gestaltung, die Er-
moglichung von effizienten Abldufen und die Bewaltigung der kiinftigen Anforderungen und
Projekte misste die Flache fir die Verwaltung erweitert werden.

Gesprache mit der Baloise Bank AG

Der Gemeinderat Kriegstetten hat vor rund zwei Jahren (April 2021) aufgrund des Berichts
zur Liegenschaftsplanung 2030 bei der Baloise Bank AG (nachfolgend: Baloise) sein Inte-
resse am Kauf des Gebdudes angemeldet.

Die Verantwortlichen der Baloise informierten daraufhin, dass sie auf den Gemeinderat zuka-
men, falls eine Vermietung bzw. ein Verkauf der Liegenschaft in Betracht falle.

Aufgrund der Machbarkeitsstudie und dem Wunsch, die Verwaltungen der drei Gemein-
den an einem Standort zusammenzufiihren, gewann das Projekt «Baloise» an Fahrt. Am
18. Oktober 2022 fand ein Erstgesprach mit der Baloise statt. Die Geschéftsleitung der
Baloise hatte zuvor signalisiert, sie sei interessiert und gewillt, der Gemeinde das Ge-
bdaude zu verkaufen und unterbreitete dem Gemeinderat ein Preisangebot. Die drei Ge-
meindepradsidenten nahmen am 8. November 2022 eine Begehung des Baloise-Gebaudes
vor.

Beschliisse

Am 10. November 2022 beschloss der Gemeinderat Kriegstetten die Absicht, das Kaufan-
gebot der Baloise anzunehmen, unter Vorbehalt der Zustimmung durch die Gemeinde-
versammlung. Aufgrund der Wichtigkeit des Geschafts wurde ausserdem beschlossen, am
23. Mérz 2023 eine ausserordentliche Gemeindeversammlung durchzufiihren, um Gber
den Kauf abzustimmen. Ziel ist es, im Sommer 2024 die neue Verwaltung beziehen zu
kénnen.



Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 13. Marz 2023 dem Kauf des Baloise-Gebadudes
fiir den Kaufpreis von CHF 3'550'000 und der Zusammenlegung der drei Gemeindeverwaltun-
gen zugestimmt und das Geschaft zu Handen der Gemeindeversammlung vom 23. Marz 2023
verabschiedet. Selbiges gilt fiir den Kredit von Fr. 180'000.00 fiir den Umbau der Schalterhalle.
Die Absichtserklarung der Gemeinderate von Halten und Oekingen, die Verwaltungen zusam-

menzulegen, soll an den Sitzungen vom 22. Marz 2023 beschlossen werden.

Terminplanung

Es wurde der folgende Terminplan erarbeitet:

Was Wann Wer
Erstgesprach mit der Baloise 18.10.2022 GPK HOeK
Besichtigung Raumlichkeiten 08.11.2022 GPK HOeK
i hi
Gemeinderatsbeschluss 10.11.2022 | GR Kriegstetten
(Annahme Angebot)
. . . GV Gemeinden
Vorabinformation der Bevélkerung 12/2022
HOeK
12/2022 - GP / BV
Erstellung des Antrags zuhanden GR und GV .
03/2023 Kriegstetten
G inderatsbeschl
emeinderatsheschiuss _ 13.03.2023 | GR Kriegstetten
(Bewilligung Projekt zu Handen Gemeindeversammlung)
G inderatsbeschlii GR Halten
emeinderatsbeschliisse 29 03.2023 . /
(Absichtserklarung Zusammenfiihrung der Verwaltungen) Oekingen
Ausserordentliche Gemeindeversammlung Kriegstet-
ten 23.03.2023 GV Kriegstetten
(Beschluss Kauf Gebaude)
Abschluss Grundstiickkaufvertrag mit der Baloise 2023 GP Kriegstetten
Vorbereitung Zusammenfiihrung der drei Verwaltun- .
2023 Gemeinden HOeK

gen



Bezug neue Verwaltung Sommer 2024 | Gemeinden HOeK

Legende:

GPK HOeK: Gemeindeprasidienkonferenz Halten-Oekingen-Kriegstetten
GR: Gemeinderat

GV: Gemeindeversammlung

GP: Gemeindeprasident

BV: Bauverwalter

Auswirkungen des Kaufes

Die Verwaltung wird bei der Annahme durch die Gemeindeversammlung im Teil, der zurzeit
von der Baloise genutzt wird, errichtet (EG, rechts). Angedacht ist, dass der Eigentumswechsel
am 1. Januar 2024 von der Baloise an die Gemeinde Kriegstetten erfolgt. Die Gemeinden Oe-
kingen und Halten schliessen einen Mietvertrag (Fr. 10'000 pro Jahr, je Gemeinde) mit der
Gemeinde Kriegstetten ab.

Die Baloise wird als Folge dessen ihren Standort in Kriegstetten aufgeben. Sie hat sich freund-
licherweise bereiterklart, den Bankomaten weiterhin zu betreiben.

Die bestehen Mietvertrage mit der Spitex (Obergeschoss) und dem Physio Be Quick (EG, links)
werden von der Gemeinde Kriegstetten libernommen und weitergefiihrt.

Nachnutzung Liegenschaft Haltenstrasse 8

Die alte Gemeindeverwaltung an der Haltenstrasse 8 soll bei einem positiven Beschluss der
GV rudimentar saniert werden und zur Zwischennutzung ausgeschrieben werden. In einem
nachsten Schritt wird der Gemeinderat das weitere Vorgehen hinsichtlich dieser Parzelle so-
wie der Parzelle an der Schulhausstrasse 2 klaren und zu Handen der Gemeindeversammlung
Antrage stellen. Aufgrund der sich zurzeit stetig verandernden Situation innerhalb der Ge-
meinden HOeK ware es falsch, voreilig tiber die Nutzung der Parzellen zu entscheiden.



Die zu erwerbende Liegenschaft
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Abbildung 1: Baloise-Gebaude

Objektart Nutzflache

Biiro 982 m?
Verfligbarkeit Grundsticksflache
ab 1. Januar 2024 3'486 m?
Kaufpreis Warmeerzeugung
Fr. 3'550'000 Olheizung
Baujahr Warmeverteilung
1963 Radiatoren
Renovationsjahr Parkplatze zur Verfligung
2004 12

Zone Mietverhaltnisse

Kernzone Spitex (0G), Physio Be Quick (EG links)



Projektierung

Abbildung 2: Ansicht Ost-Westfassade

Abbildung 3: Umbau Schalter
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Abbildung 4: Erdgeschoss
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Abbildung 5: Untergeschoss




Kostenzusammenstellung

Ubernahme Bankgebdude Baloise Bank

2023
Kategorie Bezeichnung Kosten Aufwand Ertrag
Jahrliche Fixkosten |Finanzierungskosten
Darlehenszins (3 Mio) 2.4% CHF 72°000.00
Abschreibung Umbau Schalterhalle | CHF 5’500.00
CHF 77’500.00
Kosten Gebaude
Unterhalt haustech.Anlagen CHF 22°000.00
Unterhalt Gebadude CHF 21’000.00
CHF 43’000.00
Nebenkosten
Versicherung CHF 3’200.00
Heiz-/Stromkosten, Ab-/Wasser,
Kehricht / Lift CHF 21’000.00
Hauswartung CHF 6’200.00
Unterhalt Aussenbereich CHF 11’800.00
CHF 42’'200.00
CHF 162’700.00
Jahrliche Einnahmen |Vermietung Spitex / Physio CHF 91'200.00
Verrechnung Nebenkosten CHF 30'000.00
Vermietung Gemeinde Halten/Oeking{ CHF 20°000.00
Vermietung Parkplatze CHF 11’520.00
Anteil Kriegstetten CHF 10'000.00
Total jahrliche Einnahmen CHF 162'720.00
Finanzierung Investitionen
Bankgebaude CHF 3’550’000.00
Verschreibungskosten CHF 20’000.00
Umbaukosten Schalterhalle CHF 180’000.00
CHF 3’750'000.00
Finanzierung
Darlehen Postfinance auf 10 Jahre CHF -3'000’000.00
Barmittel Gemeinde CHF -750’000.00
CHF -3'750°000.00
Mittel Gemeinde
Flussige Mittel CHF 2'700000.00
Finanzierung Verwaltung CHF -750’000.00
Total verfiigbares Mittel CHF 1’950°000.00

Die jahrliche Erfolgsrechnung der Gemeinde wird aufgrund des Projekts nicht wesentlich be-

lastet: Da das Gebaude in das Finanzvermaogen fallt, muss es nicht tiber 33 Jahre abgeschrie-

ben werden. Jahrlicher Aufwand und Ertrag verhalten sich kostenneutral und haben keine

Steuererhdhung zur Folge. Um die Finanzierung sicherstellen zu konnen und die vorhandenen

flissigen Mittel (#Eigenkapital) nicht ausreichen, wird das bisherige Darlehen von 1.3 Millio-

nen auf 3 Millionen aufgestockt.
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Argumentation fiir den Kauf der Liegenschaft
Mit der Zustimmung zum Kauf kénnen die folgenden Vorteile generiert werden:

- Durch die Zusammenlegung der drei Gemeindeverwaltungen wird ein zentraler Punkt
der Machbarkeitsstudie Kooperation HOeK und damit der Absichtserklarung erfillt
und stellt ein wichtiger Schritt dar auf dem Weg zu einer fusionierten Gemeinde.

- Als einer der wichtigsten Punkte bezliglich Machbarkeit wurde von Seiten der Gemein-
den relativ rasch und unwiderruflich festgestellt, dass samtliche drei Gemeinden im
Bereich der Verwaltungsorganisation dringenden Handlungsbedarf haben. Ein lange-
res Zuwarten mit notwendigen Strukturentscheiden im Verwaltungsbereich, dirfte
das erkannte Risiko fiir die Zukunft stark erhéhen. Mit der Zusammenlegung kann das
Risiko beispielsweise hinsichtlich der fehlenden Stellvertretung minimiert werden. Die
Zusammenlegung ermoglicht klare Stellvertretungen innerhalb und unter den Verwal-
tungsschwergewichten.

- Der Kauf des Bankgebaudes und die Zusammenlegung der Verwaltungen stellt ein
weitsichtiges Generationenprojekt dar und soll die Zukunft legen fiir eine moderne,
strukturierte Gemeinde.

- Der durch die Zusammenlegung erhohte Bedarf von zusatzlichen Bliroraumlichkeiten
kann mit dem Kauf der Liegenschaft abgedeckt werden, und zwar ohne Totalsanierung
einer alten Liegenschaft, einem Anbau oder gar einem Neubau. Dies wiirde grossere
Kosten verursachen.

- Die Moglichkeit, das Gebaude von der Baloise zu kaufen, stellt aufgrund der sehr giins-
tigen Lage und der bestehenden gemeindetauglichen Infrastruktur ein Glicksfall dar,
der genutzt werden muss.

- Die jahrliche Erfolgsrechnung der Gemeinde wird — wie hiervor auf Seite 7 dargestellt
— aufgrund des Projekts nicht wesentlich belastet: Da das Gebaude in das Finanzver-
mogen fallt, muss es nicht Gber 33 Jahre abgeschrieben werden. Aufwand und Ertrag
verhalten sich kostenneutral.

- Wesentliche Verbesserung der Arbeitssituation flir Mitarbeitende sowie Behérdenmit-
glieder durch eine moderne Infrastruktur. Die Situation in der jetzigen Verwaltung ist
in vielerlei Hinsicht ungeniigend (siehe Seite 1 hiervor).

- Die Sicherheit im Schalterbereich wird verbessert.

- Abdeckung des Bedarfs nach einem grosseren Sitzungszimmer und einem Bespre-
chungszimmer (insb. Verbesserung im Hinblick auf die Diskretion).

- Schaffung eines zentralen und grossen, den Vorschriften entsprechenden Archivs.
11



- Obwohl der Standort Kriegstetten von der Baloise mit dem Verkauf aufgegeben wird,
was einigen Einwohnerinnen und Einwohnern sicherlich Miihe bereitet, wird der Ban-
komat weiterbetrieben.

Antrag
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung:

Auf das Geschaft sei einzutreten.

Dem Kauf der Liegenschaft Hauptstrasse 60 in Kriegstetten (iber einen Kaufpreis von
CHF 3'550'000 sowie dem Kredit von Fr. 180'000.00 fir den Umbau der Schalterhalle
sei zuzustimmen.

Simon Wiedmer, Gemeindeprdisident
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