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Der Stadtrat von Lenzburg
an die Ortsbiirgergemeindeversammlung

Traktandum 3 vom 11. November 2024

Erneuerung Vertragswerke Kiesgeschaft; Auflésung des Pachtvertrags;
Auflésung des Baurechtsvertrags mit der Beton Niederlenz-Lenzburg
AG:; Abschluss des Baurechtsvertrags mit der Kies Lenz AG und mit der
Beton Niederlenz-Lenzburg AG

Sehr geehrte Ortsbirgerinnen und Ortsbarger

Der Stadtrat unterbreitet lhnen Bericht und Antrag:

1. In Kiirze

Die Ortsbirgergemeinden Niederlenz und Lenzburg haben gemeinsam mit der Beton Niederlenz-
Lenzburg AG im Jahr 2015 die Kies Lenz AG gegriindet. Die beiden Ortsbirgergemeinden halten je
45 %, die Beton Niederlenz-Lenzburg AG halt 10 % des Aktienkapitals und der Stimmvrechte. Das
Kiesgeschaft hat sich seither sehr erfreulich entwickelt. Bei der Vertrags- und Eigentumsstruktur
wurde jedoch Verbesserungsbedarf festgestellt. Um den zukinftigen Anforderungen gerecht zu
werden, haben die Eigentimerinnen der Kies Lenz AG daher gemeinsam entschieden, die Vertrags-
und Eigentumsstruktur zu Uberprifen und auf eine neue Basis zu stellen.

Das in dieser Vorlage beschriebene Konzept wurde in Zusammenarbeit mit Vertretungen aller invol-
vierten Parteien und unter Mitwirkung einer Begleitkommission der beiden Ortsbirgergemeinden
erarbeitet. Es beinhaltet folgende Hauptpunkte:

¢ FEine neue Eignerstrategie zur Kies Lenz AG, mit der die Ortsblrgergemeinde Lenzburg, die
Ortsbiirgergemeinde Niederlenz und die Beton Niederlenz-Lenzburg AG gemeinsam als
Eigentiimerinnen festlegen, welche grundsatzlichen Absichten sie mit der Kies Lenz AG ver-
folgen. Sie enthalt die wichtigsten strategischen, finanziellen und dkologischen Ziele und
setzt Vorgaben in Bezug auf die FUihrung und an die Berichterstattung der Kies Lenz AG an
die Eigentimerinnen.

e Festlegung der Prozesse und Zustandigkeiten in Bezug auf die Abbau- und Deponieplanung.
Im Rahmen des Projekts wurde die Abbau- und Deponieplanung fir den 10-Jahreshorizont
2024 bis 2033 erarbeitet. Zukinftig wird die Planung jahrlich durch die Kies Lenz AG (iber-
prift und den Ortsburgergemeinden zur Stellungnahme und Genehmigung vorgelegt.

e Uberfiihrung der bestehenden Pachtvertrage der Kieswerke Lenzburg und Niederlenz in
Baurechtsvertrage mit Eigentums{ibertragung der Bauten und Anlagen an die Kies Lenz AG.
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Der von der Kies Lenz AG an die Ortsbirgergemeinden auszurichtende Kaufpreis setzt sich
zusammen aus dem aktuellen Verkehrswert der an die Kies Lenz AG bisher verpachteten
Bauten und Anlagen und einer zuséatzlichen Entschadigung im Umfang von 50 % der mass-
gebenden Wertminderung seit der Bewertung im Jahr 2014. Der Kaufpreis wird in Form
eines verzinslichen Darlehens ausgerichtet und - in Abhangigkeit vom Geschéaftsgang -
voraussichtlich innert der nachsten 15 Jahre an die Ortsbirgergemeinden zuriickgefiihrt. Die
bereits bestehenden Baurechtsvertrage zwischen den Ortsbiirgergemeinden und der Beton
Niederlenz-Lenzburg AG fiir die benachbarten Betonwerke werden kongruent zu den neuen
Baurechten der Kies Lenz AG neu abgeschlossen und den aktuellen Gegebenheiten an-
gepasst.

e Neuregelung der Organisation und Kompetenzen zwischen den Ortsbiirgergemeinden und
der Kies Lenz AG. Durch die Bundelung der Zusténdigkeiten fur die Planungs- und Be-
willigungsprozesse bei der Kies Lenz AG werden Synergien zuk{inftig besser genutzt. Die
Interessen der Ortsbirgergemeinden als Eigentimerinnen der Kies Lenz AG und eines
wesentlichen Teils der Kiesabbaugebiete bleiben durch die definierten Zustandigkeiten, Ab-
ldufe und Kompetenzen gewahrt.

Die Beschlussfassung Uber die neuen Baurechtsvertrage mit Eigentumsubertragung der Bauten und
Anlagen an die Kies Lenz AG liegt in der Kompetenz der Ortsbiirgergemeindeversammiung. Das
Geschéft wird daher in Niederlenz und in Lenzburg den Ortsblrgergemeindeversammiungen vom
11. November 2024 zur Beschlussfassung unterbreitet. Stichtag der Umsetzung der neuen
Regelungen ist der 1. Januar 2025.

2. Ausgangslage

Die Nutzung der naturlichen Kiesvorkommen der Ortsbiirgergemeinden Niederlenz und Lenzburg
ist eine Erfolgsgeschichte. In Niederlenz wird seit Gber 100 Jahren, in Lenzburg seit rund 60 Jahren
Kies abgebaut. Durch die Ertrédge aus dem Kiesgeschaft sind die beiden Ortsbirgergemeinden in
einer guten finanziellen Lage.

Im Mérz 2015 haben die Ortsburgergemeindeversammiungen von Lenzburg und Niederlenz be-
schlossen, eine Kooperation einzugehen. Zusammen mit der Beton Niederlenz-Lenzburg AG wurde
die Kies Lenz AG gegriindet. Die beiden Ortsbirgergemeinden halten je 45 %, die Beton Niederlenz-
Lenzburg AG halt 10 % des Aktienkapitals und der Stimmrechte. Die Kooperation hatte zum Ziel, die
beiden Werkstandorte zu optimieren und den Kiesabbau gemeinsam zu organisieren. Dazu wurden
die beiden Kieswerke an die Kies Lenz AG verpachtet und eine Reihe weiterer Vertrage ab-
geschlossen. Inzwischen sind die beiden Standorte derart eng miteinander verbunden, dass die im
Jahr 2015 entstandene Eigentums- und Vertragsstruktur zu komplex und die unternehmerische
Tatigkeit der Kies Lenz AG eingeschrankt ist. Die Ortsbirgergemeinden und die Beton Niederlenz-
Lenzburg AG haben daher entschieden, die Vertrags- und Eigentumsstruktur zu Uberprufen und auf
eine neue Basis zu stellen.

3. Handlungsfelder und Projektziele

Die Handlungsfelder und Projektziele wurden vom Lenkungsausschuss, bestehend aus Vertretern
der drei Eigentimerinnen sowie der Kies Lenz AG, definiert und am 29. November 2022 anlasslich
einer Informationsveranstaltung mit Vertreterinnen und Vertretern der Kommissionen der beiden
Ortsblrgergemeinden vorgestelit. Sie gliedern sich in folgende Handlungsfelder:;
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3.1. Eigentiimerstrategie betreffend Kies Lenz AG

Die Eigentimerstrategie aus dem Jahr 2015 beantwortet insbesondere die Fragen zur Gber-
geordneten Geschéftsstrategie und zu den finanziellen Zielen nicht ausreichend.

In der neu zu erarbeitenden Eigentimerstrategie sind diese Grundsatzfragen zu kléaren.

3.2. Planung Abbau- und Deponiemengen, Ertrage und Emissionsbelastungen

Seit Grindung der Kies Lenz AG besteht ein Ungleichgewicht bei den Abbau- und Deponiemengen
der beiden Standorte. Dies ist einerseits eine Folge der Abbaubeschrankung am Standort Lenzburg
von jahrlich 50'000 m? (Abbau im Waldgebiet) und der in den ersten Jahren nach Grindung hohen
Deponievolumina am Standort Niederlenz. Lenzburg kann mit der bestehenden Beschrénkung
deutlich weniger hohe Abbau- und Deponieentschadigungen erwirtschaften, und Niederlenz tragt
den grossten Anteil zum Materialumsatz der Kies Lenz AG bei. Daraus kann Niederlenz zwar hohe
Ertrage erwirtschaften, hingegen verursachen der Transport zur Verarbeitung ins Kieswerk Lenzburg
durch Niederlenzer Siedlungsgebiet Emissionen fir die Bevolkerung und Kosten flr die Kies Lenz
AG.

Fur die Planung und Festlegung der Abbau- und Deponiemengen in der Zukunft sollen mogliche
Szenarien analysiert und Regeln definiert werden. In diesem Zusammenhang sollen die finanziellen
Mittelfllisse gesamthaft dargestellt und analysiert und die gréssten Unklarheiten beziglich Kosten-
tragung beseitigt werden. Zudem sollen die Moglichkeiten und Finanzierungsmodelle fir die Reali-
sierung einer besseren Transportroute oder gar neuen Erschliessung der Niederlenzer Abbau-
gebiete geprift werden.

3.3. Vertrags- und Eigentumsstruktur, Kostenteilung

Die bestehenden Pachtverhaltnisse bringen vermehrt Unklarheiten bezuglich Eigentums und In-
vestitionen mit sich. Zudem sind Investitionen durch die Kies Lenz AG in Erweiterungsbauten und
Anlagen innerhalb der bestehenden Pachtvertrage nicht optimal geregelt und mit Unsicherheiten
verbunden. Zwischen den Ortsbiirgergemeinden und der Beton Niederlenz-Lenzburg AG bestehen
hingegen bereits seit Jahrzehnten Baurechtsverhéltnisse. Die Baurechte wurden zu CHF 1.- pro
memoria abgeschlossen, beinhalten im Gegenzug gegenseitige Abhangigkeiten Uber Geschéfte, die
seit 2015 nicht mehr mit den Ortsbiirgergemeinden, sondern mit der Kies Lenz AG geregelt werden
soliten.

Die bestehenden Pachtvertrage mit der Kies Lenz AG sollten daher durch Baurechtsvertrége ab-
geldst werden. Damit gehen die Kieswerke ins Eigentum der Kies Lenz AG Uber. Entsprechend sind
die Modalitaten (Kaufpreis der bestehenden Bauten, Baurechtszins, Dauer, Heimfall etc.) zu klaren.
Auch die bestehenden Baurechtsvertrage mit der Beton Niederlenz-Lenzburg AG sollen durch neue,
Ober alle vier zukinftige Baurechtsverhaltnisse kongruente Vertrage abgeldst werden. Zudem
sollten als Teil des Projekts allféllige wettbewerbsrechtliche Risiken der engen Zusammenarbeit
zwischen der Kies Lenz AG und der Beton Niederlenz-Lenzburg AG abgeklart werden.

3.4. Organisation, Kompetenzen

in der aktuellen Organisation ist die Kies Lenz AG im Wesentlichen mit der operativen Umsetzung
des Kiesgeschafts beauftragt. Die Planung und die Bewilligungsprozesse der zukunftigen Abbau-
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gebiete liegen in der Zustandigkeit der Ortsbirgergemeinden bzw. der Kommissionen. Dies er-
schwert die Synergienutzung zwischen den beiden Ortsbirgergemeinden und schrankt die Kies
Lenz AG in ihrer unternehmerischen Tatigkeit ein. Zudem kann sie nur beschrankt Einfluss auf die
Planungsprozesse nehmen, obwohl sie existenziell davon abhangig ist, dass genligende Abbau-
kapazitaten bestehen.

Im Rahmen des Projekts sollen daher die Zusténdigkeiten und Kompetenzen neu geregelt werden
mit dem Ziel, dass die Zustandigkeit fur die Planungs- und Bewilligungsprozesse neu bei der Kies
Lenz AG liegen soll und die beiden Ortsbirgergemeinden sich auf politisch-strategische Frage-
stellungen des Kiesgeschafts und die Rekultivierung konzentrieren kénnen.

4. Projektorganisation und -verlauf

Am 4. Juli 2022 fand das

Kick-Off-Meeting des Auftraggeber
« Gemeinderat Niederlenz. vertreten durch Remo Gspandl, Gemeinderat
Lenku ngsausschusses « Stadtrat Lenzburg. vertreten durch Andreas Schmid, Vizeammann

statt. Der Lenku ngs- + Beton Niederlenz-Lenzburg AG, vertreten durch Mario Suter, Vize-VRP

ausschuss bestand aus
Vertretern der drei Eigen-

timerinnen OBG Nieder- Lenkungsausschuss

lenz, OBG Lenzburg und Remo Gzpand!, GR Niederlenz

Beton Niederlenz-
Lenzburg AG sowie der
Kies Lenz AG. Mit der

« Andreas Schemid, Vizeamimann Lenzburg

*  Mano Suter. Vize-VRP Beton H-L AG
Stefan Fehlmann, GL Beton N-L AG

= Alexander Eigensatz. VRP Kies Lenz AG

= Michael Sutter. GL Kies Lenz AG

« BDO AG 1in der Rolie als Projektiettung)

Projektleitung wurde die
BDO AG, Aarau beauftragt.
Am 15. September 2022

wurde der Projektauftrag | Projektleitung / Projektteam
«  BDO AG {Projektleitungt
vom Lenku ngsaUSSChUSS » Bitdung Arbeitsgruppen nach Bedarf

verabschiedet.

Im Anschluss an die Infor-

mationsveranstaltung vom 29. November 2022 wurde eine Begleitkommission mit Mitgliedern des
Beirats der Ortsbirgergemeinde Lenzburg und der vereinigten Ortsbirgerkommission der Orts-
burgergemeinde Niederlenz sowie den Prasidien der Kommissionen Kiesabbau und Rekultivierung
bzw. Kieswerkkommission sowie der Finanzkommissionen gebildet.

Die Begleitkommission traf sich zu vier Sitzungen. Zudem wurden weitere Besprechungen zur
Klérung einzelner Teilprojekte durchgefiihrt. Das Gesamtkonzept wurde an der Sitzung vom 22. Mai
2024 mit der Begleitkommission besprochen. Die Empfehlungen der Begieitkommission wurden in
das Konzept eingearbeitet. Die Kommission unterstiitzt die erarbeitete Losung.

Ortshiirgergemeinde Lenzburg
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5. Inhalte der Neuregelung der Eigentums- und Vertragsverhdltnisse

5.1. Eignerstrategie

Mit der Eignerstrategie definieren die Ortsbirgergemeinde Lenzburg, die Ortsburgergemeinde
Niederlenz und die Beton Niederlenz-Lenzburg AG gemeinsam als Eigentimerinnen, welche grund-
satzlichen Absichten sie mit der Kies Lenz AG verfolgen. Sie enthélt verpflichtende Vorgaben fiir den
Verwaltungsrat bzw. die Unternehmensstrategie der Kies Lenz AG. Nachstehend sind die wichtigsten
Inhalte der Eignerstrategie zusammengefasst:

Strategische Ziele

Verpflichtung zur Nutzung der Kiesvorkommen der Ortsbirgergemeinden
Langfristige Ausrichtung, planbare und konstante Ertrage fur die Aktionarinnen

Falls dazu notwendig und méglich, wird eine Pooling-Lésung zwischen den beiden Orts-
birgergemeinden vereinbart.

Die Kies Lenz AG ist verantwortlich fUr die gesamten Planungs- und Betriebsprozesse. Die
Ortsbiirgergemeinden unterstiitzen dabei und sind zustandig fur die Genehmigung der lang-
fristigen Abbau- und Rekultivierungsplanung.

Die Kies Lenz AG soll sich weiterentwickeln und Investitionen zur Diversifizierung tatigen
kénnen (primér aber in bestehenden Geschaftsfeldern sowie durch vertikale integration).

Wirtschaftliche/finanzielle Ziele

Festlegung einer minimalen Eigenkapitalquote von 30 %

Investitionen kénnen innerhalb der in der Eignerstrategie definierten strategischen Ziele
getatigt werden.

Fremdmittel kénnen aufgenommen werden, sofern die Aktionarinnen nicht selbst finan-
zieren wollen.

Dividendenziele sind definiert.

Falls méglich, wird eine Pooling-Ldsung vereinbart.

Okologische Ziele

L

Den Aspekten der Nachhaltigkeit, der Okologie rund um Abbau, die Wiederauffillung und
die Rekultivierung sowie des Umweltschutzes wird Rechnung getragen.

Unter anderem werden Investitionen in energieeffiziente Technologien gepruft.

Vorgaben zur Fihrung der Kies Lenz AG

Wie bisher besteht der Verwaltungsrat aus sechs Mitgliedern. Das Prasidium ist durch eine
von den Aktionarinnen unabhéangige Person zu besetzen. Daneben setzt sich der Ver-
waltungsrat aus je zwei Vertretungen der Ortsblrgergemeinden sowie einer Vertretung der
Beton Niederlenz-Lenzburg AG zusammen.

Der Verwaltungsrat erstellt Anforderungsprofile fir die Nomination der Mitglieder.

Der Verwaltungsrat hat im Rahmen der Eignerstrategie volle unternehmerische Freiheit.

Vorgaben zum Reporting und Controlling

Die transparente Information der Aktionarinnen wird festgehalten.

Ortsbiirgergemeinde Lenzburg
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+ Mindestens halbjahrlich erfolgt eine information mittels Kurzberichts zuhanden der Aktiona-
rinnen.

+ Mindestens jahrlich wird eine Informationsveranstaltung mit den Exekutivorganen der Aktio-
narinnen (Gemeinderat Niederlengz, Stadtrat Lenzburg und Verwaltungsrat der Beton
Niederlenz-Lenzburg AG) durchgefihrt.

e Es erfolgt eine finanzielle Berichterstattung mit Jahresbericht und weiteren wesentlichen
informationen.

Nach der Beurteilung des Lenkungsausschusses, der Begleitkommission und der Gemeinderate
setzt diese Eignerstrategie den Rahmen fiir eine erfolgreiche Weiterfihrung des Kiesgeschafts und
beracksichtigt dabei die aktuellen Grundsatze der Public Corporate Governance.

5.2. Abbau- und Deponiemengen und Finanzfiiisse
Beseitigung der wesentlichen Unklarheiten beziiglich Kostentragung

Da die Kies Lenz AG bisher lediglich mit der Durchfihrung des Kiesabbaus fiir die Ortsbirger-
gemeinden beauftragt war, traten in der Praxis Abgrenzungsprobleme beziiglich der Kostentragung
auf.

Fur die zuklnftige Ldsung ist in der Eignerstrategie folgender Grundsatz festgehalten:

«Die Kies Lenz AG ist verantwortlich fur die gesamten Planungs- und Betriebsprozesse von der
Planung der Abbaumengen bis zur Rekultivierung und Gbernimmt die Kosten dafiir.»

Im zukinftigen Zusammenarbeitsvertrag, der im Anschluss an die Beschlussfassung erarbeitet wird,
werden zusatzliche Regelungen beziiglich Kostentragung aus dem Kiesabbau sowie aus der Wieder-
auffiillung auf Grundstiicken der Ortsbiirgergemeinden auf vertraglicher Ebene getroffen.

¢ Die Grundeigentimerinnen stellen die Abbauflachen gerodet und bereit zum Abbau zur Ver-
fagung. Diese Bereitstellungskosten werden durch die Grundeigentimerinnen getragen. Die
Regelung entspricht den bisherigen Vertragen.

¢ DieKies Lenz AG ist verantwortlich fur die gesamte Umsetzung der Erschliessung nach
betriebswirtschaftlichen Kriterien. Die entsprechenden Erschliessungs- und Transportkosten
tragt zukinftig die Kies Lenz AG. Allféllige Kosten aus zusatzlichen Auflagen der Ortsbiirger-
gemeinden tragt die betreffende Ortsbirgergemeinde.

e Im Sinne einer Ubergangsregelung Gbernimmit die Kies Lenz AG die bereits bei den Orts-
bilrgergemeinden aufgelaufenen Planungskosten flir die zukiinftigen Abbaugebiete.

Planung Abbau- und Deponiemengen

Eine der Hauptherausforderungen der Kies Lenz AG und der beiden Ortsbiirgergemeinden ist das
bisher bestehende Ungleichgewicht bei den Abbau- und Deponiemengen. In der kantonalen Richt-
planung ist die Systematik nach Regionen und nicht nach Gemeinden aufgebaut. Es ist deshalb
wichtig, die gemeinsamen Interessen der beiden Gemeinden und der Kies Lenz AG insbesondere
auf kantonaler Ebene auch gemeinsam zu vertreten: Die Kies Lenz AG braucht ausreichend Kies-
abbauvolumina, die beiden Ortsblrgergemeinden sind auf konstante und langfristige Ertrage
angewiesen. In der Eignerstrategie ist daher festgehalten, dass die Kies Lenz AG zuhanden der
Exekutivgremien der Ortsbirgergemeinden eine Abbau- und Deponieplanung mit 10-Jahres-
Horizont erarbeitet. Im Rahmen des vorliegenden Projekts wurde die Planung flr die Jahre 2024 bis
2033 erarbeitet.

Ortsbiirgergemeinde Lenzburg
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Seit Grindung der Kies Lenz AG wurden am Standort Niederlenz wesentlich grossere Kiesabbau-
und Deponiemengen erzielt. Per 31. Dezember 2023 sind seit Grindung der Kies Lenz AG rund
CHF 1.7 Mio. hdhere Abbau- und Deponieentschadigungen an Niederlenz geflossen. Der Grund ist
einerseits, dass in den ersten Jahren nach Grindung in Niederlenz hohe Deponievolumen zu fiillen
waren und andererseits, dass in Lenzburg die Abbaubeschrankung von jahrlich 50'000 m3 (Wald-
flache) besteht.

Mit der vorliegenden Abbau- und Deponieplanung wird dieses Ungleichgewicht bis im Jahr 2033
voraussichtlich ausgeglichen (verbleibende Differenz rund TCHF 17). Moglich wird dies durch
eingeplante Abbau- und Deponievolumen auf dem ABB-Areal (Parzelle 2995) am Standort Lenzburg.

Im neuen Zusammenarbeitsvertrag, der nach Annahme der neuen Struktur abgeschlossen wird,
wird daher im Sinne einer Pooling-Losung vereinbart, dass die beiden Standorte seit Grindung der
Kies Lenz AG bis im Jahr 2033 ca. die gleichen Umsatze durch Einbringung von Primérmaterial ein-
bringen werden und mit der vorliegenden Abbau- und Deponieplanung entsprechend umsetzen.,
Sobald dieser Zustand erreicht ist, soll kiinftig Kiesmateriai und Deponievolumen, welches Gber das
paritatische Verhaltnis ausgeht, zu einem besseren Tarif verglitet werden. So soll verhindert werden,
dass klinftig wieder ein Ungleichgewicht entsteht.

In den folgenden Tabellen sind die geplanten Umsatze aus Abbau- und Deponieentschadigungen
pro Standort zusammengefasst. Zu beachten ist, dass diese Entschadigungen an die jeweiligen
Grundeigentimerinnen ausgerichtet werden und in den Jahresrechnungen der Ortsbirger-
gemeinden entsprechend nur der Anteil aus dem Abbau auf eigenen Grundstiicken als Ertrag
anfallt.

v Umsat

msatz| 24| 2025| 2026| 2027| 2028| 2029| 2030| 2031| 2032| 2033 T

_ 31.12.2023 31.12.2033
o - -

Bt R STy L 1050 700| 400| 400| 400| 400| 900| 17a50| 1'582| 17450 PERTELY

Standort Niederlenz

Abbau- und Deponieentschidigung Durchschnitt (Poaling)
2025 - 2033 Standort Niederlenz

B54

Umsat
MSZ| 024| 2025| 2026| 2027| 2028| 2029| 2030| 2031| 2032 2033 Urmzatz
31.12,2023 -

Total Abbau- und Deponieentschiadigungen
Standort Lenzburg

400] 1'150| 1°630| 1'630| 1'630| 1'630| 1'130] 400| 400f 400

Abbau- und Deponieentschidigung Durchschnitt (Pocling}
2025 - 2033 Standort Lenzburg

1"111

Die Planung wurde mit der Begleitkommission besprochen und stellt ein realistisches Szenario
auf Grundlage der aktuellen Informationen und Prognosen dar. Zukiinftig wird die Planung
jahrlich durch die Kies Lenz AG Uberprift und den Gemeinderaten als zustandiges Organ der
beiden Ortshirgergemeinden zur Stellungnahme und Genehmigung vorgelegt (Vorgabe der
Eignerstrategie).

5.3. Vertrags- und Eigentumsstruktur

Die Verpachtungslosung der Kieswerke verursacht Probleme hinsichtlich Eigentum und In-
vestitionen. Es ist nicht volistandig klar, wer welche Kosten bzw. Investitionen zu tragen hat. Vor
diesem Hintergrund ist die Uberfiihrung der Pachtverhaltnisse in Baurechtsverhéltnisse vorgesehen.
Der Ubergang von der Pacht zum Baurecht hat zur Folge, dass die Bauten und Anlagen ins Eigentum
der Kies Lenz AG (ibergehen und die Ubertragungsmodalitaten geregelt werden missen. Dazu
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wurden die Kieswerke neu bewertet. Die Grundstilicke wurden ebenfalls durch einen unabhangigen
Schéatzer bewertet. Auf Basis der Landwertschatzung wurden die kiinftigen Baurechtszinsen er-
mittelt.

In diesem Teilprojekt wurden zudem die Verzahnung und die gegenseitigen Abhéngigkeiten mit der
Beton Niederlenz-Lenzburg AG analysiert. Dies erfolgte sowohl in Form einer allgemeinen Risiko-
beurteilung der Verzahnung als auch einer Risikoanalyse bezliglich Kartellrecht, die bei einer
Anwaltskanzlei in Auftrag gegeben wurde.

Umwandlung Pacht in Baurecht

Im bisherigen Pachtvertrag von 2015 sind die Modalitaten eines allfalligen Ubergangs in ein Bau-
rechtsverhaltnis nicht geregelt. Hingegen wurden Regefungen fir die Auflésung des Pacht-
verhéltnisses mit Riickgabe der Kieswerke an die Ortsblirgergemeinden getroffen. Diese Regelungen
sehen vor, dass der Wert der Kieswerke zum Zeitpunkt der Rickgabe mittels eines externen Gut-
achtens ermittelt wird. Ist dieser Wert hoher als der Wert zum Zeitpunkt des Pachtantritts (2014),
entschidigen die Ortsblrgergemeinden die Kies Lenz AG fir den geschaffenen Mehrwert. Ist der
Wert tiefer, entschadigt die Kies Lenz AG die Ortsbirgergemeinden fur diesen Minderwert. Der Wert
zum Zeitpunkt des Pachtantritts wurde auf Grundlage einer externen Schatzung fur beide Werke auf
rund CHF 6.5 Mio. festgesetzt (Niederlenz CHF 6.603 Mio., Lenzburg CHF 6.470 Mio.).

Der massgebende Fortfihrungswert aus der Neuschatzung der Bauten und Anlagen in Niederlenz
betragt CHF 1.992 Mio., derjenige der Bauten und Anlagen in Lenzburg CHF 3.400 Mio. In diesen
Werten nicht enthalten sind die ab 2015 getéatigten Investitionen (diese wurden bereits von der Kies
Lenz AG bezahlt). Die Werte der aktuellen Schatzung sind im Vergleich zu den im Pachtvertrag von
2015 definierten Werten wesentlich tiefer. Dies hat verschiedene Grinde:

e Wertverzehr bei den Anlagen und Gebauden von rund zehn jahren, die zwischen der Be-
wertung 2014 und der Bewertung 2023 liegen: Der ordentliche Wertverzehr wurde im bis-
herigen Modell durch den Pachtzins abgegolten.

¢ Unterschiede in der Bewertungsmethodik: Die Bewertung von 2014 kann auf den Stichtag
31. Dezember 2023 nicht vollstandig nachgebildet werden.

e Offensichtliche Inkonsistenzen in der Schatzung 2014 betreffend das Kieswerk Lenzburg: In
der Anlagenschatzung sind gewisse Komponenten, die das Ende der Lebensdauer erreicht
hatten und in Kiirze zu ersetzen waren, mit dem Neuwert bewertet. Dieser Wert entsprach
aber den noch anstehenden Investitionskosten. Dies wurde bei Positionen im Betrag von
TCHF 875 festgestellt.

Zum Ausgleich der finanziellen Einbussen der Ortsbirgergemeinden aus der Differenz zwischen
dem massgeblichen Wert 2023 und dem 2014 festgestellten Wert wurde folgender Mechanismus
definiert:

¢ Die vorstehend erwéhnten Inkonsistenzen im Fortfiihrungswert Lenzburg gemass Schatzung
aus dem Jahr 2014 wurden korrigiert. Das heisst, der massgebende Wert von 2014 wurde
um TCHF 875 reduziert.

e Die Hélfte der Wertdifferenz zwischen dem Fortfihrungswert gemass Pachtvertrag 2015 und
dem massgeblichen Fortfithrungswert gemass Schatzung aus dem Jahr 2023 wird durch die
Kies Lenz AG den Ortsbirgergemeinden als Teil des Kaufpreises entrichtet.

Die aktuellen Verkehrswerte (massgebende Fortfuhrungswerte) der Kieswerke stellen fir die Jahres-
rechnung der Kies Lenz AG den handelsrechtlichen Hochstwert dar. Im Umfang der zusatzlichen Ab-

Ortsbiirgergemeinde Lenzburg
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geltungen (Ausgleichsmechanismus) muss die Kies Lenz AG daher eine Sofortabschreibung (Wert-
berichtigung) tatigen, woraus sich ein einmaliger, ausserordentlicher Verlust ergeben wird. Diese
Abschreibung belastet zwar die Kies Lenz AG mittelfristig, der operative Betrieb bleibt allerdings un-
eingeschrankt gewahrleistet und - langfristig betrachtet - kann sich die Kies Lenz AG aus der
Verbindlichkeit des Fortfihrungswerts aus dem bestehenden Vertragswerk |6sen.

Die Abgeltung des Kaufpreises durch die Kies Lenz AG an die Ortsbiirgergemeinden erfolgt in Form
eines Darlehens. Dabei gelten folgende Punkte:

¢ Die Darlehen werden marktgerecht verzinst

» Die Ruckzahlung soll innerhalb von 15 Jahren, in Abhangigkeit des Geschaftsgangs bzw. der
finanziellen Mdglichkeiten der Kies Lenz AG, erfolgen.

e Die Ortsbiirgergemeinden kdnnen frilhere, gréssere Riickzahlungstranchen beantragen.
Konkret ist es vorgesehen, dass zur Finanzierung anderer Projekte der Ortsbiirger-
gemeinden an die Ortsbirgergemeinde Niederlenz innerhalb von drei Jahren eine Riick-
zahlung von CHF 1.0 bis 1.5 Mio. und an die OBG Lenzburg eine entsprechende Rickzahlung
in den darauffolgenden drei Jahren getétigt wird. Diese Rlickzahlungen sind abhangig vom
Geschaftsgang der Kies Lenz AG.

e Zusatzliche bzw. frihere Rlckzahlungen sind moglich, soweit dies flr die Kies Lenz AG
finanziell tragbar ist.

Die Kaufpreisermittlung ist in den folgenden Grafiken dargestelit:

OBG Niederlenz

Fortfiihrungswert 2023
Massgebender Wert TCHF 1'992

TCHF 6’600
) Kaufpreis total
Wertausgleich 50% TCHF 4'296
der Wertminderung
TCHF 2'304
B i
Verzicht OBG Niederlenz !
_ TCHF 2'304 ¢
{entspricht Fortfiihrungswert 2015} l
_______________ i
0BG Lenzburg
Mas_sl%e::r;c?:;\slVert Fartfihrungswert 2023
TCHF 3'400 Kaufpreis total
"~ TCHF 4'513
3rtr s S Wertausgleich 50%
el A der Wertminderung TCHF 1'113 |_|

TCHF 67500 korrigiert um TCHF 875)

= 7 Verzicht OBG Lenzburg |
TCHF 1113 |

Korrektur TCHF - 875 i
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Eckwerte der Baurechtsvertréage

Die wesentlichen Parameter werden im Folgenden zusammengefasst:

Baurechtszins

Zur Ermittlung eines marktgerechten Baurechtszinses wurde eine Bewertung bei einem un-
abhangigen externen Immobilienschatzer in Auftrag gegeben. Daraus ergaben sich folgende
Baurechtszinse:

o Niederlenz: CHF 22'000 pro Jahr
o Lenzburg: CHF 122'900 pro Jahr

Der Baurechtszins wurde auf Grundlage des Bodenwerts (Bewertung nach dem Lage-
klassenmodell) mit einem Zins von 4,22 % ermittelt. Abhangig von der definitiven Flache
kann sich der Baurechtszins daher noch (in unwesentlichem Masse) &ndern. Der
Baurechtszins wird an die Indexentwicklung gekoppelt (LIK) und mit einer Ventilklausel
erganzt. Zudem erfolgt eine Anpassung im Falle einer Zonenanderung (beispielsweise
Erhdhung Baurechtszins falls in Niederlenz eine Umzonung von der Kiesabbauzone in eine
Industriezone erfolgt).

Dauer

Fur das Baurecht wurde eine Mindestdauer von 40 Jahren mit der Option der Verldngerung
um jeweils weitere zehn Jahre definiert. Diese Dauer entspricht dem Planungshorizont des
Rohstoffversorgungskonzepts des Kantons Aargau als ibergeordnete Rahmenbedingung.

Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer ist der jeweilige Eigentiimer des baurechtbelasteten
Grundstiicks berechtigt, die Bauten und Anlagen zum dannzumaligen Verkehrswert zu Gber-
nehmen oder von der Baurechtsberechtigten den Abbruch auf deren Kosten zu verlangen.

Ubertragbarkeit

Da die Baurechte als selbstandige und dauernde Baurechte abgeschlossen werden, sind sie
grundsétzlich Gibertragbar. Die Ubertragung des Baurechtes an Dritte bedarf jedoch der vor-
gangigen Genehmigung der Baurechtsgeberin. Die Ortsburgergemeinden durfen ihre Ge-
nehmigung aus wichtigen Grinden verweigern.

Baurechtsperimeter

Der Baurechtsperimeter entspricht grosstenteils der heutigen Betriebsflache. In Absprache
zwischen den Ortsbirgergemeinden und der Kies Lenz AG wurden gewisse Bereinigungen
vorgenommen. In Lenzburg wurde zusatzlich die Parzelle 797 (Strassenparzelle Kieswerk-
strasse und Rodungsstrasse) mit den notwendigen Dienstbarkeiten in den Baurechts-
perimeter aufgenommen.

Verzahnung mit der Beton Niederienz-Lenzburg AG

Im Rahmen dieses Teilprojekts hat der Lenkungsausschuss eine Risikoanalyse beziglich der Ver-
zahnung der Kies Lenz AG mit der Beton Niederlenz-Lenzburg AG vorgenommen. Zu den kartell-
rechtlichen Risiken wurde zusatzlich eine externe Analyse durch die Kanzlei BEELEGAL, Zirich/Brugg,

vorgenommen. Die Analysen ergaben, dass die bestehende Zusammenarbeit aus Compliance- und

aus Risikosicht grundsatzlich unveréndert weitergefiihrt werden kann. Einziger formeller An-
passungsbedarf wurde im Zusammenarbeitsvertrag zwischen der Kies Lenz AG und der Beton

Niederlenz-Lenzburg AG erkannt, wo die heutige Praxis schriftlich festgehalten werden muss. Diese

Anpassung wird im Rahmen der Revision des Zusammenarbeitsvertrags vorgenommen.

Ortsbiirgergemeinde Lenzburg
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Die bestehenden Baurechtsvertrage zwischen den beiden Ortsbirgergemeinden und der Beton
Niederlenz-Lenzburg AG werden durch neue Baurechtsvertrage (selbstandige und dauernde Bau-
rechte) abgeltst. Die wesentlichen Parameter (Festlegung Baurechtszins, Dauer etc.) werden
kongruent mit den zukinftigen Baurechtsvertragen zwischen den Ortsbiirgergemeinden und der
Kies Lenz AG festgelegt.

Die bestehenden Kiesliefer- und Kiesbezugsverpflichtungen werden aus dem Baurechtsvertrag
gelost. Sie stehen im Zusammenhang mit den baulichen Verhaltnissen (aktuell ist die Belieferung
der Beton Niederlenz-Lenzburg AG nur (iber das Areal der Kies Lenz AG mdglich). Diese Aspekte
werden mittels Dienstbarkeitsvertragen zwischen der Beton Niederlenz-Lenzburg AG und der Kies
Lenz AG geldst.

5.4. Organisation und Kompetenzen

Mit dem neuen Vertragswerk ergeben sich Aufgaben- und Kompetenzverschiebungen zwischen den
Ortsbirgergemeinden und der Kies Lenz AG. Die Zustandigkeiten im Grundsatz wurden in der
Eignerstrategie festgelegt. Eine der wichtigsten Anderungen stellt der Ubergang der gesamten
Planungs- und Bewilligungsprozesse in die Zusténdigkeit und Verantwortung der Kies Lenz AG dar.
Die Mitwirkung und Umsetzung der Interessen der Ortsblrgergemeinden bleibt hingegen mit den
definierten Ablaufen in Bezug auf die Abbau- und Deponieplanung gewahrleistet.

Die Zustandigkeiten in baulichen Angelegenheiten sind mit der neuen Baurechtsldsung gekiart und
die bisher bestehenden Unklarheiten und Inkonsistenzen damit beseitigt.

Bei der Ortsbirgergemeinde Niederlenz und bei der Ortsblrgergemeinde Lenzburg bestehen
gemeinderatliche Kommissionen, welche das Bindeglied zwischen den Ortsbirgergemeinden, der
Kies Lenz AG sowie weiteren am Kiesabbau beteiligten Parteien darstellen. Die Aufgaben der Kies-
kommission Niederlenz (KIKO) sind im Pflichtenheft vom 22. November 2021 geregelt. Die Aufgaben
der Kommission Kiesabbau und Rekultivierung (KKR) von Lenzburg sind im Reglement vom

22. Dezember 2021 festgehalten. Durch die Verschiebung von Aufgaben und Kompetenzen
zwischen den Ortsbirgergemeinden und der Kies Lenz AG werden sich auch die Aufgaben und
Kompetenzen der Kommissionen der Ortsbirgergemeinden andern. Die neue Ausgestaltung der
Reglemente wird nach der Zustimmung der Ortsbirgergemeindeversammiungen zum Gesamt-
konzept durch den Gemeinderat Niederlenz bzw. durch den Stadtrat Lenzburg erfolgen.

Ortsbiirgergemeinde Lenzburg
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6. Finanzielle Auswirkungen auf die Ortsbhiirgergemeinden

Mit dem Ubergang auf das neue Vertragswerk ergeben sich fir die beiden Ortsbirgergemeinden
Anderungen in den Finanzfliissen. Insgesamt stellt dies fur die Finanzen der Ortsbiirgergemeinden
eine deutliche Yerbesserung dar. Nachstehend sind die wesentlichen Veranderungen dargestelit. Sie
bilden die Werte tiber den 15-Jahres-Zeitraum bis 2039 ab. Bis zu diesem Zeitpunkt ist die
Amortisation der Darlehen vorgesehen. Im Falle von friihzeitigen Darlehensriickzahlungen,
Anderungen des Zinsniveaus oder anderen noch nicht bekannten Faktoren wiirden sich diese Werte
entsprechend verandern.

Q Der Pachtzins wird

abgeldst durch
einen Baurechts-
zins. Dieser ist
wesentlich tiefer,
da die Abschrei-
bungen auf den
Kieswerken zu-
kanftig von der
Kies Lenz AG ge-
tragen werden.

e Die Kaufpreise der

Kieswerke werden
mittels Darlehen
abgegolten. Diese
Darlehen werden
innert 15 Jahren (in
Abhdngigkeit von
den finanziellen
Moglichkeiten der
Kies Lenz AG)
zuruckbezahlt und
marktgerecht
verzinst. Im Finanz-
plan ist die Riick-
fihrung in gleichen
Tranchen bis 2039
abgebildet.

OBG Niedeflenz

Ak wrid Deponieentschiddigung

Vor Neuregelung

VYeranderung (» = positiv,

ach Heuw
ipchiictrege ung - = negative Auswirkung)

4 engenabindngss,  varishel, ienger

CHF 8 o ol it Lokl CHFR | pram)
varsbel nisth

Hividence Cechaltagihing b fist

Fixe Zahi

[Pachtzins o 119°340)

Baurechtszins 21’928

Jihrliche Amortisation Darlehen aus Uberabme
Kieswerk (CHF 4.296 Mio. liber 15 Jahre)

Zinsen auf Darlehen (auf durchschrittlichem
|Bestand), Annahme 2.75% (SARON + 1%, Stand Mirz
2024)

Total fixe Zahlungen an 0BG Niederlenz

Flanuni Absbawu- und Deponlelew Hlgungen:
PutchichhRilicher Aufwand 2018-2022 (5 Jshre)

@ 286'333
e 59056

367°318

119'340

= 1B

Total Verardrrung Afwand | [riesg e Neursgetang

34002

Yariable Zahlungen
O d Deponiee
D
Fixe Zahl
Pachtzins I8 nvss
Baurechtszins 9 122'893

Jéhrliche Amortisation Darlehen aus Ubemzhme
Kieswerk (CHF 4.513 Mio. iiber 15 Jahre)

e 300833

Zinsen auf Dariehen (auf durchsch

Bestand), Annshme 2,75% (SARON + 1%, Stand Marz
2024)

Totsl fwe Jahlungen an CRG Lengbuirg

Weitere Aufwandverschiebungen

Planung Abbau: und Deptmisbewliifungen

Burchuchinitlcher Aifwarad F01R-2022 (5 Jahre)
Tistal Wachindarung Aulwand 2 Erirag sus Moutsywiung

@ 62'047

4857773

2197256

C w1716 o

HMrsm ARTTIY

Die Planungskosten fiir die Abbau- und Deponiebewilligungen werden zukiinftig durch die Kies Lenz AG ge-
tragen, was eine finanzielle Entlastung der Ortsbirgergemeinden darstellt. Als Teil der Ubergangsregelung
wird die Kies Lenz AG zudem die bereits bei den Ortsburgergemeinden aufgelaufenen Planungskosten flr
die zukunftigen Abbaugebiete Gbernehmen.

Q Die Neuregelung entlastet die beiden Ortsbirgergemeinden insgesamt mit jahrlich rund TCHF 300
(Niederlenz TCHF 333, Lenzburg TCHF 286).

Ortsbiirgergemeinde Lenzburg



. Si Lenzburg

7. Neue und anzupassende Rechtsdokumente

Die Neuregelung der Vertrags- und Eigentumsstruktur erfordert Anpassungen bei folgenden
Rechtsdokumenten:

7.1. Vertrage
Regelungen Aktionire
e Erlass der neuen Eignerstrategie
e Erneuerung bestehender Aktionarsbindungsvertrag

Wie die Erneuerung des bestehenden Aktionarsbindungsvertrags unterliegt die Eignerstrategie nicht
der Beschlussfassung durch die Ortsbiirgergemeindeversammlungen. Sie wird den Ortsbtrger-
gemeindeversammlungen als Teil des Gesamtkonzepts zur Kenntnisnahme unterbreitet.

Ubergang Pacht zu Baurecht mit Ubertragung Eigentum Kieswerke an die Kies Lenz AG mit
Vereinbarung des Entschadigungsmodells durch folgende Vertrége:

e Aufhebung Pachtvertrag und Neuabschluss Baurechtsvertrag zwischen Ortsbirgergemeinde
Niederlenz und Kies Lenz AG

¢ Aufhebung Pachtvertrag und Neuabschluss Baurechtsvertrag zwischen Ortsbirgergemeinde
Lenzburg und Kies Lenz AG

e Darlehensvertrag zwischen Ortsbilrgergemeinde Niederlenz und Kies Lenz AG
¢ Darlehensvertrag zwischen Ortsbiirgergemeinde Lenzburg und Kies Lenz AG

« Neuregelung Baurecht Beton Niederlenz-Lenzburg AG, indem die bestehenden
Baurechtsvertrage ersetzt werden durch neue Vertrage:

s Baurechtsvertrag zwischen Ortsbirgergemeinde Niederlenz und Beton Niedetlenz-Lenzburg
AG

s Baurechtsvertrag zwischen Ortsbiirgergemeinde Lenzburg und Beton Niederlenz-Lenzburg
AG

Die Baurechtsvertrage liegen in Entwurfsfassung vor und werden der Ortsbirgergemeinde-
versammiung zur Beschlussfassung unterbreitet. Der Abschluss der Darlehensvertrage gemdss den
beschriebenen Konditionen erfolgt durch die Exekutivgremien im Anschluss an die Beschllsse der
Ortsblrgergemeindeversammlungen.

Weitere Vereinbarungen, Pooling-Lsung

e Zusammenarbeitsvertrag zwischen den beiden Ortsbirgergemeinden, der Kies Lenz AG und
optional der Beton Niederlenz-Lenzburg AG

e Zusammenarbeitsvertrag zwischen der Kies Lenz AG und der Beton Niederlenz-Lenzburg AG

Diese Vertrage unterliegen nicht der Beschlussfassung durch die Ortsbiirgergemeindever-
sammlungen und werden durch die Exekutivgremien abgeschlossen.

Ortsbiirgergemeinde Lenzburg
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7.2. Weitere Rechtsdokumente
Zweckartikel Statuten Kies Lenz AG

Der bisherige Zweckartikel der Statuten der Kies Lenz AG ist nicht mehr kompatibel mit der neuen
Vertrags- und Eigentumsstruktur. Er wird daher kongruent zum neuen Vertragswerk geandert.

Die Statutenanderung liegt in der Kompetenz der Generalversammiung.

Interne Regelungen Ortsbiirgergemeinden
s Reglement Kieskommission Niederlenz (KIKO)
e Reglement Kommission Kiesabbau und Rekultivierung (KKR) Lenzburg

Beide Reglemente liegen in der Kompetenz der Exekutivgremien (Gemeinderat Niederlenz bzw.
Stadtrat Lenzburg).

Antrag:
1. Die Ortsblrgergemeindeversammlung moge die Aufhebung des bestehenden Pachtvertrags
und den Neuabschluss des Baurechtsvertrags mit der Kies Lenz AG genehmigen.

2. Die Ortsburgergemeindeversammliung moge die Aufhebung des bestehenden Baurechts-
vertrags und den Neuabschluss des Baurechtsvertrags mit der Beton Niederlenz-Lenzburg
AG genehmigen.

3. Die Ortsbiirgergemeinde mége den Stadtrat ermachtigen, samtliche Vertrage, Verein-
barungen etc. in Umsetzung dieser Vorlage zu unterzeichnen bzw. diesbezligliche
Handlungen vorzunehmen.

Lenzburg, 25. September 2024

Stadt Lenzburg
Fir den Stadtrat

Der Stadtapimann Der Stadtschyeiber:
S A 4
A

7 L7
/D’anie‘TMosimann Christoph Hofstetter
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Zusatzlich einsehbare Unterlagen (wahrend Giblichen Offnungszeiten der Stadtkanzlei)
+ Eignerstrategie

« Entwirfe der Baurechtsvertrage

+ Foliensatz der Informationsveranstaltung

+ Pachtvertrag Uber das Kieswerk Lenzburg vom 28. April 2015

+ Baurechtsvertrag fur Betonanlage vom 10. Mai 2010

Offentliche
Informationsveranstaltung

Am Montag, 4. November, 20.00 Uhr, informiert der Stadtrat im Alten
Gemeindesaal iiber diese Vorlage.

Versanddatum
11. Oktober 2024
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