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V2024 Postulat (Iris Widmer, Erica Kobel) ,,Schlossentwicklung: Welche
Finanzierungsmoglichkeiten gibt es?“
Beantwortung; Direktion Sicherheit und Liegenschaften

Vorstosstext

Der Gemeinderat wird aufgefordert, in einem Bericht aufzuzeigen, welche Optionen (bspw. Uber
die Rechtsform [Stiftung], Abgabe im Baurecht, Einbezug privater Investoren etc.) es
grundsatzlich gibt, um das historische Schlossareal weiter zu entwickeln. Die Weiterentwicklung
des Schlossareals in seiner Funktion als kulturelles und soziokulturelles Zentrum der Gemeinde
muss dabei Richtpunkt sein. Die Vor- und Nachteile, Chancen und Risiken einer Option sind
jeweils aufzuzeigen. Zu untersuchen ist insbesondere, welche Voraussetzungen erflllt sein
mussen, damit eine Investition ins Schlossareal fur Private interessant werden kdnnte und wie
sich eine solche private Beteiligung auf die Einflussnahme der Gemeinde auswirkt. In die
Abklarung ist auch der Verein Rossstall mit einzubeziehen.

Begrundung

Das Schlossareal als das historische Herz von Koniz ist einzigartig. Die Kombination von
historischen Raumlichkeiten, Kirche, Restaurant, Park etc. er6ffnet unzahlige Mdglichkeiten fir
ein lebendiges offentliches Leben mit kulturellen und soziokulturelle Angebote - aber auch fir
private Anlasse sozusagen «von der Wiege bis zur Bahre.»

Es gibt verschiedene Eigentimer auf dem Areal (Kirchgemeinde, Verein Rossstall, Gemeinde)
und unterschiedliche Nutzer (Verein Kulturhof, Musikschule, Restaurant, Schulmuseum,
Kirchgemeinde, Gewerbe, Spazierganger). Eine entsprechende Infrastruktur ist eine
notwendige Voraussetzungen fir die meisten kulturellen bzw. soziokulturellen Aktivitaten. Die
im Eigentum der Gemeinde stehenden historischen Gebaude zu unterhalten bzw. diese noch
weiter auszubauen, um sie der Offentlichkeit zugénglich zu machen (bspw. Ausbau Dachstock
im Chornhuus, wintertauglicher Ausbau der Schudr...) ist angesichts des Konizer
Finanzhaushaltes eine Herausforderung. Es fragt sich deshalb, welche Optionen es neben
einer reinen Steuerfinanzierung gibt, um das Schlossareal sinnvoll und sorgféltig als
identitatsstiftendes Zentrum der Gemeinde weiterzuentwickeln. Es muss ein Konstrukt sein,
welches der kulturellen und soziokulturellen Nutzung durch alle dient. Die Gemeinde Koéniz
muss deshalb weiterhin massgeblichen Einfluss auf die Schlossentwicklung ausiiben kénnen.

Schliern/Mittelhdusern, 8.11.2020
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Antwort des Gemeinderates

1. Vorbemerkungen

Der Gemeinderat ist durchaus gewillt, das Schlossareal weiter zu entwickeln. Dies geht bereits
aus dem Legislaturplan 2017 - 2021 hervor (Zitate kursiv):

3.4 Koniz starkt das Schlossareal als Kultur- und Begegnungszentrum.
Massnahmen Indikatoren

3.4.1 Nutzung des Schlossareals ausbauen

a) neues Nutzungskonzept erarbeitet

b) Ideenwettbewerb zur Nutzung durchgefihrt

¢) mogliche Drittfinanzierungen abgeklart

d) Nutzung des Chornhuus erhéht

3.4.2 Leistungen des Vereins Kulturhof

Schloss Koniz sichern

a) Leistungsvertrag den aktuellen Bedurfnissen der Bevolkerung angepasst und
genehmigt (Parlamentsbeschluss)

Vier der funf Direktionen sind in diese Ziele involviert. Das grosse direktionsibergreifende
Interesse ist nicht einfach zu koordinieren. Vorstellungen, wie die Ziele erreicht werden kénnen,
weichen naturgemass stark voneinander ab. Hinderlich wirkte sich auch aus, dass es nicht
gelang, der Bevolkerung die Steuererhohung schmackhaft zu machen. Das hatte unter
anderem zur Folge, dass die Ordnung der Finanzen viele Ressourcen beanspruchte und immer
noch beansprucht, so dass fiir das Schloss weder geniigend finanzielle noch personelle Mittel
zur Verfigung standen.

Trotzdem hat der Gemeinderat mehrere wegleitende Entscheide fallen kénnen.
Im April 2020 hat der Gemeinderat die Zustéandigkeiten im Schloss wie folgt verteilt:

1. Der Gemeinderat beschliesst, dass die Abteilung Liegenschaften Anlaufstelle fur alle
Bau- und Unterhaltsfragen, die Abteilung Umwelt und Landschaft fur alle Fragen betreffend
Schlosspark und die Fachstelle Kultur fir alle Fragen zur inhaltlichen Ausrichtung zusténdig
sind. Er beauftragt die Fachstelle Kultur, die Nutzer und Mieter auf dem Schlossareal
entsprechend zu informieren.

2. Der Gemeinderat beschliesst, die Federfihrung fiir das Dossier «Schlossareal» der
Fachstelle Kultur zu Gbertragen.
3. Der Gemeinderat beschliesst, die Fachstelle Kultur in Zukunft von den Abteilungen tber

Anderungen in den vertraglichen Verbindungen zu informieren, insofern sie Auswirkungen auf
die finanziellen Verhaltnisse des Vereins Kulturhof Schloss Kéniz haben.

Die Fachstelle Kultur fiihrte im August 2020 einen breit abgestiitzten Workshop durch, nachdem
dieser wegen der Covid-Situation verschoben werden musste. Dessen Ziel war es,
Nutzungsideen fiur das Chornhuus zu konsolidieren. Die Ubrigen Geb&dude sowie die Bereiche
Finanzen und Organisatorisches wurden explizit ausgeklammert. Im Workshop wurden die
bereits vorhandenen Nutzungsvorstellungen fur das Chornhuus mehrheitlich bestétigt
(Restaurant, Trau- und Reprasentationszimmer im EG, Ausstellungs- und Seminarraume in den
beiden Obergeschossen, 6ffentlich zuganglicher Schlossgarten auf der Stidwestseite).

Im Dezember 2020 hat der Gemeinderat von den Ergebnissen eines Workshops Kenntnis
genommen und die oben erwahnte Aufgabenteilung bestétigt (GRB 2020/666).

Auch im baulichen Bereich gab es beim Chornhuus ein paar Fortschritte. Die aussenliegende
Treppe zum 1. OG wurde vollstéandig saniert, so dass dieses nun gefahrlos erreicht werden
kann. Zudem hat man einen Teil des Gartens auf der Sudseite fir das Publikum geoffnet, wenn
auch nur mit einem tiefen Ausbaustandard. Und auch das Projekt neue Schlossbeleuchtung
wurde Ende 2020 entscheidfahig vorbereitet.
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Bereits heute werden die Gebaude vielfaltig genutzt. Als Restaurant, als Parlamentssaal, als
Musikschule, als Museum, als Kirche, als Erholungsraum und generell als Veranstaltungsort fir
vielféltige private Anlasse vom Konzert Uber den Familiengeburtstag bis zur Trauung oder zum
Firmenjubilaum. Das Schlossareal ist bereits heute ein Ort der Begegnung. Es hat aber noch
viel Entwicklungspotential. Was bisher fehlte, war eine gemeinsame Vision von allen
"Schlossareal-Playern”. Auch der Gemeinderat konnte sich bisher nicht auf eine Zukunftsvision
einigen. Weil heute bereits vieles gut bis sehr gut lauft, war das Gute von heute vielleicht der
Feind des Besseren der Zukunft. In einem Satz lautet die Vision: Das Schloss ist der Ort der
Begegnung von Kéniz und zwar alle 365 Tage.

2. Finanzierungsmoglichkeiten fur Schlossaufwertung Grundsétzlich gibt es
folgende Moéglichkeiten:

. Selbstfinanzierung. Die Gemeinde besorgt die nétigen Mittel auf dem Kapitalmarkt und
investiert diese in die Gebdude. Da die Gemeinde kaum Eigenkapital hat, musste sie die
gesamten Investitionen mit Fremdkapital finanzieren und abschreiben (Verwaltungsvermdogen).
Obwohl sich die Gemeinde problemlos guinstig refinanzieren kénnte ist dieser Weg mit Blick auf
die allgemeine Finanzsituation und die wachsenden Schulden wenig aussichtsreich. Die
zusatzlichen Abschreibungen wirden den Druck auf die defizitire Rechnung verstéarken
weshalb dieser Weg politisch kaum mehrheitsfahig und umsetzbar ist.

. Fremdfinanzierung. Aussenstehende Dritte investieren in die Schlossgebaude.
Voraussetzung daflr ist hdochstwahrscheinlich, dass ihnen eine gewisse Sicherheit fur das
Investment eingerdumt wird, z. B. indem ein Teil des Areals im Baurecht abgetreten wird,
analog zum Rossstall. Baurechtsnehmerin konnte eine AG, eine Genossenschaft ein Verein
oder eine Stiftung sein. Bei diesem Weg ist es durchaus auch mdéglich, dass sich die Gemeinde
finanziell engagiert, wie sie dies z.B. bei der SpoHaWe AG gemacht hat, indem sie sich am
Griindungskapital beteiligt.

Dem Gemeinderat ist klar, dass es bei der Entwicklung um weit mehr geht als um die Sanierung
von Gebauden. Er sieht die Aufgabe der Gemeinde denn auch hauptséchlich darin,
Rahmenbedingungen fir die Entwicklung zu schaffen, welche ein breites Nutzungsspektrum
abdecken. Dazu gehoren unterschiedliche kulturelle, soziokulturelle und private
Veranstaltungen. Das Schlossareal soll Identitat stiften, ein Begegnungsort fir Alt und Jung
sein, ein Ort der Bildung und Politik und auch fir die Wirtschaft und die Spiritualitat (Kirche)
offen sein. All diese Ziele setzen aber voraus, dass die Raumlichkeiten fir die Benutzenden
sicher (z. B. Absturz- und Brandschutz) und hygienisch sind. Sie missen allen geltenden
Vorschriften entsprechen, sonst macht sich die Gemeinde haftbar.

3. Prioritaten bei den Gebauden

Nach Auffassung des Gemeinderats hat das Chornhuus Prioritat fur eine Aufwertung und
Nutzungserhdhung. Die Nutzungsmoglichkeiten der grossen Schiur waren aufgrund der
Gebaudekonstruktion auch dann eingeschrankt, wenn die Hulle fur einen Drei- oder einen
Viersaisonbetrieb hergerichtet wirde. Beim Haberhuus entsteht erst dann Handlungsbedarf,
wenn das Restaurant ins Chornhuus ausgelagert werden kénnte. Das Ritterhaus ist nach wie
vor im Investitionsplan drin. Aktuell gilt immer noch die Absicht, in den oberen Stockwerken
Raume fir die Musikschule zu schaffen ("Hauptsitz" Musikschule). Da das Elisabethenhaus
friher oder spéater abgebrochen wird, gibt es auch hier Handlungsbedarf. Ein Dachstockausbau
misste die Gemeinde in Zusammenarbeit mit dem zweiten Stockwerkeigentimer, der
Kirchgemeinde Koniz, realisieren. Unzweifelhaft wird die Musikschule ein bedeutender Mieter
und Nutzer des Schlossareals bleiben. Es darf aber durchaus die Frage gestellt werden, ob das
Ritterhaus der beste und/oder einzige zukiinftige Standort fur die Musikschule ist.

4. Finanzbedarf Sanierung und Ausbau Chornhuus

Die Sanierung und der Ausbau des Chornhuuses kdnnen zwar zum Teil etappiert werden. Dies
beschrankt sich aber mehr oder weniger auf den Innenausbau. Die Gebaudehiille, die
Gewabhrleistung der Brandsicherheit, Fluchtwege, elektrische Installationen, Wasser- und
Abwasser missen gleichzeitig eingebaut, saniert oder erneuert werden.
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Bei einer Nutzflache von rund 2'500 m2 und geschétzten Kosten von 4'000-5'000 CHF / m2 ist
mit einem Betrag von mindestens 10-12,5 Mio CHF zu rechnen. Der Einbau eines Restaurants
ist darin nicht enthalten. Méglicherweise ist es einfacher, die Finanzierung oder gar "Sponsoren"
fur ein einzelnes, markantes Gebdude zu finden als fir einen ganzen, recht heterogenen
Gebaudekomplex.

5. Politischer Einfluss und Organisationsformen

Da offensichtlich ein grosses politisches Interesse an Steuerungsmdoglichkeiten fur die
Geschehnisse auf dem Schlossareal besteht, ist friihzeitig zu entscheiden, auf welche Weise
diese am besten umgesetzt werden kénnen.

Den grossten Einfluss auf den Betrieb hat die Gemeinde dann, wenn sie alles selber macht,
d.h. plant, baut, betreibt und finanziert. In letzter Konsequenz musste der Kulturhof in die
Fachstelle Kultur integriert werden. Da der Kulturhof als Betreiber aber als gemeindeexterne
Institution gut funktioniert und die finanziellen Rahmenbedingungen auf absehbare Zeit schlecht
bleiben. Fur die Ubernahme neuer Gemeindeaufgaben ist dieser Weg nicht zielfihrend.
Hingegen konnte der Weg einer strategischen Kooperation mit externen Partnern der Schlissel
zur Losung fur eine zukinftige betriebliche und bauliche Entwicklung im Schlossareal
darstellen. Im Vordergrund steht eine Abgabe im Baurecht des Chornhuus. Zur Diskussion steht
auch eine Erweiterung der Leistungsvereinbarung mit dem Verein Kulturhof oder einer neu zu
grundenden Betriebs AG, welche die Bereiche Unterhalt, Locationmarketing und Gastronomie
umfasst.

Es versteht sich von selber, dass es eine Gesamtschau braucht fiir das ganze Areal. Dabei ist
zu prifen, ob das ganze Areal von einer einzigen "Geschéftsstelle" betrieben wird. In der
aktuellen Situation sind die Zustandigkeiten zersplittert zwischen den verschiedenen Playern
und selbst innerhalb der Gemeinde. Ob die Gemeinde oder der Verein Kulturhof oder eine neu
zu grundende Organisation diese Funktion einer einzigen "Geschéaftsstelle" in Zukunft
wahrnimmt, muss politisch diskutiert und entschieden werden unter Einbezug aller wichtigen
Anspruchsgruppen (Gemeinde, Kirchgemeinde, Vereine Rossstall und Kulturhof und auch die
Musikschule und das Schulmuseum missen einbezogen werden. Dennoch rechtfertigt es sich,
sich bereits jetzt Gedanken zu machen, welches Gebaude als nachstes saniert werden soll,
damit die Nutzung erhdht werden kann. Eine Gesamtsanierung aller Geb&aude ist unrealistisch.
Ein schrittweises Vorgehen dréngt sich auf. Das Ritterhaus wurde bereits so saniert, dass eine
erhdhte Nutzung im Ist-Zustand maoglich ist und es sind Mittel flr weitere Sanierungen im
Investitionsplan eingestellt. Es gibt Sanierungsplane und Nutzungsideen. Als néachstes gilt es
sich konkrete Uberlegungen fir das Chornhuus zu machen und diesbeziigliche
Grundsatzentscheide zu féllen, die ihrerseits Auswirkungen haben bezogen auf die
Grundsatzfrage des zukiinftigen Betreibermodells.

Wenn ein Teil des Areals im Baurecht abgetreten wird, hat die Gemeinde auf drei Stufen
Einflussmdglichkeiten:

1. bei der Stipulierung des Baurechtsvertrags,

2. mit einem Leistungsvertrag

3. indem sie bei der Baurechtsnehmerin mitmacht (z. B. als Genossenschafterin oder als
Aktionérin).

Im Baurechtsvertrag kann der Verwendungszweck des Areals und / oder des Gebaudes mehr
oder weniger prazis festgelegt werden. Damit ein Baurechtsvertrag giltig ist, muss er 6ffentlich
beurkundet werden. Dies gilt auch fir Anpassungen wahrend der Dauer des Baurechts, d.h.
wahrend 30 bis 100 Jahren. Die formelle Hurde fur Anpassungen wahrend der Laufzeit ist
dadurch verhéltnisméassig hoch. Diese Einflussmdglichkeit eignet sich daher mehr fur
langfristige und unverénderliche Ziele.
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Leistungsvertrédge existieren bereits zwischen dem Verein Kulturhof Schloss Kéniz und der
Gemeinde. Diese Vertrdge haben meistens eine Geltungsdauer von 4 Jahren. Sie kdnnen im
gegenseitigen  Einvernehmen jederzeit angepasst werden. Im Unterschied zum
Baurechtsvertrag konnen diese Vertrage auch auf mittelfristige Verdnderungen reagieren. Um
das Tagesgeschéft zu steuern, sind sie aber zu langsam und unflexibel.

Den grossten Einfluss auf das Tagesgeschaft hat die Gemeinde, wenn sie bei der
Baurechtsnehmerin resp. in deren Gremien mitmacht. Wichtig ist, dass die Verantwortlichkeiten
und Kompetenzen von Anfang an klar definiert sind, gleich ob es sich dabei um einen Verein,
eine Genossenschaft, eine AG oder eine Stiftung handelt. Bei letzterer ist anzumerken, dass
dieses "zu einem besonderen Zweck gewidmete Vermdgen", wenn einmal gegrundet, kaum
mehr modifiziert werden kann. Eine Non-Profit AG héatte verschiedene Vorteile. Der Einfluss
eines Aktionérs stiinde im Verhdltnis zu seiner Kapitaleinlage. Zumindest theoretisch hat ein
Aktionar auch die Mdglichkeit wieder "auszutreten”, wenn er einen Kéaufer flr seine Aktien
findet.

Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgenden Beschluss zu fassen:
Das Postulat wird erheblich erklart.

Koniz, 11. 3. 2021

Der Gemeinderat

Beilagen
- SWOT-Analysen



Beilage: Swot-Analysen

Selbstfinanzierung (= Beschaffung der Gelder auf dem Kapitalmarkt)

Starken Schwéchen
Einfluss der politischen Gemeinde am | Zunahme der Verschuldung
Grossten Belastung der Erfolgsrechnung  durch

Identifikation der Entscheidtrdger mit dem
Schloss

Keine grossen Vorarbeiten nétig,
Gemeinde immer am Ball ist

da die

Abschreibungen (VV) und durch Ausgaben fir
den Gebaudeunterhalt

Privates Sponsoring kaum wahrscheinlich
Angebot des Kulturhofs wird stark durch die
Brille der Rentabilitét betrachtet

Chancen

Risiken

Hohe Flexibilitat bei wechselnden Anspriichen
Wenig Schnittstellen (alles aus einem Haus)

Zinsanstieg
Verzichtsplanung (freiwillige Aufgabe)

Fremdfinanzierung (durch aussenstehende Dritte)

Starken

Schwachen

Gemeindehaushalt wird nicht oder nur wenig
belastet (Personalkosten)
Stabilitét bei den Finanzen

Wer zahlt befiehlt. Einfluss der politischen
Entscheidtrager eingeschrankt.
Geringer Identifikationsfaktor

Neben Fremdkapital wére Sponsoring im | Mehr Schnittstellen
grésseren Rahmen maglich. Einige Vorarbeiten notig
Kulturhof kann sich auf Kernaufgabe

beschranken, rel. frei von

Finanzierungsfragen

Chancen Risiken

Raschere Entwicklung moglich als bei | Zuverlassigkeit des "Sponsors"

Selbstfinanzierung
Ideenvielfalt dank der Zusammenarbeit mit
aussenstehenden Dritten

Mittelzufluss ungentigend.

Abgabe im Baurecht (z. B. an eine Nonprofit AG oder an eine Stifung) gekoppelt an einen

Leistungsvertrag), selbstandig und dauernd (d.h.

fir mindestens 30 Jahre)

Starken Schwéchen

Gemeindehaushalt wird nicht oder nur wenig | Geringerer Identifikationsfaktor  fur  die

belastet (Personalkosten) politischen Entscheidtrager

Hohe Rechtssicherheit far den | Kurzfristige =~ Anpassungen an  andere

Baurechtsnehmer Bedurfnisse kaum mdoglich, weil
Vertragsanderungen nétig sind
Eingeschrankte Sanktionsmdglichkeiten wenn
Vertrag nicht erfillt wird.
Viele Schnittstellen
Umfangreiche Vorarbeiten nétig (z. B. GR
muss sich definitiv entscheiden, was er mit
dem Schloss anfangen will)

Chancen Risiken

Grosse Wahrscheinlichkeit, dass zeitnah | Baurechtsnehmer geht Konkurs

realisiert wird. Eigendynamik der Baurechtsnehmerin

Privates Sponsoring wahrscheinlich
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