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Gemeinde Direktion Sicherheit und Liegenschaften Liegenschaftsverwaltung
Koniz

Parlamentssitzung vom 25. Juni 2012 Traktandum 8

Koniz, Liegenschaft Sonnenweg 30, Erwerb
Kreditbewilligung; Direktion Sicherheit und Liegenschaften

Bericht und Antrag des Gemeinderates an das Parlament

1. Ausgangslage

Die Kaufobjekte (Parzellen Kéniz Gbbl. 4592 und 6345) befinden sich unmittelbar beim Bahnhof
Koniz, neben dem Areal der Holzbau Mosimann AG. Deren Betrieb ziigelt bekanntlich 2013 in
die Neubauten nach Oberwangen. Die leer stehenden Gewerbebauten bilden daher eine
einmalige Chance fur eine Neutberbauung, anderseits bildet das Areal wéahrend der Dauer bis
zur Umnutzung eine Gefahr zum Missbrauch. Die Gemeinde hat daher aus diversen Grinden
ein grosses Interesse, dass das Areal mdglichst bald einer der Lage entsprechenden Nutzung
zugefuhrt wird. Die neue baurechtliche Grundordnung ZPP 5/8 Zentrum Koniz Nord befindet
sich im Moment im Mitwirkungsverfahren. Der Handlungsbedarf ist im Gebiet, welches die ZPP
bestreicht, sehr unterschiedlich. Grob zusammengefasst ist der Handlungsbedarf auf der
Bahnhofseite am Grossten, auf Seite Schwarzenburgstrasse am Geringsten. Zusammen mit
einigen anderen Grundsticken weisen die Kaufobjekte den grossten Handlungsbedarf auf. Aus
planerischen und wirtschaftlichen Griinden wére es am sinnvollsten, wenn der Bogen zwischen
der Konizstrasse 296 und dem Areal der Holzbau Mosimann AG in einem Zug mdglichst rasch
neu Uberbaut werden kénnte (im Situationsplan blau umrandetes Areal). Damit erhielte das
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Zentrum von Koniz ein Bahnhofareal, das einer Gemeinde mit bald 40'000 Einwohnern gerecht
wirde. Die BLS ist an einer Zentrumsnutzung ebenfalls sehr interessiert und wird bei der
Planung und Realisierung der Neutberbauung konstruktiv mitwirken.

2. Angaben zu den Grundsticken und zum Kaufpreis

4

Die beiden Grundsticke (gelbe Umrandung) messen zusammen 1'093 m2. Sie gehdéren der
Erbengemeinschaft Reinhard, welche aus drei Parteien besteht. Da sie sich offenbar nicht auf
eine Teilung der Erbschaft einigen konnten, hat der Regierungsstatthalter diese verfligt. Zur
Teilung der Erbschaft gehort der Verkauf der beiden Grundsticke. Damit wurde die HMC
Immobilien AG in Zug beauftragt. Die Verkauferin hat einen Richtpreis ermittelt, welcher sich
auf die Nutzung der Parzellen nach einer Neulberbauung bezieht. Grundlage dafir bildet die
erwdhnte ZPP. Diese sieht eine Ausnutzungsziffer (AZ) von 1,3 vor. Hinzu kommen
Nutzungsboni von je 0,1 wenn ein Architekturwettbewerb durchgefihrt wird und wenn in der
hdchsten GEAK-Klasse gebaut wird. Auf den beiden Parzellen kdnnten damit ca. 1640 m2 BGF
erstellt werden.

Der verlangte Richtpreis von 1,8 Mio CHF wurde um gut 10 % Uberboten. Die Gemeinde kdnnte
die Grundsticke fur 2,01 Mio CHF zuzuglich ca. CHF 10'000.-- Verschreibungskosten
erwerben. Dies entspricht einem Betrag von rund CHF 1'440.-- / m2 BGF. Wenn die erwahnten
Boni genutzt werden, sinkt der Preis auf CHF 1'250.-- / m2 BGF. Diese Summe ist vergleichbar
mit den CHF 1'148.--, welche die Gemeinde fir eine Stammparzelle des Areals Am Hof bezahlt
hat. Trotz des objektiv hohen Kaufpreises realisiert die Gemeinde dort mit dem Baurechtszins
eine Rendite von rund 5 %.
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Falls der Kauf zustande kommt, besteht die Absicht, das Areal umgehehend einer neuen
Nutzung zuzufiihren. Ob das gemeindeeigene Land verkauft oder im Baurecht abgetreten wird,
kann zur Zeit offen gelassen werden. Die Gemeinde hat noch eine weitere Liegenschaft, welche
sich im prioritdren Perimeter befindet: die Parzelle mit dem Dreifamilienhaus Konizstrasse 296.
Dieses Grundstick kénnte ebenfalls h6herwertig und urbaner genutzt werden.

Die beiden Grundstiicke befinden sich nicht im Altlastenkataster. Mit Uberméassigen Rickbau-
und Entsorgungskosten ist aus heutiger Sicht nicht zu rechnen.

Der grosste Teil der RAumlichkeiten ist vermietet. Die Mietzinseinnahmen belaufen sich gemass
Angaben der Verkauferin auf CHF 56'000.-- pro Jahr. Da eine Neuiberbauung geplant ist,
spielen diese Einnahmen, insb. fur die Berechnung des Kaufpreises, nur eine untergeordnete
Rolle.

3. Die nachsten Schritte

Sofern das Parlament dem Kauf zustimmt, wirde vermutlich noch im Juni 2012 ein Kaufvertrag
abgeschlossen. Die Gemeinde wirde zusammen mit den anderen benachbarten
Grundeigentimern mdglichst rasch eine Neuuberbauung des Areals anstreben. Die
planungsrechtlichen Grundlagen werden voraussichtlich 2013 den Stimmberechtigten
vorgelegt. Sofern diese zustimmen, kann man unmittelbar nachher einen Architekturwettbewerb
durchfohren und das Areal vermarkten. Im besten Fall kdnnte das Areal 2015 neu Uberbaut
werden. Diese langen Fristen sollten die Gemeinde nicht daran hindern, das strategisch
wichtige Geschéaft mit der nétigen Energie voran zu treiben. Die Gemeinde kann den Wert des
Areals durch die Planung massgebend beeinflussen.

4, Rahmenkredit

Das vorliegenden Geschaft wéare ein typischer Fall fur die Verwendung des Rahmenkredits
gewesen. Dieser hat dem Gemeinderat die Kompetenz eingeraumt, Liegenschaften erwerben
zu durfen, wenn ein 6ffentliches Interesse vorhanden ist und wenn rasches Handeln gefordert
wurde. Mit dem Kauf der Parzelle Kéniz Gbbl. 1408 (Areal Am Hof) wurde die 1984 dem
Gemeinderat von den Stimmberechtigten eingerdumte Kompetenzsumme fast vollstandig
aufgebraucht. Im vorliegenden Fall ist man daher auf die ordentliche Zustandigkeitsregelung
angewiesen. Der Gemeinderat beabsichtigt aber, dem Parlament und den Stimmberechtigten
2013 einen neuen Rahmenkredit zu beantragen.

5. Was geschieht bei einer Ablehnung ?

Wie dargestellt, hat die Gemeinde aus diversen Grinden ein eminentes Interesse, dass das frei
werdende Areal beim Bahnhof Kdniz mdglichst rasch hochwertig genutzt wird. Die bisherige
Erfahrung in solchen Gebieten (z. B. Niederwangen Wangenbriiggli) hat gezeigt, dass es umso
schwieriger ist, solche Ziele zu erreichen, je mehr Grundeigentimer auf dem Areal vorhanden
sind. Wenn sich die Gemeinde nicht selber als Grundeigentimerin engagiert, kdnnte es sein,
dass das die Neuuberbauung stark verzdgert wird oder dass die alten Gebaude und der
Schornstein sogar stehen bleiben. An einem derart wichtigen Punkt sollte sich die Gemeinde
dies nicht leisten.
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Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgenden Beschluss zu fassen:
Fur den Erwerb der Liegenschaft Sonnenweg 30 (Parzellen 4592 und 6345) wird ein Kredit
von CHF 2'020'000.-- (Kaufpreis inkl. Verschreibungskosten) zulasten Konto Nr. 1023.1231

(Bestandeskonto) bzw. 4620.503.1231 (Investitionskonto) bewilligt.

Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Koniz, 7. Juni 2012

Der Gemeinderat



