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1. Ausgangslage

Die Gemeinde Koniz wachst kontinuierlich und erfillt eine Vielzahl 6ffentlicher Aufgaben, die
auf einer soliden, zukunftsfahigen Infrastruktur beruhen mussen. Schulen, Sportanlagen, Ver-
waltungsgebaude, Infrastrukturanlagen, aber auch Liegenschaften und Grundstiicke im Finanz-
vermogen pragen die Lebensqualitat in den Quartieren ebenso wie die finanzielle Handlungsfa-
higkeit der Gemeinde. Der Immobilienbestand ist breit, heterogen und fiir die Bevolkerung in
seiner Gesamtheit oft schwer Uberblickbar. Zugleich stehen die Gebaude und Flachen vor gros-
sen Herausforderungen: Sie missen demografischem Wandel, steigenden Ansprichen an Kili-
ma- und Energieeffizienz, gesellschaftlichen Bedirfnissen nach bezahlbarem Wohnraum sowie
wirtschaftlichen Anforderungen an eine tragfahige Gemeindefinanzierung gerecht werden.

Es existierten fir einzelne Teilbereiche — etwa mit der Wohnstrategie oder dem Klimaschutzreg-
lement — spezifische Grundlagen. Was fehlte, war ein Gbergeordnetes Instrument fir die Immo-
bilien der Gemeinde, das sich in diese Elemente einflgt, miteinander verbindet und den gesam-
ten Immobilienbestand in seiner Vielfalt und in seinen Abhangigkeiten sichtbar macht. Genau
diese Lucke schliesst die Immobilienstrategie: Sie bietet eine Gesamtibersicht Gber das Portfo-
lio, ordnet die Aufgaben und schafft eine gemeinsame Grundlage, auf welcher der Gemeinde-
rat, die Verwaltung und Bevoélkerung die kinftige Entwicklung nachvollziehen kdnnen.

Damit wird die Immobilienstrategie zu einem richtungsweisenden Instrument fir die Gemeinde:
Sie beantwortet die grundlegende Frage, wie Koniz mit ihrem wertvollen Immobilienvermégen
umgeht — heute und in Zukunft. Sie schafft Ubersicht, macht Zusammenhé&nge verstandlich und
eroffnet einen transparenten Rahmen, in dem Prioritaten gesetzt und Entscheidungen nachvoll-
ziehbar werden.

2. Strategisches Leitbild

Die Immobilienstrategie buindelt die Zielsetzungen der Gemeinde in Leitsatzen, welche im Alltag
der Verwaltung als auch in den politischen Entscheidungsprozessen Orientierung geben. Die
Leitsatze sind thematisch aufgeteilt in Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft. Im Zentrum steht
ein verantwortungsvoller Umgang mit Ressourcen: Bestehende Flachen sollen moglichst effi-
zient genutzt werden, bevor Erweiterungen oder Neubauten in Betracht gezogen werden.
Technische Lésungen werden dabei mit Augenmass gewahlt — robuste Low-Tech-Anséatze dort,
wo sie dauerhaft und betriebssicher wirken, moderne High-Tech-Elemente dort, wo sie einen
klaren Mehrwert schaffen.

Auch in der finanziellen Betrachtung verfolgt die Gemeinde einen langfristigen Ansatz. Investiti-
onen werden nicht nur nach Bau- oder Anschaffungskosten beurteilt, sondern nach ihrem ge-
samten Lebenszyklus. So riicken Betrieb, Unterhalt und Folgekosten gleichermassen in den
Fokus, was die nachhaltige Bewirtschaftung und eine tragféahige Finanzplanung sicherstellt.

Okologisch verpflichtet sich Kéniz hohen Standards: Bei jedem Projekt wird der angemessene
Gebaudestandard definiert, erneuerbare Energien konsequent bertcksichtigt, graue Emissio-
nen reduziert und der Einsatz kreislauforientierter Baustoffe gepruft. Damit leisten die gemein-
deeigenen Immobilien einen aktiven Beitrag zu den Netto-Null-Zielen — 2035 fiir die Gemeinde-
verwaltung, 2045 fur die Gesamtgemeinde.

Neben diesen Okologischen und 6konomischen Leitplanken tragt die Strategie auch gesell-
schaftlichen Anliegen Rechnung. Sie bekennt sich zu bezahlbarem Wohnraum, férdert soziale
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Durchmischung und schafft barrierearme Angebote. Zugleich stérkt sie die regionale Wirtschaft,
indem sie bei Projekten - wo mdglich - bevorzugt auf Unternehmen aus der Region setzt.

Die Gemeinde baut dabei auf Eigentum mit Weitblick: Grundstiicke werden nach Méglichkeit im
Eigenbesitz gehalten, Verkaufe bleiben die Ausnahme. Wo eine Vergabe angezeigt ist, erfolgt
diese im Baurecht — so behélt die Gemeinde Einfluss auf kiinftige Entwicklungen und kann ihre
Ziele langfristig sichern. Ergénzend sorgt der bestehende Rahmenkredit fir die notwendige
Flexibilitat einer vorausschauenden Bodenpolitik.

3. Aufbau nach Portfolios

Damit die Gemeinde ihre Immobilien tbersichtlicher bewirtschaften und entwickeln kann, ist das
Portfolio in sechs Teilportfolios unterteilt, die Ubergeordnet in Verwaltungsvermégen und Fi-
nanzvermégen zusammengefasst sind.

Zum Verwaltungsvermdgen gehdéren alle Immobilien, die unmittelbar der Erflllung 6ffentlicher
Aufgaben dienen. Dazu zahlen die Schulanlagen, die Sport- und Freizeitinfrastrukturen, die
Gebaude fur Sicherheit und Unterhalt sowie die Verwaltungsgebaude. In diesem Bereich steht
die Funktionalitat im Vordergrund: Die Immobilien missen zuverlassig, wirtschaftlich und be-
darfsgerecht zur Verfiigung stehen, damit die Gemeinde ihre Dienstleistungen fiir die Bevolke-
rung erbringen kann.

Das Finanzvermégen umfasst dagegen jene Immobilien und Grundstiicke, die nicht direkt fir
offentliche Aufgaben bendétigt werden. Sie werden so bewirtschaftet, dass sie einerseits eine
dem Verwendungszweck angemessene Rendite erzielen, andererseits aber auch wohn-, sozial-
und standortpolitische Ziele unterstiitzen. Durch die Vergabe von Baurechten an gemeinnitzige
Wohnbautrdger oder durch gezielte Grundstuckserwerbe behélt die Gemeinde langfristige
Handlungsspielrdume und kann aktiv auf die Entwicklung von Quartieren und Arealen Einfluss
nehmen.

Mit dieser Gliederung in Teilportfolios sowie in Verwaltungs- und Finanzvermdgen erhdlt die
Gemeinde ein Instrument, welches mit wenigen Unterteilungen eine einfache Ubersicht schafft.

4. Objektstrategie und Investitionsplanung

Auf die Ubergeordnete Gliederung des Portfolios folgt die konkrete Betrachtung auf Ebene der
einzelnen Liegenschaften. Hier setzt die Objektstrategie an: Sie legt fest, ob ein Gebaude oder
Grundstiick im Bestand erhalten oder fiir eine Weiterentwicklung vorgesehen wird, und bildet
damit die Grundlage fur die jahrliche Investitionsplanung.

Zwei Grundhaltungen pragen diese Ebene: ,halten” und ,entwickeln“. Wo ein Objekt in seiner
bestehenden Form weiterhin benétigt wird, stehen Werterhalt, Unterhalt und zyklische Sanie-
rungen im Vordergrund. Wo hingegen neue Anforderungen bestehen oder Anpassungen sinn-
voll sind, wird das Objekt gezielt weiterentwickelt — sei es durch Umnutzung, Aufstockung,
grossere Sanierung oder Ersatzneubau.

Der daraus entstehende Unterhalts- und Investitionsbedarf wird systematisch erfasst und in die
Finanzplanung integriert. Ein digitales Werkzeug unterstitzt die Gemeinde dabei, den baulichen
Zustand zu bewerten, Benchmarks zu bertcksichtigen und die kunftigen Kosten realistisch ein-
zuschéatzen. So entsteht eine solide Grundlage fur die Planung und Priorisierung von Projekten.

Die Priorisierung erfolgt in drei Stufen: An erster Stelle steht der bauliche Unterhalt, damit die
bestehende Substanz gesichert und Schliessungen vermieden werden kdénnen. Darauf folgen
die Nutzerbedirfnisse, etwa zusatzlicher Raum fur Schulen oder Verwaltung. Erst an dritter
Stelle treten Reserveprojekte hinzu — Vorhaben, die weder baulich noch betrieblich dringend
sind, deren Umsetzung jedoch aus anderen Grunden sinnvoll und strategisch wichtig sein kon-
nen. Mit dieser klaren Methodik verbindet die Objektstrategie die strategische Gesamtsicht mit
den operativen Entscheiden vor Ort. Sie stellt sicher, dass Investitionen nachvollziehbar priori-
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siert, Mittel effizient eingesetzt und die Immobilien langfristig im Sinne einer nachhaltigen Ent-
wicklung gesteuert werden.

5. Schwerpunkte nach Teilportfolios

Schulen: Der Bildungsraum wird vorausschauend gesichert. Schulraumreserven und anpas-
sungsféhige Grundrisse mindern Spitzen, Verdichtung bestehenden Rdumen kommt vor neuer
Miete, neue Miete kommt vor Neubau; wo Anmietungen nétig sind, werden kurzfristige Vertrage
bevorzugt, bei langfristigem Bedarf wird der Eigentumserwerb gepriift. Sanierungen alternder
Anlagen bieten Chancen zur funktionalen und energetischen Modernisierung. Provisorien oder
Modulbauten werden verwendet, wo nichts anderes mdglich ist; ob Miete oder Kauf der Provi-
sorien oder Modulbauten entscheidet situativ die voraussichtliche Nutzungsdauer.

Sport & Freizeit: Die Gemeinde stellt auf wachsende Bediirfnisse von Schulen, Vereinen und
Bevdlkerung ab. Die Sicherung geeigneter Aussenflachen, die Mitberiicksichtigung von Turn-
hallenbedarf bei Bauprojekten sowie die Aktualisierung des Bewegungs- und Sportraumkon-
zepts schaffen Angebotssicherheit und Qualitét.

Infrastruktur: Werkhof, Entsorgung, Zivilschutz, Friedhtfe und Feuerwehr werden dienstleis-
tungsorientiert weiterentwickelt. Standortfragen und Kapazitaten werden mit Blick auf Einsatz-
radien, Eintreffzeiten und Bevélkerungswachstum Uberprift; daraus folgen Massnahmen zur
Flachensicherung, funktionaler Weiterentwicklung und — wo notwendig — Neubauten.

Verwaltung: Die heute verteilten Standorte werden mit Blick auf Prozesse, Zusammenarbeit
und Burgerservice schrittweise zentralisiert. Ein Desksharing-Standard steigert Flacheneffizi-
enz, senkt Kosten und verbessert die Arbeitsplatzqualitéat (Larm, IT-Infrastruktur, Ergonomie).

Liegenschaften (Finanzvermdgen): Koniz hélt das ginstige Preissegment stabil, indem zu-
ruckhaltend investiert und der werterhaltende Unterhalt priorisiert wird. Die sozialvertragliche
Dekarbonisierung erfolgt tUber eine gestufte Sanierungskaskade: zunachst minimalinvasive
Effizienzschritte, wie zum Beispiel die Heizungssanierung auf fossilfreie Warmeerzeugung — mit
Blick auf Mietbelastung, Klimaziele und Bestandespflege.

Grundstucke (Finanzvermégen): Die aktive Bodenpolitik folgt klaren Kriterien: Sicherung o6f-
fentlicher Nutzungen (Schule, Infrastruktur), Forderung preisginstigen und gemeinnitzigen
Wohnungsbaus, Arrondierung eigener Areale, Vermeidung spekulativer Entwicklungen. Die
Qualitats- und Nachhaltigkeitsziele bei Vergaben im Baurecht verankern. In der Landwirt-
schaftszone bleibt die Pacht der Regelfall; Neuvergaben beriicksichtigen 6kologische Bewirt-
schaftungsauflagen und stérken die lokale Wertschoépfung.

6. Einbettung und Governance

Die Immobilienstrategie ist eng mit weiteren strategischen Grundlagen der Gemeinde verknipft.
Sie erganzt die Finanzstrategie und den IAFP, steht im direkten Zusammenhang mit der Klima-
und Energiestrategie samt Klimaschutzreglement, bezieht die Plattform Freiraum mit ein und
bertcksichtigt die Wohnstrategie — etwa bei Vergabekriterien oder der Abgabe von Baurechten.
Auch zur Wirtschafts- und Standortférderungsstrategie bestehen enge Beziige, da die Nutzung
und Entwicklung des Finanzvermdogens einen wichtigen Einfluss auf die lokale Wirtschaft hat.

Fir die Umsetzung gilt eine klare Rollenverteilung: Die Abteilung Immobilien fihrt, koordiniert
und berichtet Gber den Stand der Projekte, wahrend die Nutzenden ihren Bedarf friihzeitig an-
melden. Partizipation mit der Bevolkerung wird gezielt dort eingesetzt, wo sie die Qualitat der
Projekte erhdht und ihre Akzeptanz in der Bevdlkerung starkt.

7. Finanzen, Personal
Mit dem vorliegenden Geschaft werden keine neuen Verpflichtungskredite gesprochen. Die

Umsetzung erfolgt projektweise Uber den IAFP. Personell stitzt sich die Umsetzung der Strate-
gie auf die bestehenden Strukturen und Ressourcen der Abteilung Immobilien.
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8. Mehrwert der Immobilienstrategie

Die Immobilienstrategie stiftet Uber ihre inhaltlichen Leitplanken hinaus einen erheblichen
Mehrwert fir Politik, Verwaltung und Offentlichkeit. Sie schafft erstmals eine Gesamtiibersicht
Uber das gesamte Immobilienportfolio der Gemeinde Koéniz und ordnet dieses in klar definierte
Teilportfolios. Dadurch werden Abhangigkeiten sichtbar, Prioritéten vergleichbar und Diskussio-
nen faktenbasiert und nachvollziehbar. Fir das Parlament, die Verwaltung sowie die Bevdlke-
rung entsteht so ein gemeinsames Verstandnis, wie die verschiedenen Liegenschaften genutzt,
entwickelt oder bewirtschaftet werden sollen.

Zugleich ermdglicht die Strategie eine systematische Verknupfung mit anderen strategischen
Grundlagen der Gemeinde. Sie erganzt die Finanzstrategie um immobilienbezogene Aspekte,
konkretisiert die Klima- und Energiestrategie im Bereich der gemeindeeigenen Geb&ude, ver-
knupft sich mit der Wohnstrategie bei der Vergabe von Baurechten und bertcksichtigt die Wirt-
schafts- und Standortférderungsstrategie in der Entwicklung des Finanzvermdgens. Diese Ein-
bettung stellt sicher, dass Entscheidungen im Immobilienbereich nicht isoliert, sondern kohérent
und abgestimmt getroffen werden.

Dariiber hinaus erhoht die Immobilienstrategie die Verstandlichkeit fiir die Offentlichkeit. Sie
zeigt auf, wie die Gemeinde ihre Rolle als Eigentiimerin verantwortungsvoll wahrnimmt, welche
Grundsatze gelten und welche Handlungsmdglichkeiten bestehen. Die transparente Darstellung
starkt das Vertrauen in die Planung und schafft Akzeptanz flr Investitionen und Massnahmen,
die langfristig auf Nachhaltigkeit, Lebensqualitat und finanzielle Stabilitdt ausgerichtet sind.
Antrag

Der Gemeinderat beantragt dem Parlament, folgenden Beschluss zu fassen:

Das Parlament nimmt Kenntnis von der Immobilienstrategie.

Koniz, 31.10.2025

Der Gemeinderat

Beilagen

1) Immobilienstrategie
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Immobilienstrategie

Vorwort

Die Immobilienstrategie dient als Rahmen fiir eine
vorausschauende und nachhaltige Weiterentwick-
lung des Grundeigentums der Gemeinde Koniz. Sie
zeigt auf, wie die Gemeinde die Gebaude nutzen,
erhalten und neu bauen. Sie formuliert Leitsatze im
Umgang mit Immobilien, beschreibt Bestand und
Herausforderungen und leitet daraus Massnahmen ab.

Im Zentrum der Strategie stehen Immobilien mit hohem
Gebrauchswert, die funktional, 6kologisch und zukunfts-
fahig sind. Die Gemeinde orientiert sich an den Bedurf-
nissen der Nutzenden und gestaltet Projekte so, dass sie
den Alltag erleichtern. Bezahlbarer Wohnraum, soziale
Durchmischung sowie lebendige und vielfaltige Quartie-
re bilden ebenso zentrale Schwerpunkte wie die tiefen
Lebenszykluskosten und Nutzungsflexibilitat der Bauten.

Der Gemeinderat von Koniz

Von links nach rechts: Christian Burren, Hansueli Pestalozzi,
Tanja Bauer, Thomas Marti, Hans-Peter Kohler

Das Immobilienportfolio der Gemeinde Koniz weist
einen Wert von rund 430 Millionen Franken (amtlicher
Wert) auf und bildet damit eine wesentliche Grundlage
fur die finanzielle Stabilitat und Handlungsfahigkeit der
Gemeinde.

Die Immobilienstrategie ist somit eine wichtige Basis,
fur den verantwortungsbewusstes Umgang mit diesen
Werten und den damit verbundenen Aufgaben.

Gemeindeverwaltung Koniz
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Oberstufenzentrum Koniz

Immobilienstrategie

Verbindlichkeit und Stellenwert

Die Immobilienstrategie der Gemeinde
Koniz legt Leitsatze und Rahmenbedin-
gungen fest,wie mit den gemeindeeigenen
Immobilien umgegangen werden soll.

Sie formuliert grundlegende Haltungen, zeigt Handlungs-
optionen auf und nennt konkrete Massnahmen. Durch die
Aufnahme politisch relevanter Themen und deren strate-
gische Einbettung schafft die Strategie ein gemeinsames
Verstandnis flr aktuelle und zuklinftige Bedurfnisse und
Herausforderungen.

Die Immobilienstrategie wird vom Gemeinderat verab-
schiedet und vom Parlament zur Kenntnis genommen.
Sie ist so lange glltig, bis sie durch eine neue Fassung
ersetzt oder ausdricklich widerrufen wird. Damit wird
Planungs- und Handlungssicherheit geschaffen, gleich-
zeitig bleibt die Strategie Teil eines zyklischen Prozesses:
In regelmassigen Abstanden wird sie Gberprift und bei
Bedarf angepasst. So bleibt sie flexibel genug, um auf
veranderte Rahmenbedingungen und Bedurfnisse zu
reagieren — ohne dabei ihre Grundausrichtung und Ver-
lasslichkeit zu verlieren.

Sie dient sowohl dem Gemeinderat als auch der Ver-
waltung als richtungsweisendes Instrument. Ziel ist es,
die Zusammenarbeit zwischen Politik und Verwaltung

zu starken und auf gemeinsame Ziele auszurichten.
Dadurch werden fundierte und koordinierte Entschei-
dungen ermoglicht im Sinne einer sozialen, 6kologischen
und wirtschaftlich — eben einer nachhaltigen — Immobi-
lienentwicklung.

Ausgangslage

Die Gemeinde Koniz zahlt rund 44'000
Einwohnerinnen und Einwohner, verteilt
auf elf Ortsteile mit einer Gesamtflache
von rund 51Quadratkilometern.

Das Gemeindegebiet umfasst sowohl stadtische als auch
landliche Raume — eine Vielfalt, die sich auch im kom-
munalen Immobilienbestand widerspiegelt. Zur Erfullung
ihrer vielfaltigen Aufgaben verfligt die Gemeinde Uber ein
breites Spektrum an Immobilien. Dazu gehoren Ver-
waltungs- und Werkgebaude, Schulhauser, Spielplatze,
Zivilschutzanlagen, Bibliotheken sowie weitere Liegen-
schaften. Auch bebaute und unbebaute Grundstlicke im
Eigentum der Gemeinde sind Teil des Portfolios.

Das Immobilienportfolio der Gemeinde setzt sich aus
Liegenschaften des Verwaltungsvermogens und des Fi-
nanzvermogens zusammen. Zum Verwaltungsvermogen
zahlen all jene Immobilien, die unmittelbar der Erfullung
offentlicher Aufgaben dienen und das Finanzvermogen
umfasst Liegenschaften und Grundstlicke, die keinem

direkten offentlichen Zweck dienen. Sie werden in der
Regel an Dritte vermietet oder im Baurecht abgegeben
und sollen eine ihrem Zweck angemessene Rendite er-
wirtschaften. Das Finanzvermdgen leistet damit einen
wesentlichen Beitrag zur Ergebnisentwicklung der
Gemeinde und bildet eine wichtige Grundlage fur die
finanzielle Handlungsfahigkeit.

Die Immobilienstrategie ist als ibergeordnete Grundlage
fur den Umgang mit gemeindeeigenen Immobilien zu ver-
stehen. Sie steht in engem Zusammenhang mit weiteren
strategischen Instrumenten der Gemeinde. Wahrend sich
die Finanzstrategie auf den haushalterischen Umgang mit
finanziellen Ressourcen konzentriert, erganzt die Immobi-
lienstrategie diese um immobilienbezogene Aspekte und
konkretisiert deren strategische Stossrichtungen. Enge
Bezlige bestehen zudem zur Klima- und Energiestrategie,
zum Klimaschutzreglement, die verbindliche Vorgaben zur
Reduktion der Treibhausgasemissionen festlegen, sowie
zum Biodiversitatskonzept. In diesem Zusammenhang

ist auch die «Plattform Freiraum» mit der dazugehorigen
«Essenz Freiraum» von Bedeutung. Sie behandelt die
zentralen Funktionen des offentlichen Raums — wie Mehr-
fachnutzung, Zuganglichkeit, Hindernisfreiheit und ein
angenehmes Mikroklima — und leistet damit auch einen
wichtigen Beitrag an eine gute Aufenthaltsqualitat und zur
Anpassung an den Klimawandel.

Daruber hinaus bestehen Schnittstellen zur Wohnstrate-
gie, insbesondere im Bereich des Finanzvermaogens.
Gemass Wohnstrategie (Handlungsfeld 1.4, Massnah-
men 4.3 und 4.4) soll die Entwicklung von gemeindeeige-
nen Grundstticken sowie die Vergabe von Baurechten
an geeignete Wohnbautrager nach definierten Kriterien
erfolgen. Zudem vergibt die Gemeinde gemass Hand-
lungsfeld 5.5 Liegenschaften im Baurecht prioritar an
Organisationen des gemeinnultzigen Wohnungsbaus.
Die Abteilung Immobilien ist hier im Handlungsfeld 4
«Bodenpolitik» federfiihrend und bei weiteren Massnah-
menpaketen eng eingebunden. Erganzend ist auch die
verabschiedete Wirtschafts- und Standortforderungs-
strategie relevant, deren Umsetzung insbesondere auf
die Nutzung und Weiterentwicklung des Finanzvermo-
gens Einfluss haben wird.

Die Immobilienstrategie verkntlipft die bestehenden
strategischen Grundlagen und biindelt die relevanten
Aspekte der Immobilienpolitik. Sie schafft den Rahmen
fir eine koharente, vorausschauende und nachhaltige
Entwicklung des Immobilienportfolios.

Die Finanzplanung des Gemeinderats geht von einem
moderaten Bevolkerungswachstum aus. Damit steigt der
Bedarf an Schulraum und Infrastruktur. Die strategische
Planung Bildungsraum bildet dabei die Grundlage fir die
Schulraumplanung.

09
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Dieser Abschnitt erlautert den
strukturellen Aufbau der Strategie
und stellt die zentralen Elemente
vor, auf denen sie basiert.

10

Vision + Mission

Die Vision beschreibt das langfristige Zielbild, wahrend
die Mission erlautert, wie dieses Zielbild erreicht werden
soll. Im Zentrum stehen dabei Werte wie Nachhaltigkeit,
Verlasslichkeit und eine bedarfsgerechte Entwicklung des
Portfolios.

Ein zentrales Element bilden die Leitsatze. Sie formulieren
die Grundhaltungen der Gemeinde im Umgang mit Immo-
bilien, geben Orientierung fiir das tagliche Handeln und

schaffen eine gemeinsame Basis fur Verwaltung und Politik.

Portfolio + Teilportfolio

Das gesamte Immobilienportfolio ist in sogenannte Teil-
portfolios gegliedert. Jedes Teilportfolio fasst eine be-
stimmte Gruppe von Liegenschaften mit ahnlichen An-
forderungen zusammen — zum Beispiel Schulbauten,
Verwaltungsgebaude oder Immobilien im Finanzvermo-
gen. Diese Teilportfolios sind als Handlungsfelder zu ver-
stehen: Fir jedes Teilportfolio wird eine eigene Strategie
entwickelt, die auf die spezifischen Bedurfnisse, betrieb-
lichen Anforderungen und baulichen Gegebenheiten
abgestimmt ist. Die daraus abgeleiteten Massnahmen
werden direkt in den Teilportfolios abgebildet. Sie zeigen
auf, wo konkreter Handlungsbedarf besteht. Damit stel-
len die Massnahmen das operative Bindeglied zwischen
strategischer Zielsetzung und operativer Umsetzung dar.

Objektstrategie

Die Objektstrategie konkretisiert auf Gebaudeebene, ob
eine Liegenschaft erhalten («halten») oder weiterentwi-
ckelt («kentwickeln») werden soll. Daraus ergibt sich der
Investitions- und Unterhaltsbedarf, der die Grundlage fur
die Planung baulicher Eingriffe bildet.

Die Immobilienstrategie ist, wie alle anderen Strategien
auch, eine Strategie des Gemeinderats. Politik im weiteren
Sinn — also Gemeinderat und Parlament — definiert die
strategische Ausrichtung und berucksichtigt dabei sowohl
die Interessen der Offentlichkeit als auch die Bediirfnisse
der Nutzenden. Unter den Nutzenden versteht die Ge-
meinde in erster Linie die Verwaltungsabteilungen, die Im-
mobilienleistungen in Anspruch nehmen oder anfordern.
Diese vertreten zugleich die Anliegen der Bevolkerung

— etwa der Schilerinnen und Schler, der Einwohnerinnen
und Einwohner sowie weiterer Nutzergruppen. Indem sie
ihren Bedarf rechtzeitig anmelden, leisten sie einen wichti-
gen Beitrag zu einer zielgerichteten Steuerung.

So bildet die Immobilienstrategie ein richtungsweisendes
Instrument, das Orientierung bietet, klare Handlungsfel-
der definiert und die Umsetzung konkreter Massnahmen
ermoglicht — fur eine nachhaltige und zukunftsgerichtete
Entwicklung der gemeindeeigenen Immobilien.

Strategische Ebene

Operative Ebene

Politik

Vision

halten

I

=

-------------------------- \/

-

S

(]

~——

Teilportfolio

Objektstrategie

Investitions- und Unterhaltsstrategie

entwickeln

|
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Gemeinde Koniz Immobilienstrategie

Immobilien-
strategie




Die Gemeinde Koniz gestaltet ihre
Immobilien zukunftsorientiert und
nachhaltig — als verantwortungsvolle
Eigentumerin schafft sie Raume,

die heute und morgen funktionieren.
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Die Gemeinde optimiert ihr Immobilien-
portfolio mit strategischer Weitsicht, um
den sich wandelnden Anforderungen von
Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt
gerecht zu werden.

Durch vorausschauende Investitionen, Transparenz
und Verantwortungsbewusstsein leistet die Gemeinde
einen aktiven Beitrag zur nachhaltigen Bewirtschaftung
ihres Immobilienportfolios.

Feuerwehr Stutzpunkt Kéniz

Immobilienstrategie

O @o00O

Die Immobilienstrategie der Gemeinde
Koniz basiert auf Leitsatzen.

Sie formulieren Grundhaltungen und Leitprinzipien,

die als umfassende Entscheidungsgrundlage im Umgang
mit dem gemeindeeigenen Immobilienportfolio dienen.
Die Leitsatze zeigen auf, welche Schwerpunkte der
Gemeinderat setzt und wo er den grossten Handlungs-
bedarf sieht — sei es in 6kologischer, gesellschaftlicher
oder wirtschaftlicher Hinsicht.

( Umwelt

Koniz geht sorgfaltig mit Ressourcen um

Die Gemeinde Koniz setzt bei der Entwicklung und Be-
wirtschaftung ihrer Immobilien auf einen verantwortungs-
vollen Umgang mit Ressourcen. Bestehende Flachen
werden primar optimiert und verdichtet, bevor Erweite-
rungen oder Neubauten gepriift werden. Dieses Vorgehen
— bekannt als Kaskadennutzung - tragt dazu bei, unnotige
Eingriffe in den Bestand zu vermeiden und mit der knap-
pen Ressource Boden haushalterisch umzugehen. Damit
nimmt die Gemeinde ihre Verantwortung gegentber
Umwelt und kommenden Generationen aktiv wahr.

Koniz nutzt Flachen effizient und wirkungsvoll
Flacheneffizienz ist ein zentrales Element der Immobilien-
strategie. Die Gemeinde orientiert sich an anerkannten
Nutzungsstandards und strebt eine maximale Wirkung
pro Quadratmeter an. Ziel ist es, den Flachenfussabdruck
so gering wie moglich zu halten und gleichzeitig den
okologischen und funktionalen Wert jeder Liegenschaft
zu erhohen. Durch vorausschauende Planung wird eine
nachhaltige Nutzung der begrenzten Ressource Boden
und Finanzen sichergestellt.

Koniz setzt auf einfache, langlebige Losungen

Bei der technischen Ausstattung ihrer Gebaude verfolgt
die Gemeinde einen pragmatischen und zukunftsfahigen
Ansatz. Wo moglich, werden robuste und wartungsarme
Low-Tech-Losungen bevorzugt. High-Tech wird gezielt
dort eingesetzt, wo dies nachweislich Mehrwerte schafft.
Diese ausgewogene Strategie sorgt flir bestandige,
okologisch sinnvolle und wirtschaftlich tragbare Bauten
im Interesse der gesamten Bevolkerung.

Koniz geht mit gutem Beispiel voran

Die Gemeinde Koniz geht mit gutem Beispiel voran und
definiert projektspezifisch den anzuwendenden Standard,
abgestimmt auf Projektgrosse, Nutzung sowie Bestand,
Neubau oder umfassende Sanierung. Der Gebaudestan-
dard gilt fur gemeindeeigene und von der Gemeinde sub-

ventionierte Gebaude, fir die Abgabe von Gemeindeland
im Baurecht sowie flir den Verkauf von Gemeindeland

zur Uberbauung. Die Gemeinde setzt konsequent auf
erneuerbare Energien, die Reduktion grauer Emissionen,
kreislauforientierte Baustoffe und ein gesundes Raumkli-
ma. Damit leisten die gemeindeeigenen Liegenschaften
einen wesentlichen Beitrag sowohl zum Netto-Null-Ziel
2035 der Gemeindeverwaltung als auch zum Netto-Null-
Ziel 2045 fir die Gesamtgemeinde.

Gesellschaft

Koniz plant vorausschauend und bedarfsgerecht

Die Gemeinde Koniz richtet ihre Immobilienentwicklung
langfristig aus. Entwicklungen und Bedurfnisse der Nut-
zenden werden frihzeitig erkannt bzw. abgeholt und in
die Planung integriert. Dabei legt die Gemeinde grossen
Wert darauf, dass ihre Gebaude nutzungsflexibel gestaltet
sind, um sich veranderten Anforderungen und Rahmen-
bedingungen anpassen zu konnen. So bleibt der notwen-
dige Handlungsspielraum fur die Zukunft gewahrt.

Ko6niz fordert bezahlbaren und inklusiven Wohnraum
Vielfalt und Chancengerechtigkeit sind zentrale Anliegen
der Gemeinde. Durch gezielte Angebote flr unterschied-
liche Einkommensgruppen unterstutzt Koniz eine soziale
Durchmischung und schafft lebendige, inklusive Nach-
barschaften.

Koniz setzt auf eine vorausschauende Bodenpolitik
Diese bildet die Grundlage fur eine langfristige, stabile
Entwicklung und ermaoglicht es der Gemeinde, aktiv auf
kinftige Bedirfnisse und Chancen zu reagieren. Ein be-
wahrter Rahmenkredit sichert der Gemeinde die notige
finanzielle Flexibilitat, um strategisch wichtige Grundsti-
cke zu erwerben.

Wirtschaft

Koniz wirtschaftet nach dem Lebenszyklusprinzip
Die Gemeinde Koniz betrachtet Immobilien ganzheitlich —
von der Planung uber den Betrieb bis zum Rickbau. Mit
dem Lebenszykluskostenmodell werden Investitionen
nicht nur nach Anschaffungs- oder Baukosten beurteilt,
sondern auch nach langfristigen Betriebs-, Unterhalts-
und Folgekosten. So wird sichergestellt, dass 6ffentliche
Mittel effizient eingesetzt werden.

Koniz stédrkt die regionale Wirtschaft

Bei der Umsetzung von Immobilienprojekten setzt die
Gemeinde, wo immer moglich, auf Unternehmen aus der
Region. Diese Zusammenarbeit fordert die lokale Wert-
schopfung, schafft Arbeitsplatze vor Ort und starkt das
wirtschaftliche Geflige in der Gemeinde. Koniz positioniert
sich damit als verlassliche Auftraggeberin und Partnerin fur
die regionale Wirtschaft. Dieses Vorgehen ist eng mit der
Wirtschafts- und Standortforderungsstrategie abgestimmt
und unterstutzt deren Ziel, die regionale Wirtschaftskraft
nachhaltig zu sichern und weiterzuentwickeln.
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Schwimmbad Weiermatt Koniz

Immobilienstrategie

Koniz baut auf Eigentum mit Weitblick
Grundsatzlich, strebt die Gemeinde Eigentum statt
Miete an. Durch gezielte Grundstiickserwerbe sichert
sie raumwirksame Interessen, schafft langfristige Nut-
zungsperspektiven und starkt ihre finanzielle Unabhan-
gigkeit. Bestehende Grundstiicke bleiben im Besitz der
Gemeinde; ein Verkauf erfolgt nur bei ausgewiesenem
politischem oder strategischem Mehrwert. So bleibt die
Gemeinde Koniz handlungsfahig — und nutzt ihr Immo-
bilienportfolio aktiv zur nachhaltigen Entwicklung und
wirtschaftlichen Stabilitat.
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Das Immobilienportfolio der Gemeinde
Koniz gliedert sich in zwei Vermogensarten:
das Verwaltungsvermogen und das Finanz-
vermogen. Diese Unterscheidung richtet
sich nach dem Zweck und der Nutzung der
Liegenschaften und bildet die Grundlage
fur eine transparente Bewertung, Planung
und Bewirtschaftung.

Vermogensaufteilung

Portfolio

Verwaltungsvermogen |
Finanzvermogen

Teilportfolio Schulen +

Tagess‘chulen Teilportfolio Liegenschaften

. . . \
Teilportfolio Sport + Freizeit Teilportfolio Grundstiicke

\
Teilportfolio Infrastruktur

\
Teilportfolio Verwaltung

Verwaltungsvermogen

Das Verwaltungsvermogen umfasst alle Immobilien,

die der Erflillung o6ffentlicher Aufgaben dienen — etwa
Schulhauser, Sportanlagen, Verwaltungsgebaude oder
Infrastrukturgebaude. Diese Liegenschaften sind nicht
renditeorientiert, sondern sollen funktional und bedarfs-
gerecht zur Verfigung stehen. Eine vorausschauende
Planung ist hier zentral, damit die Gemeinde friihzeitig
auf sich verandernde Anforderungen reagieren kann.
Dazu braucht es geeignete Instrumente, mit denen die

Nutzenden ihren Raumbedarf rechtzeitig und strukturiert

anmelden konnen.

Amtlicher Wert
Verwaltungsvermdégen

Schulen/
Tagesschulen 74% Verwaltung 8%
. CHF 215'000'000 CHF 23'000'000
Infrastruktur 13% Sport-/Freizeitanlagen 5%
. CHF 36'000'000 CHF 15'000'000

Finanzvermogen

Das Finanzvermogen besteht aus Immobilien und
Grundstucken, die nicht fir die direkte Aufgabener-
fillung der Gemeinde bendtigt werden. Sie werden mit
dem Ziel bewirtschaftet, eine dem Zweck angemessene
Rendite zu erwirtschaften, und bilden gleichzeitig eine
strategische Reserve fur zukunftige Entwicklungen.

Mit dem Finanzvermogen verflgt die Gemeinde tber
wichtige Steuerungsmoglichkeiten, um wohnungspoliti-
sche, sozialpolitische, stadtebauliche und wirtschaftliche
Entwicklungen aktiv zu beeinflussen.

Auf dieser Struktur basierend, werden alle Liegenschaf-
ten in Teilportfolios zusammengefasst. Diese blindeln
Immobilien mit ahnlichen Eigenschaften und Nutzungs-
zwecken und schaffen so die Grundlage flir eine gezielte,
Steuerung des gesamten Immobilienbestands.

Amtlicher Wert
Finanzvermoégen

. Grundstiicke 63% ‘ Liegenschaften 37%
CHF 89'000'000 CHF 52'000'000

17



OO Gemeinde Koniz
N[V

Teilportfolios

Die Gemeinde Koniz gliedert ihr Immobilien-
portfolio in Teilportfolios, um unterschied-
liche Nutzungen und Anforderungen gezielt
steuern zu konnen.

Jedes Teilportfolio wird als eigenstandiges Handlungs-
feld behandelt und orientiert sich inhaltlich an den tber-
geordneten Leitsatzen der Immobilienstrategie. Diese
Struktur ermoglicht es, die strategischen Grundsatze
konkret auf unterschiedliche Immobilienarten anzuwen-
den und eine koharente, nachhaltige Entwicklung des
gesamten Portfolios sicherzustellen.

Schulen + Tagesschulen

Im Teilportfolio «Schulen» sind samtliche Schulanlagen
und Kindergarten enthalten. Die Gemeinde Koniz verfligt
Uber insgesamt 17 Schulanlagen. Nutzerverantwortliche
dieses Teilportfolios ist die Abteilung Bildung, Soziale
Einrichtungen und Sport (BSS).

Die Bildungsstrategie Koniz, das «Padagogische Konzept
Koniz», die strategische Planung Bildungsraum sowie die
Betriebskonzepte der einzelnen Schulanlagen bilden die
Grundlagen der aktiven Schulraumplanung.

Aktueller Bestand

Aktuell bestehen 17 Schulanlagen. Die Schulanlagen
sind jeweils auf 6 Bezirke aufgeteilt. Der aktuelle Gebau-
dezustand ist durchmischt von Neubauten bis sanie-
rungsbediirftige Schulhauser.

Herausforderungen

Die Gemeinde Koniz steht vor der Aufgabe, ihren
Bildungsraum zukunftsfahig zu gestalten. Eine voraus-
schauende Planung ist dabei zentral, denn die Realisie-
rung neuer Schulbauten ist ein langfristiger Prozess: Von
der ersten ldee bis zum Bezug vergehen in der Regel
mehrere Jahre. Damit diese Zeitspanne optimal genutzt
wird, setzt die Gemeinde auf friihzeitige Planung und
enge Zusammenarbeit aller Beteiligten. Viele Schul-
gebaude stammen aus den 1970er- und 1980er-Jahren
— eine wertvolle Infrastruktur, die nun gezielt saniert und
weiterentwickelt werden kann. Dies bietet die Moglich-
keit, bestehende Anlagen zu modernisieren, ihre Nut-
zungsqualitat zu erhohen und gleichzeitig einen Beitrag
zum Klimaschutz zu leisten. Durch die konsequente
Sicherung und Optimierung des Bestands soll der Bedarf
auf kostenintensive Provisorien reduziert und die Schul-
raumversorgung gewahrleistet werden.
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Das Teilportfolio «Sport und Freizeit» umfasst grosstenteils
Einrichtungen, die sich auf den Schulgelanden befinden.
Diese Anlagen werden von Schulen und Vereinen genutzt.

Aktueller Bestand

Aktuell verfugt die Gemeinde Koniz tber funf ligataug-
liche Fussballplatze, 22 Turnhallen, ein Lernschwimm-
becken in Niederwangen und das Freibad Weyermatt.
Zudem betreibt oder unterstutzt die Gemeinde Koniz
Sportinfrastrukturen mit anderen Gemeinden und Ver-
einen; die Eisbahn Schwarzwasser, die Sporthalle Weis-
senstein und das Eichholz. Zum Teilportfolio zahlen auch
Parks und Spielplatze.

Herausforderungen

Der Ausbau der Sport- und Freizeitinfrastrukturen ge-
winnt in der Gemeinde Koniz zunehmend an Bedeutung.
Aufgrund der kontinuierlichen Bevolkerungszunahme
wachst der Bedarf an Sport- und Bewegungsraume und
Kulturraumen spurbar. Um den steigenden Anforderun-
gen von Schulen, Vereinen und der Bevolkerung gerecht
zu werden, ist eine gezielte Weiterentwicklung dieser
Anlagen erforderlich.

Der steigende Flachenbedarf — insbesondere bei Turn-
hallen, Sportplatzen und Schwimmanlagen - zeigt, wie
wichtig eine frihzeitige und abgestimmte Planung ist.
Zusatzliche Doppel- und Dreifachturnhallen sowie weitere
Fussballfelder tragen dazu bei, den Sportunterricht zu
sichern und den Vereinssport zu fordern.

Eine weitere Herausforderung ist der aktuelle Zustand
der Sportanlagen. Die Infrastruktur muss gezielt saniert
und weiterentwickelt werden.

Infrastruktur

Das Teilportfolio «Infrastruktur» enthalt Objekte, die zur
Sicherheit und Erhaltung der Infrastruktur bestimmt
sind. In diesen Portfolios sind zum Beispiel die Feuer-
wehr, der Zivilschutz, der Strassenunterhalt, Friedhofe,
Parkanlagen, die Tierkorpersammelstelle oder der Ent-
sorgungshof (diese Aufzahlung ist nicht abschliessend).

Aktueller Bestand

Das Teilportfolio Infrastruktur verflugt derzeit Gber einen
zentralen Werkhof, welcher die Werkstéatte, den Entsor-
gungshof und einen Grossteil des Fuhrparks beherbergt.
Zusatzlich zu diesem zentralen Standort gibt es weitere
dezentrale Wegmeistermagazine und eine Tierkorper-
sammelstelle. Die Feuerwehr verfugt tber einen Haupt-
standort an der Sagestrasse 42 mit finf weiteren dezent-
ralen Feuerwehrmagazinen. Des Weiteren gehoren die
vier Friedhofe auch zum Teilportfolio.

Herausforderungen
Eine steigende Bevolkerungszahl bringt wachsende An-
forderungen an Bereiche wie Werkhofe, Strassenunter-

Immobilienstrategie

halt, Feuerwehr oder Entsorgung mit sich — Bereiche,
die wesentlich zur Lebensqualitat und Sicherheit in der
Gemeinde beitragen.

Zugleich bieten neue gesetzliche Standards in Hygiene
und Sicherheit die Chance, bestehende Anlagen zu mo-
dernisieren und zukunftsfahig auszurichten. Neben dem
Bevolkerungswachstum stellen auch technische und
gesellschaftliche Entwicklungen — wie die Kunststoff-
sammlung, die Kreislaufwirtschaft oder die zunehmende
Bedeutung der «Bring-Entsorgung» — zusatzliche Her-
ausforderungen dar. Durch eine vorausschauende und
bedarfsgerechte Planung mussen deshalb Infrastruktur-
I6sungen geschaffen werden, die den heutigen wie auch
den kunftigen Anforderungen gerecht werden.

Verwaltung

Das Teilportfolio «Verwaltung» enthalt gemeindeeigene
Liegenschaften, die intern als Buroflachen genutzt wer-
den. Der Gemeinderat verfolgt dabei eine klare Strategie
zur Forderung der Flacheneffizienz und zur wirtschaft-
lichen Nutzung der vorhandenen Flachen.

Aktueller Bestand

Die Verwaltung der Gemeinde Koniz ist derzeit auf sechs
Standorte verteilt. Alle Standorte befinden sich im Eigen-
tum oder im Baurecht der Gemeinde Koniz, ausser ein
Standort, welcher als Zwischenlosung zugemietet wurde.

Herausforderungen

Mit dem Wachstum der Gemeinde entwickelt sich auch
ihre Verwaltung dynamisch weiter. Der steigende Bedarf
an Buro- und Arbeitsflachen bietet die Moglichkeit, mo-
derne und zukunftsfahige Arbeitsumgebungen zu schaf-
fen. Kurzfristig soll durch eine optimierte Raumnutzung
effizient auf Engpasse reagiert werden — etwa durch
flexible Arbeitsplatzmodelle oder eine gezielte Flachen-
optimierung. Mittelfristig eroffnen sich Perspektiven fur
Umbauten, Neubauten oder alternative Losungen, die
den veranderten Anforderungen gerecht werden. Die
zunehmende Nutzung bestehender Flachen bringt neue
Chancen, Themen wie Larmschutz, IT-Infrastruktur und
ergonomisches Arbeiten gezielt weiterzuentwickeln und
damit die Arbeitsplatzqualitat fur alle Mitarbeitenden
nachhaltig zu verbessern.

Liegenschaften

Das Teilportfolio «Liegenschaften» umfasst vermiete-

te Wohn- und Gewerbeimmobilien sowie Parkplatze.
Neben der Erreichung sozial- und wohnpolitischer Ziele
tragen sie auch zur Generierung von Ertragen bei. Einige
Objekte liegen in Arealentwicklungsgebieten und wer-
den zu gegebener Zeit im Baurecht abgegeben. In der
Regel erfolgen dort keine Investitionen, da ein Rickbau
vorgesehen ist. Wo notwendig, werden jedoch einzelne
Bauteile ersetzt, um die Nutzung fur die Mieterschaft
weiterhin zu gewahrleisten.

Aktueller Bestand

Im Teilportfolio Liegenschaften verfugt die Gemeinde
Koniz Gber rund 180 Wohnungen, 100 Gewerbeflachen
und 600 Parkplatze. Der Grossteil dieser Objekte liegt
im gunstigen Preissegment — das soll so bleiben. Dies
wird durch eine zuruckhaltende Investitionspolitik

und eine gezielte Unterhaltsstrategie ermoglicht. drei
Liegenschaften sind aktuell barrierearm gestaltet und
verfligen Uber einen Aufzug, was sie insbesondere flr
altere Menschen geeignet macht.

Herausforderungen

Das Bevolkerungswachstum in Koniz setzt den Woh-
nungsmarkt zunehmend unter Druck: Die Nachfrage
Ubersteigt das bestehende Angebot, insbesondere

im unteren Preissegment und bei barrierefreien Woh-
nungen fiur altere Menschen. Um dieser Entwicklung
zu begegnen, erweitert die Gemeinde durch gezielte
Liegenschaftskaufe ihr Portfolio und schafft damit die
Moglichkeit, Wohnraum fur unterschiedliche Bedurfnis-
se zur Verfugung zu stellen.

Dieses Teilportfolio umfasst Parzellen im Eigentum der
Gemeinde Koniz, darunter auch Waldparzellen. Ein Gross-
teil dieser ist bereits im Baurecht vergeben, wodurch die
Gemeinde auf deren Nutzung nur beschrankt Einfluss hat.
Daneben bestehen einzelne, noch nicht vergebene Par-
zellen. Fur den Umgang mit diesen Grundstiicken bilden
der kommunale Nutzungsplan sowie der Richtplan die
verbindlichen Grundlagen. Die Entwicklung dieser Parzel-
len erfolgt nach klar definierten Kriterien gemass Wohn-
strategie (Handlungsfeld 1.4 und 1.5). Gleichzeitig sind die
Ziele der Wirtschafts- und Standortforderungsstrategie
zu berucksichtigen, da sich daraus zusatzlicher Bedarf

fUr die Entwicklung oder den Erwerb geeigneter Grund-
stlicke ergeben kann. Befinden sich die Parzellen in der
Landwirtschaftszone, werden sie in der Regel verpachtet.
Liegen sie hingegen in einer Wohn- oder Gewerbezone,
prift die Gemeinde eine mogliche Arealentwicklung. Bis
dahin konnen diese Flachen zwischengenutzt werden.

Aktueller Bestand

Im Jahr 2025 besitzt die Gemeinde Koniz insgesamt 42
Parzellen in der Landwirtschaftszone, die an Landwirte
verpachtet sind. Zudem sind 73 Parzellen im Baurecht
vergeben.

Herausforderungen

Die aktive Bodenpolitik der Gemeinde Koniz erfordert ein
ausgewogenes Zusammenspiel von kurzfristiger Hand-
lungsfahigkeit und langfristiger Planung. Einerseits gilt
es, dank Rahmenkredit rasch auf Kaufgelegenheiten zu
reagieren, andererseits Arealentwicklungen mit Weit-
blick vorzubereiten. Bei landwirtschaftlichen Parzellen
erschweren lange Pachtdauern jedoch eine flexible Nut-
zung. Die Gemeinde muss Chancen nutzen und zugleich
sicherstellen, dass ihre Entscheide den Bedurfnissen
kinftiger Generationen gerecht werden.
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Koniz Zentrum

Immobilienstrategie

Objektstrategie

Die Objektstrategie «halten» beinhaltet,
dass das Objekt in seiner aktuellen Nutzung
beibehalten wird, wahrend die Objektstrate-
gie «entwickeln» geplante Veranderungen
fur das Objekt signalisiert.

( Objektstrategie «halten»

Die Objektstrategie «halten» bedeutet, dass ein Ge-
baude in seiner aktuellen Nutzung erhalten bleibt. Dazu
werden die Ublichen Prozesse in Bewirtschaftung, Bau
und Unterhalt fortgeflihrt, um Funktion und Wert zu be-
wahren. Regelmassige Pflege und Instandhaltung stellen
sicher, dass das Objekt langfristig den Anforderungen
entspricht. Grossere Sanierungen erfolgen dabei lebens-
zyklusgerecht und tragen zur Werterhaltung sowie zur
optimalen Nutzung durch die Gemeinde Koniz bei.

( Objektstrategie «entwickeln» )

Die Objektstrategie «entwickeln» weist auf geplante
Veranderungen an einem Gebaude hin und erfordert eine
enge Abstimmung mit dem Portfoliomanagement, bevor
bauliche Massnahmen gestartet werden. Dieser koordi-
nierte Ansatz stellt sicher, dass die Weiterentwicklung im
Einklang mit den tbergeordneten Zielen und Richtlinien
des Portfolios steht. Anders als bei «halten» wird das
Objekt hierbei nicht umfassend werterhaltend unterhal-
ten, sondern lediglich «kam Leben» gehalten, um auf eine
mogliche Aufstockung, Umstrukturierung, Arealentwick-
lung oder einen Abbruch mit Neubau vorbereitet zu sein.

Unterhalts- und Investitionsbedarf

Der Investitions- und Unterhaltsbedarf der
Gemeinde Koniz wird jahrlich tiberpriift
und bildet die Grundlage fiir die Projektpla-
nung und Priorisierung.

Zur Unterstltzung wird ein digitales Tool eingesetzt. Es
zeigt den Zustand der Liegenschaften auf und berechnet —

basierend auf Benchmarks — die zu erwartenden Unter-
halts- und Sanierungskosten. Das Portfoliomanagement
wertet diese Daten gemeinsam mit dem Bereich Bau
und Unterhalt aus und Uberflhrt sie in den Investitions-
plan der Gemeinde.

Die Projekte werden nach einem dreistufigen
Priorisierungssystem geordnet:

1. Baulicher Bedarf
Unterhalt und Sanierung bestehender Gebaude

2. Nutzerbedarf
zusatzlicher Raumbedarf oder Neubestellungen

3. Alternative Projekte
Reserveprojekte

Nicht alle Projekte konnen gleichzeitig umgesetzt
werden. Manche muissen verschoben oder — je nach
Ressourcenlage — ganz aufgegeben werden.

Um eine klare Budgetierung zu ermaoglichen, wird die
Unterhalts- und Investitionssumme zusatzlich in drei
Ausgabenkategorien gegliedert:

1. Kleinunterhalt
2. Grosszyklische Sanierungen
3. Mehrbedarf an Raum (Neu- und Ausbau)

Die Grafik zeigt, wie sich die Unterhalts- und Investitions-
summe der Gemeinde aufteilt. 15% entfallen auf den
laufenden Kleinunterhalt und 60% auf grosse Sanierun-
gen. Diese Ausgaben, lassen der Gemeinde aber nur
eingeschranktem Handlungsspielraum, da sie fur den
Erhalt und den sicheren Betrieb der bestehenden Gebau-
de notwendig sind. Die verbleibenden 25% entfallen auf
den Mehrbedarf an Raum. Dieser Mehrbedarf — z.B. auf-
grund steigender Schilerzahlen — soll in 1. Prioritat durch
einen Ausbau der bestehenden Anlagen und in 2. Prioritat
durch Neubauten bereitgestellt werden.

Unterhalts- und Investitionssumme

Gebundene Ausgaben
15% 60% 25%
Klein- Grosszyklische Mehrbedarf
unterhalt Sanierungen an Raum
0% 100%
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Massnahmen Schulen + Tagesschulen

Vorausschauende Investitionsplanung

Die Massnahmen umfassen eine vorausschauende
Investitionsplanung, die auf der strategischen Planung
Bildungsraum basiert. Die Gemeinde setzt Schulhauser
gemass den Leitsatzen der Immobilienstrategie um,
insbesondere in Bezug auf Nachhaltigkeit, Umwelt-
freundlichkeit und Betriebstauglichkeit. Wahrend gross-
zyklischer Sanierungen wird vorausschauend geplant,
um Ubergangsphasen effizient zu gestalten und den
Bedarf an Provisorien moglichst zu reduzieren.

Termin: jahrlich rollende Planung

Nutzungsflexibilitat

Die Grundrisse bleiben bewusst anpassbar, um wech-
selnden Anforderungen gerecht zu werden. In der
Priorisierung des Bedarfs folgt die Gemeinde einer klaren
Reihenfolge: Erstens Verdichtung, zweitens Miete, drit-
tens Neubau. Diese Vorgehensweise kann im Teilportfolio
Schulen von den wirtschaftlichen Leitsatzen abweichen,
da die Gemeinde auf dynamische Schwankungen der
Schilerzahlen reagieren muss. Bei Anmietungen bevor-
zugt die Gemeinde kurzfristige Vertrage (max. 5 Jahre),
wahrend bei langfristigen Vertragen (tiber 10 Jahre) eine
Prifung des Eigentumserwerbs erfolgt.

Termin: Projektspezifisch

Energetische Betriebsoptimierung

Die Gemeinde plant eine Betriebsoptimierung: Ver-
brauchsdaten auswerten, Anlagen bedarfsgerecht ein-
stellen und Einsparpotenziale umsetzen; die Hauswarte
setzen dies vor Ort um und kontrollieren regelmassig
die Wirkung.

Termin: Objektspezifisch

Massnahmen Sport + Freizeit

Sicherung Aussenflachen fiir Sport + Freizeit

Die Gemeinde Koniz stellt dauerhaft ausreichend
Aussenflachen fur Sport und Freizeit bereit, indem sie
geeignete Parzellen strategisch reserviert oder erwirbt,
deren Zweck in der Nutzungsplanung verankert und so
die langfristige Verfligbarkeit fur Schulen, Vereine und
Bevolkerung sichert.

Termin: Projektspezifisch
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Bedarf an Turnhallen beriicksichtigen

Ein weiteres Ziel ist die Beruicksichtigung des Bedarfs an
Turnhallen bei Sanierungen, Erweiterungen oder Neubau-
ten. Bei jeder Bau- oder Sanierungsmassnahme wird der
Bedarf an zusatzlichen Turnhallen sorgfaltig mitgedacht
und eingeplant. Dies stellt sicher, dass Schulen nicht nur
ausreichend Schulraume, sondern auch moderne Sport-
einrichtungen bieten, um den Anspriichen eines umfas-
senden Bildungsangebots gerecht zu werden.

Termin: Projektspezifisch

Bewegungs- und Sportraumkonzept weiterentwickeln
Die Gemeinde Koniz Uberarbeitet gemeinsam mit Schulen,
Vereinen und Fachstellen das bestehende Bewegungs-
und Sportraumkonzept, erhebt Bedarf und Auslastung
neu, identifiziert sowie priorisiert Angebotslicken und lei-
tet daraus den Finanzbedarf ab; das aktualisierte Konzept
wird anschliessend dem Gemeinderat zur Genehmigung
und dem Parlament zur Kenntnisnahme vorgelegt.

Termin: Legislatur 2026-2029

Massnahmen Infrastruktur

Optimierung Werkhof

Die Gemeinde Koniz tberpruft regelmassig die Standorte
und Kapazitaten des Werkhofs in Bezug auf die aktuellen
und kunftigen Bedurfnisse der Bevolkerung. Auf dieser
Grundlage werden Flachen- und Funktionsdefizite identi-
fiziert und der Bedarf an Erweiterungen, Optimierungen
oder Neubauten ermittelt. Daraus entsteht ein Mass-
nahmenplan, der die Sicherung geeigneter Flachen, die
funktionale Weiterentwicklung sowie die Anpassung der
Infrastruktur an wachsende Anforderungen vorsieht.

Termin: Legislatur 2026-2029

Zeitgemadsse, dienstleistungsorientierte Infrastruktur
Die Gemeinde Koniz optimiert und erweitert die Infra-
struktur gezielt, um Effizienz und Sicherheit zu gewahr-
leisten. Neue Anlagen erflllen aktuelle technische Stan-
dards, Nachhaltigkeitsaspekte und gesetzliche Vorgaben.
Flexible Nutzungskonzepte ermoglichen Anpassungen
an zuklinftige Anforderungen. So bleibt die Infrastruktur
leistungsfahig, wirtschaftlich und bedarfsgerecht.

Termin: Projektspezifisch

Immobilienstrategie

Massnahmen Verwaltung

Optimierung der Feuerwehrstandorte

Die Gemeinde Koniz prift samtliche Feuerwehrstandorte
anhand der vorgeschriebenen Einsatzradien und Eintreff-
zeiten, erstellt darauf basierend eine Abdeckungskarte,
ermittelt Gebiete mit Unterversorgung und leitet daraus
einen Bedarf an Standortoptimierungen, Erweiterungen
oder Neubauten ab; die Ergebnisse fliessen in einen
Massnahmenplan fur Flachensicherung und infrastruktu-
relle Weiterentwicklung ein.

Termin: Legislatur 2026-2029

Ersatz Verwaltungsstandort

Die Gemeinde Koniz zentralisiert die aktuell iber meh-
rere Blirostandorte verteilte Verwaltung an moglichst
wenigen Standorten, um Prozesse zu vereinfachen, die
bereichsubergreifende Zusammenarbeit zu starken und
den Blrgerservice spurbar zu verbessern. Dabei legt die
Gemeinde besonderen Wert auf flacheneffiziente und nut-
zungsflexible Raumkonzepte, die eine nachhaltige Nutzung
der vorhandenen Ressourcen gewahrleisten und kiinftige
Anpassungen an veranderte Anforderungen ermaoglichen.

Termin: Legislatur 2026-2029

Massnahmen Liegenschaften

Kriterien fiir Wohnungsvergabe

Die Gemeinde Koniz legt Vergaberichtlinien fest, um eine
faire und transparente Zuteilung von Wohnungen im
unteren Preissegment zu gewahrleisten. Dabei werden
unter anderem Einkommensgrenzen, Haushaltsgrossen
und Barrierefreiheitsbedurfnisse berticksichtigt. Auf
diese Weise soll sowohl eine soziale Durchmischung als
auch ein bedarfsgerechtes Angebot unteranderem fur
altere und einkommensschwachere Bevolkerungsgrup-
pen sichergestellt werden.

Termin: Legislatur 2026-2029

Investitionen optimieren

Die Gemeinde Koniz verfolgt eine zurlickhaltende In-
vestitionspolitik im Teilportfolio Liegenschaften, um
Mietpreise moglichst stabil zu halten. Statt umfangrei-
cher Modernisierungen werden gezielte Unterhaltsmass-
nahmen umgesetzt, die den Wert der Gebaude erhalten,
ohne die Kosten fur die Mieterschaft unnotig zu erho-
hen. Dadurch kann ein Wohnangebot gesichert werden,
das schwacheren Einkommensgruppen zugutekommt.

Termin: Projektspezifisch

Sozialvertragliche Dekarbonisierung

Im giinstigen Preissegment verfolgt die Gemeinde Koniz
eine sozialvertragliche Sanierungskaskade: Zunachst
werden lediglich die gesetzlich vorgeschriebenen Min-
destanforderungen erfullt und kostengunstige, einfache
Effizienzmassnahmen (z. B. Dammung einzelner Bau-
teile, LED-Beleuchtung) umgesetzt, um die Mieten stabil
zu halten. In einem zweiten Schritt folgt die Heizungssa-
nierung: Bestehende Anlagen werden konsequent durch
fossilfreie Warmeerzeugung ersetzt. Dieses gestufte
Vorgehen erhalt den ginstigen Wohnraum, begrenzt
Mieterhohungen und fuhrt die Liegenschaften dennoch
auf den Pfad zum Netto-Null-Ziel 2035.

Termin: Projektspezifisch

Massnahmen Grundstiicke

Aktive Bodenpolitik

Die Gemeinde Koniz setzt den Rahmenkredit gezielt ein.
Vorrang haben Grundstlicke, die 6ffentliche Nutzungen
(etwa Schul- und Infrastrukturprojekte) ermoglichen,
preisguinstigen oder gemeinnutzigen Wohnungsbau si-
chern, landwirtschaftliche Pachtflachen erhalten, kompli-
zierte Eigentumsverhaltnisse entflechten, eigene Areale
arrondieren oder spekulative Kaufe verhindern. Durch
diese aktive Bodenpolitik wahrt die Gemeinde ihr Mitspra-
cherecht in Entwicklungsgebieten, steuert den zeitlichen
Verlauf klinftiger Bautatigkeiten und schafft vorbereitetes
Bauland, das bedarfsgerecht eingesetzt oder Investoren
angeboten werden kann.

Termin: Projektspezifisch

Vergabe im Baurecht

Die Gemeinde Koniz verzichtet bewusst auf den Verkauf
ihrer Grundstlicke und setzt stattdessen auf Baurech-

te, Pacht oder in Ausnahmefallen auf Gebrauchsleihe.
Dadurch bleibt die Verwaltung schlank, wahrend dennoch
marktkonforme Einnahmen erzielt werden. Gleichzeitig
kann die Gemeinde wichtige Ziele wie Nachhaltigkeit und
preisgunstigen Wohnraum vertraglich festschreiben und
so den kiinftigen Entwicklungsprozess aktiv mitgestalten.

Termin: Projektspezifisch

Okologische Pachtvergabe an lokale Betriebe

Die Gemeinde Koniz bevorzugt bei der Neuvergabe von
Pachtflachen ortsansassige Betriebe und verankert in
den Vertragen einen standortspezifischen Katalog 6ko-
logischer Bewirtschaftungsauflagen — gemass Biodiver-
sitatskonzept und in Zusammenarbeit mit der Abteilung
Umwelt und Landschaft. So starkt die Gemeinde die
regionale Wertschopfung, fordert die lokale Artenvielfalt
und halt Transportwege kurz.

Termin: Projektspezifisch
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Jede Branche besitzt ihre eigene Sprache
und Terminologie, die fur Aussenstehende
manchmal verwirrend sein kann. Deshalb
folgen einige Begriffserklarungen zum
besseren Verstandnis.

Abkiirzungen

BSS (Bildung, Soziale Einrichtungen und Sport)

BASPO (Bundesamt flir Sport)

AKVB (Amt fur Kindergarten, Volksschule und Beratung)
IAFP (Integrierter Aufgaben- und Finanzplan)

SIA (Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein)

Autarkiegrad

Autarkiegrad bezeichnet den Anteil an Energie, den ein
Gebaude oder eine Organisation selbst produziert. Hoher
Grad bedeutet Selbstversorgung, z. B. durch Solar-
energie und Wasserrlickgewinnung. Eine vollstandige
Autarkie ist selten.

CO:-Bilanz

Die CO2-Bilanz misst die Menge an Treibhausgasemis-
sionen vom Bau Uber den Betrieb bis zur Entsorgung.
Eine positive Bilanz bedeutet, dass mehr CO2 ausgestos-
sen wird, als absorbiert oder neutralisiert werden kann.
Nachhaltige Massnahmen wie erneuerbare Energien und
Energieeffizienz tragen zur Reduzierung bei.

Eco-Bau-Standard

Der Eco-Bau-Standard definiert Anforderungen an die
Umweltvertraglichkeit von Gebauden und Bauprozessen,
um den Ressourcenverbrauch, die Umweltbelastung und
die Energieeffizienz zu optimieren.

Energieeffizienz

Energieeffizienz misst die Effizienz der Energieumwand-
lung und -nutzung zur Erbringung einer Leistung, mit
dem Ziel, den Energieverbrauch und die Emissionen zu
minimieren.

Finanzvermogen

Das Finanzvermogen umfasst die finanziellen Mittel und
Werte einer Organisation, die zur Erfullung finanzieller
Verpflichtungen und fir Investitionen verwendet wer-
den. Das Finanzvermogen ist darauf ausgerichtet, die
finanzielle Stabilitat und Flexibilitat der Organisation zu
gewahrleisten.

Flacheneffizienz

Flacheneffizienz bezieht sich auf die effiziente Nutzung
von Grundflachen, um moglichst wenig Raum zu ver-
brauchen und dabei dennoch die gewtinschten Funktio-
nen zu erfullen.

Flachenfussabdruck

Der Flachenfussabdruck beschreibt den 6kologischen
Fussabdruck einer Person, Organisation oder Region in
Bezug auf den Verbrauch von natlrlichen Ressourcen
und den damit verbundenen Umwelteinflissen.

Einflussnahme aus Projekt

Grad der Einflussnahme
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Erstellungsphase
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Nutzungsphase

Immobilienstrategie

Inklusion

Inklusion im Wohnungsbau fordert die Teilhabe und Di-
versitat in der Gesellschaft, indem sie flir eine integrative
Gestaltung von Wohnraumen sorgt, die vielfaltige Be-
durfnisse und Lebenssituationen berucksichtigt. Dadurch
wird ein lebenswertes und sozial ausgewogenes Wohn-
umfeld geschaffen, das allen Bewohnern gerecht wird.

Kaskadennutzung

Die Kaskadennutzung zielt darauf ab, vorhandene Res-
sourcen optimal zu nutzen, um Umweltressourcen zu
schonen und Kosten zu senken. Durch Optimierung, Ver-
dichtung und Erweiterung bestehender Strukturen wird
eine effiziente Nutzung von Flachen und Ressourcen an-
gestrebt. Erst wenn diese Massnahmen nicht ausreichen,
wird ein Neubau in Erwagung gezogen.

Klimaziele

Klimaziele sind langfristige strategische Ziele, die darauf
abzielen, den Ausstoss von Treibhausgasen zu reduzie-
ren und den Klimawandel einzudammen.

Kreislaufwirtschaft

Die Kreislaufwirtschaft zielt darauf ab, Abfalle zu mini-
mieren, Ressourcen zu schonen und die Umweltbelas-
tung durch die Wiederverwendung und Recycling von
Materialien zu reduzieren.

Lebenszykluskosten-Modell

Das Lebenszykluskosten-Modell berucksichtigt alle
Kosten Uber die gesamte Lebensdauer, einschliess-
lich Investitionen, Betrieb, Wartung und Renovierun-
gen. Es ermoglicht fundierte Entscheidungen tber
Rentabilitat und Effizienz im Immobilienmanagement.

Nachhaltigkeitsstandards

Nachhaltigkeitsstandards sind definierte Kriterien und
Leitlinien, die Organisationen dabei helfen, ihre 6kologi-
sche, soziale und 6konomische Leistung zu verbessern
und nachhaltiges Handeln zu fordern.

Nachhaltigkeitsstrategie

Eine Nachhaltigkeitsstrategie ist ein strategischer Plan,
der darauf abzielt, soziale, okologische und wirtschaftli-
che Ziele in Einklang zu bringen, um langfristige okologi-
sche Gleichgewichte zu erhalten.

Netto-Null

Netto-Null bezeichnet das Ziel, die Treibhausgasemissio-
nen bis zu einem bestimmten Zeitpunkt auf einen Stand
zu bringen, bei dem jegliche verbleibenden Emissionen
durch entsprechende Massnahmen, wie Aufforstung oder
Technologien zur Kohlenstoffabscheidung, vollstandig
ausgeglichen werden. Das bedeutet, dass die Menge an
Treibhausgasen, die produziert wird, durch die Menge,
die entfernt oder kompensiert wird, neutralisiert wird.

Nutzende
Die Nutzenden von Gebauden und Anlagen sind interne
Abteilungen der Gemeindeverwaltung Koniz. Sie belegen

die Flachen im Verwaltungs- sowie Finanzvermogen und
haben primar die Aufgabe, die betrieblichen Richtlinien
der Politik umzusetzen.

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
Ist eine Fachorganisation in der Schweiz, die sich mit
den Interessen von Ingenieuren, Architekten und Planern
befasst. Die SIA veroffentlicht Richtlinien und Empfeh-
lungen fir die Planung und Ausfiihrung von Bauprojek-
ten. Die SIA-Phasen sind definierte Planungsschritte im
Schweizer Ingenieur- und Architektenverband, die den
Prozess der Bau- und Planungsvorhaben strukturieren.

. Strategiephase: Ziele und Rahmenbedingungen
. Vorstudie: Untersuchung von Losungsansatzen
. Projektierung: Erstellung konkreter Plane

. Ausschreibung und Vergabe: Auftragsvergabe
. Realisierung: Umsetzung des Projekts

. Inbetriebnahme: Funktionalitatsprifung

. Nutzung und Betrieb: Pflege und Wartung

NOoOOoOb~,WN =

Stakeholder

Stakeholder sind Interessengruppen, -personen oder
-organisationen, die von den Entscheidungen und Hand-
lungen eines Unternehmens betroffen sind oder diese
beeinflussen konnen.

Umzonungen

Umzonungen bezeichnen die Umwidmung von Flachen
oder Gebieten, etwa von landwirtschaftlicher Nutzung
zu Wohngebiet, was oft durch stadtebauliche Planungs-
massnahmen geschieht.

Verwaltungsvermogen

Das Verwaltungsvermogen bezieht sich auf die mate-

riellen und immateriellen Vermogenswerte einer Orga-
nisation, die direkt flr die Verwaltung und den Betrieb
verwendet werden.

Zinswende

Die Zinswende beschreibt eine Veranderung der Zins-
politik, bei der die Zinsen auf dem Kapitalmarkt steigen
oder fallen, was Auswirkungen auf die Wirtschaft und
Finanzmarkte hat.

Fur Ruckfragen oder weiterfuhrende
Informationen steht die Gemeinde Koniz
lhnen gerne zur Verfugung.

+41 3197090 50

immobilien@koeniz.ch
www.koeniz.ch
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