Gemeinde
Koniz

NV

Volksabstimmung 25. November 2012

Botschaft des Parlaments
an die Stimmberechtigten

KONIZ, DREISPITZ, PARZELLE 5499

Abgabe von Land im Baurecht



Abstimmungslokale

Das Lokal mit Stern ist nicht rollstuhlgangig.

Gemeindehaus Blauacker
Landorfstrasse 1, 3098 Koniz

Offnungszeiten

Donnerstag, 22. November 2012, 08-12 und 14-18 Uhr
Freitag, 23. November 2012, 08-12 und 14-17 Uhr

K6niz (Oberstufenzentrum)

Liebefeld (Schulhaus Hessgut)
Wabern (Dorfschulhaus*)
Niederscherli (Schulhaus Bodengassli)
Niederwangen (Schulhaus)

Offnungszeiten
Sonntag, 25. November 2012 von 10-12 Uhr

Briefliche Stimmabgabe

Verwenden Sie fiir die briefliche Stimmabgabe das beiliegende Ku-
vert. Schicken Sie das Kuvert per Post (nicht frankieren) oder geben
Sie es an der Loge im Gemeindehaus Blauacker (Landorfstrasse 1,
3098 Koniz) ab.

Ausserhalb der Schalter6ffnungszeiten kénnen Sie es auch in den
Briefkasten des Gemeindehauses einwerfen.
Letzte Leerung: Freitag, 23. November 2012, 17.00 Uhr.

Offnungszeiten Loge Gemeindehaus Blduacker:
Montag bis Freitag, 08-12 und 14-17 Uhr
Donnerstag bis 18 Uhr

Das geltende Recht

finden Sie im Internet unter www.koeniz.ch
(Verwaltung > Reglemente/Verordnungen).

Sie konnen es auch telefonisch bei der Stabsabteilung
der Gemeinde Koniz bestellen: 031 970 91 11



KONIZ, DREISPITZ, PARZELLE 5499
Abgabe von Land im Baurecht

Das Wichtigste in Kiirze

e Inwertsetzen einer baureifen gemeindeeigenen Parzelle zur
Stabilisierung des Finanzhaushaltes.

e  Abgabe im Baurecht an die Implenia Development AG / Berni-
sche Pensionskasse.

e  Baurechtszins von CHF 355'750.-- pro Jahr.

e  Privatrechtliche Grundlage fur die Erstellung von ca. 34 Miet-
wohnungen und ca. 1'000 m? BGF Geschéftsflache.
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VORGESCHICHTE

1949 hat die Gemeinde die Parzelle 5499 vom Bund gegen einen fla-
chengleichenTausch erhalten.Teile des Grundstticks wurden spater
fir die Verbreiterung der Schwarzenburgstrasse und der Wabers-
ackerstrasse verwendet. Vor gut 20 Jahren erstellte die Post darauf
ein Provisorium fir die Konizer Poststelle und im Anschluss daran
fur die Poststelle Liebefeld. Die Gemeinde hat dieses Gebaude spa-
ter u. a. fir Beschaftigungsprogramme und fir einen Jugendtreff
genutzt. Nach einem Brand wurde das Gebaude 2006 abgebro-
chen. Eine weitere Holzbaute dient seit Anfangs der Neunziger Jah-
re fur die Unterbringung von Asylbewerbern. Der grosste Teil des
Grundstuticks wird heute als Parkplatz genutzt. Bei den 2001/2003
durchgefuhrten Projektwettbewerben fiir die Wohntiberbauung im
Dreispitz und den Liebefeld Park befand sich das Grundsttick im
Betrachtungsperimeter. Im Rahmen dieser Wettbewerbe wurden
Uberlegungen lber die weitere Verwendung des Areals angestellt.

Aufgrund der Groésse — heute noch 7'687 m? — und der hervorra-
genden zentralen Lage des Grundstlicks hat die Gemeinde 2011 ei-
nen Architekturwettbewerb durchfihren lassen.

VORGEHEN UND PROJEKT «CONTINUUM PLUS»

Die Gemeinde zusammen mit flinf Projektentwicklerfirmen (Total-
und Generalunternehmungen) haben 2011 gemeinsam einen Archi-
tekturwettbewerb in Anlehnung an die SIA-Norm 142 durchgefiihrt.
Ein Wettbewerbsverfahren unter Planungsteams dient immer der
Qualitatssicherung, was an der Schnittstelle zum Park und zu der
Dreispitz-Wohnuberbauung von besonderer Bedeutung ist.

Finf Architetkurbiros wurden zum Wettbewerb eingeladen. Eine
fachlich, politisch und erfahrungsmassig breit abgestltzte Jury
hat das Projekt «Continuum» der Rykart Architekten AG zum Sie-
ger erkoren. Nach einer geringfiigigen Uberarbeitung bildet es die
baurechtliche Grundlage fur das nachfolgende Baubewilligungs-
verfahren und heisst nun «Continuum Plus». Dieses wird einen ge-
schickten Ubergang vom Park ins Zentrum von Kéniz bilden und
den Park auf geeignete Weise begrenzen. Das Projekt sieht vor auf
insgesamt 7'115 m? Bruttogeschossflache (BGF) im Erdgeschoss
und allenfalls im ersten Obergeschoss Dienstleistungsnutzungen
(z. B. ein Aerztezentrum mit 24h Notfallpforte und ein Café) und in
den oberen Geschossen Mietwohnungen anzubieten.



Im Anschluss an den Projektwettbewerb konnten sich die beteilig-
ten Projektentwicklerfirmen um das Baurecht bewerben. Kriterien
flr die Auswahl bildeten u. a. der Baurechtszins, der Beginn der
Verzinsungspflicht, die Kaufkraftsicherung, die Dauer des Bau-
rechts, die Bauqualitat, der Fahrplan und der Anteil Mietobjekte.

Bei diesem Angebotswettbewerb schwang die Implenia Develop-
ment AG als Projektentwicklerin zusammmen mit der Bernischen
Pensionskasse BPK als Investorin und damit Endabnehmerin des
Vorhabens obenaus.

Dieses zweistufige Verfahren hat sich unterdessen bei verschie-
denen Arealen bewahrt.

Brihiplatz
7036




ABGABE VON LAND IM BAURECHT '

Der noch abzuschliessende Baurechtsvertrag verleiht der Implenia
Development AG / Bernische Pensionskasse das Recht, auf dem be-
treffenden Areal ein Gebaude mitWohnungen und in beschranktem
Mass mit Dienstleistungs- und Verkaufsnutzungen zu erstellen. Es
ist moglich, dass der Grenzverlauf (insb. zur Schwarzenburgstrasse
hin) im Verlauf der Projektierung noch andert. Deshalb wurde der
Ausdruck «oder Teile davon» in Ziffer 1.1. des Beschlusses einge-
fligt. Eine solche Anderung hitte weder auf das Bauprojekt noch
auf den Baurechtszins einen Einfluss. Fiir eine spatere Ubertra-
gung des Baurechtsvertrages, fir die Genehmigung von Unterbau-
rechten und flir die Anpassung von anderen Vertragsklauseln wer-
den entweder der Gemeinderat, das Parlament oder wiederum die
Stimmberechtigten zusténdig sein.

Im Baurechtsvertrag sind die folgenden wesentlichen Punkte fest-
gehalten:

Betroffenes Areal Parzelle Koniz-Nr. 5499
Baurechtszins fur max. CHF 355'750.-- pro Jahr
7'115 m2 BGF (= CHF 50.-- / m? BGF)
Baurechtsdauer 100 Jahre
Kaufkraftsicherung 70 % Anpassung an den

Landesindex der
Konsumentenpreise

Anpassung an alle 20 Jahre
wirtschaftliche Umstande

DIE POSITIVEN ASPEKTE FUR DIE GEMEINDE

Die Wohntliberbauung kommt in ein hervorragend erschlossenes
und mit Gitern des taglichen Bedarfs bestens versorgtes Gebiet zu
stehen. Dies sind gute Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche Ver-
mietung.

Aus planerischer und demografischer Sicht ist die Wohnliberbau-
ung ein Idealfall: Das projektbedingte Verkehrsaufkommen ist nied-
rig und an zentraler Lage kann Wohnraum fiir eine breite Bevolke-

' Der Entwurf des Baurechtsvertrags resp. des Vorvertrags kann wéhrend
den Ublichen Offnungszeiten ab dem 15. Oktober 2012 am Schalter der Lie-
genschaftsverwaltung an der Landorfstrasse 1 in Kdniz eingesehen werden.
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rungsschicht geschaffen werden. Im neuen Gebaude finden Leute
in einer urbanen Umgebung eine moderne Wohnung. Erfahrungs-
gemass werden die meisten Mietenden aus alteren Wohnungen
oder Einfamilienhausern in der ndheren Umgebung kommen. Mit
dem Bauprojekt kann die Gemeinde aktiv den Mietwohnungsmarkt
beeinflussen und dafiir sorgen, dass flir Familien geeigneter Wohn-
raum wieder freigesetzt wird. Zudem entstehen an gut frequen-
tierter Lage unmittelbar bei Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs
attraktive Geschaftsflachen. Das Wettbewerbsverfahren, der vorge-
schriebene Minergie- eco Standard und die Abgabe im Baurecht
stellen sicher, dass es sich um ein gesellschaftlich, 6kologisch und
wirtschaftlich nachhaltiges Projekt handelt. Dieses wird den neu-
sten Baustandards entsprechen.

Das Baurecht bringt der Gemeinde Einnahmen von CHF 355'750.--
pro Jahr, was kapitalisiert rund CHF 9,5 Mio. oder rund 1,5 Steuer-
zehnteln entspricht. Diese Einnahmen bilden einen Beitrag zur Sta-
bilisierung des Finanzhaushaltes der Gemeinde. Das Grundstlick
figuriert zur Zeit mit knapp CHF 126'000.-- in der Bilanz. Die Dif-
ferenz zum Kapitalwert ergibt einen Aufwertungsgewinn, welcher
verbucht werden kann, sobald der Baurechtsvertrag abgeschlossen
ist. Zu betonen ist darliber hinaus, dass der Ertrag fiir die Gemein-
de bereits ab der Abgabe des Baugesuchs zu fliessen beginnt.

Die neue Uberbauung bringt auch dem bestehenden Quartier ei-
nen grossen Vorteil: es wird ein offentlich zuganglicher Spielplatz
fir kleine Kinder erstellt werden.

WAS GESCHIEHT BEI EINER ABLEHNUNG DER VORLAGE?

Eine Ablehnung der Vorlage wiirde das Bauprojekt gefahrden. Be-
reits getatigte Investitionen (Wettbewerb, Ausarbeitung von bau-
rechtlichen Grundlagen usw.) in der H6he von tber CHF 200'000.--
mussten abgeschrieben werden. Der Beitrag fiir die Stabilisierung
der Gemeindefinanzen wiirde fehlen.

Die Ablehnung wiirde die Gemeinde im regionalen Standortwett-
bewerb zurlickwerfen und ein negatives wirtschafts- und finanzpo-
litisches Zeichen setzen.

Mangels einer baurechtlichen Grundlage wiirden die Holzbaracke
und der Parkplatz noch jahrelang stehen bleiben. Die Anbindung
des Parks an das Zentrum von Koéniz bliebe heterogen.



WIE GEHT ES BEI ANNAHME DES GESCHAFTS WEITER?

e Nach dem positiven Volksbeschluss wird der Baurechtsvertrag
abgeschlossen und mit der Erstellung begonnen.

e Die Baurechtsnehmerin wird innert einer noch zu vereinba-
renden Frist, voraussichtlich Frihsommer 2013, ein Baugesuch
einreichen (die baurechtliche Grundlage flir das Baugesuch
bildet das Wettbewerbsergebnis. Somit wird es keine Uber-
bauungsordnung geben). Sofern durch Baueinsprachen keine
Verzogerungen entstehen, konnen die ersten Mieter Ende 2014
Anfangs 2015 einziehen.




Argumente im Parlament

PRO CONTRA




1.1

1.2

Mit x zu x Stimmen und x Enthaltungen beantragt das Par-
lament den Stimmberechtigten, folgende Beschliisse zu fas-
sen:

Der Abgabe der Parzelle Koniz-Gbbl. Nr. 5499 (resp. Teile da-
von) im Baurecht zu einem Baurechtszins von CHF 355'750.--
pro Jahr wird zugestimmt.

Das Parlament wird mit dem Vollzug beauftragt. Es wird ins-
besondere ermachtigt, alle Folgevertrage aus diesem Ge-
schaft (z. B. Abschluss des definitiven Baurechtsvertrags,
Begriindung von Unterbaurechten, Stockwerkeigentum, Par-
zellierungen, Ubertragungen des Baurechts) abzuschliessen
sowie kleinere Anderungen materieller und formeller Art in
eigener Kompetenz vorzunehmen. Es kann seine Befugnisse
ganz oder teilweise auf den Gemeinderat Gbertragen .

Kdniz, 20. August 2012

Im Namen des Parlaments

Die Prasidentin: Annemarie Berlinger-Staub
Die Sekretarin: Verena Remund-von Kanel
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