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Immobilienstrategie des Hochbauamtes

1. Ausgangslage

In mehreren (bergeordneten Beschlliissen finden sich bereits Hinweise auf die Notwendigkeit und die
Stossrichtung einer Immobilienstrategie fir das Hochbauamt sowie einer darauf abgestitzten Priorisie—-

rung des kantonalen Immobilienportefeuilles.

Mit Regierungsratsbeschluss Nr. 2359 vom 4. Dezember 2001 (SO+ Massnahme Nr. 5, Projektie—
rungsstopp flir Bauvorhaben, Umsetzung) wurde unter Erw&gungen 2.3, Investitionsstrategie fir die

Immobilien des Hochbauamtes Folgendes festgelegt:

- "Langfristige nicht betriebsnotwendige Kapitalbindungen (v.a. Baulandreserven) sind un-
ter Berlicksichtigung aller mdglichen Ertrage (Miete, Pacht, Baurecht und evil. Verkauf)

als Investitionsobjekte zu bewirtschaften."

In den vom Kantonsrat verabschiedeten Ulbergeordneten Zielen des HBA-Leistungsauftrags 2003 bis
2005 sowie im entsprechenden Rahmenkontrakt mit dem Bau- und Justizdepartement finden sich

zusatzlich folgende Zielsetzungen fiir die Immobilienstrategie des Hochbauamtes:

- "Léangerfristige Optimierung des kantonalen Immobilienportefeuilles nach Betriebsnotwen-

digkeit, Entwicklungspotenzial und Verwertungsmaoglichkeiten.

- Optimierung aller Teile des Immobilienmanagements - wie Kauf/Verkauf, An- und Ver-
mietvertrage, Gebaudebetrieb, Raumbewirtschaftung und Beschaffung von Mobilien - in

Richtung mdglichst tiefe jahrliche Kosten sowie moglichst hoher langfristiger Nutzen."

Gestutzt auf diese Vorgaben ist im HBA-Jahreskontrakt 2003 mit dem BJD ein Bericht zur Immobi-
lienstrategie vorgesehen. Gestiitzt auf diese Strategie ist dann, gemass HBA-Leistungsauftrag, im

Jahr 2004 erstmals eine Priorisierung des kantonalen Immobilienportefeuilles vorzunehmen.

Mit der interdepartementalen Arbeitsgruppe Staatliche Grundstiickpolitik besteht ausserdem bereits ein
Forum zur Diskussion grundsétzlicher Fragen der Grundstiickpolitik. Das Hochbauamt hat diese Ar-
beitsgruppe daher bei der Ausarbeitung seiner Immobilienstrategie sowie den Uberlegungen zur Im-

mobilienportefeuille-Priorisierung beigezogen.

Dartiber hinaus beabsichtigt die kantonale Wirtschaftsférderung - in Zusammenarbeit mit dem Amt fir
Raumplanung und dem Hochbauamt - zu prifen, ob fiir Industrie— und Gewerbeland eine kantonale

Immobilienpolitik im Sinn des Wirtschaftsférderungsgesetzes auszuarbeiten ist.



2. Immobilienstrategie des Hochbauamtes

An zwei Sitzungen der Arbeitsgruppe Staatliche Grundstiickpolitik vom 25. Marz 2003 (Entwurf)
und vom 18. November 2003 (definitive Fassung) wurde die vorliegende Immobilienstrategie des
Hochbauamtes nach ausfiihrlicher Diskussion gutgeheissen. Sie beinhaltet im Wesentlichen drei Stu-

fen:

- Abklarung der Betriebsnotwendigkeit (1. Priorisierungsschritt) fiir alle kantonalen Immobi-

lien

- Abklarung des Verwertungs—Potenzials (2. Priorisierungsschritt) fiir die nicht betriebs-

notwendigen Immobilien sowie

- Entwicklung ausgewahlter Areale mit besonders gutem Verwertungs—-Potenzial.

Die eigentliche Priorisierung soll alle drei Jahre (einmal pro Globalbudgetperiode) durchgefiihrt wer-

den. Die Entwicklung ausgewahlter Areale ist ein kontinuierlicher Prozess.

2.1 Abklarung der Betriebsnotwendigkeit: Bestimmung der Prioritdt A

Fur alle Immobilien im Portefeuille des Hochbauamtes soll als erster Schritt - fiir Industrie- und
Gewerbeliegenschaften unter Mitarbeit der kantonalen Wirtschaftsférderung - die Betriebsnotwendigkeit

ermittelt werden. Als betriebsnotwendig gelten dabei folgende Immobilien:

- Vom Kanton belegte eigene Immobilien, die fir die kantonale Aufgabenerfillung auf

mindestens mittlere Frist (5 Jahre) zweckmassig sind.

— Kurz- oder mittelfristig bendtigte Baulandreserven, fiir die bereits ein konkreter Bedarf

ausgewiesen ist.

- Langerfristig bendtigte Baulandreserven, fiir die bereits eine voraussichtliche Nutzung
prognostiziert ist, wenn die Gefahr besteht, dass spater am Liegenschaftenmarkt kein ge-

eigneter Ersatz zu finden ist.

Fir die so ermittelten betriebsnotwendigen Immobilien ist die Prioritdt A (Halten) festzulegen.

Far alle weiteren, nicht-betriebsnotwendigen Immobilien sind im nachsten Schritt (2.2), gestitzt auf

das jeweilige Verwertungs—Potenzial, die Priorititen B und C zu bestimmen.

Soweit dies nicht anders (z. B. durch Vorkaufsrechte) moglich ist, sollen kurz-, mittel- und lang-
fristig betriebsnotwendige Baulandreserven auch mittels Liegenschaftskaufen gesichert werden. Steht

die offentliche Nutzung bereits detailliert fest, so hat der Kauf ins Verwaltungsvermdgen zu erfolgen.
Handelt es sich nur um Landsicherung fiir einen noch nicht sicher feststehenden Zweck, so erfolgt

der Kauf ins Finanzvermdgen.



2.2 Abklérung des Verwertungs-Potenzials: Bestimmung der Prioritdten B und C

Fir alle verbleibenden nicht-betriebsnotwendigen Immobilien ist als nachster Schritt das wirtschaftliche
Verwertungs—Potenzial zu ermitteln, wobei zur Bestimmung der Prioritdten B und C die folgenden

Kriterien anzuwenden sind:

- Solange die Summe aus allfélligem Mietertrag und prognostizierter Wertsteigerung auf
mittlere Frist (5 Jahre) grosser ist als der zukinftige Zinsverlust auf das Eigenkapital

(ca. 5 % p.a.), ist die Prioritdt B (Halten und periodisch neu Beurteilen) festzulegen.

— Sobald die Summe aus allfélligem Mietertrag und prognostizierter Wertsteigerung auf
mittlere Frist (5 Jahre) kleiner ist als der zuklnftige Zinsverlust auf das Eigenkapital (ca.

5 % p.a.), ist die Prioritdit C (zu entwickelnde Immobilien) festzulegen.

2.3 Entwicklung ausgewahlter Immobilien der Prioritdt C

Fir alle nicht-betriebsnotwendigen Immobilien der Prioritdt C sind zeitlich gestaffelt, beginnend mit
Liegenschaften von strategischer Bedeutung, Massnahmen der Immobilien-Entwicklung einzuleiten, wo-
bei z.T. parallel die folgenden Schritte durchzufiihren sind:

- Als erster Schritt ist das Entwicklungspotenzial der Immobilien abzuschatzen, wobei so-
wohl die raumplanerischen und stadtebaulichen Mdbglichkeiten wie die Aufnahmefahigkeit des

Marktes zu berlicksichtigen sind.

- Bei strategisch bedeutenden Immobilien sowie bei allen Immobilien, die fir eine Ent-
wicklung von Industrie und Gewerbe geeignet sind, ist das Amt fir Raumplanung und die

kantonale Wirtschaftsférderung beizuziehen.

- Mdglichst frihzeitig ist Kontakt mit geeigneten Investoren aufzunehmen, um diese recht-
zeitig in die Projektorganisation sowie die Erarbeitung von LOsungsmoglichkeiten einzubinden

und somit die Realisierungschancen zu erhéhen.

- Soweit sinnvoll ist ein (ein- oder zweistufiger) Planungswettbewerb oder eine entspre-
chende Parallelprojektierung durchzufiihren sowie, soweit notwendig, ein Gestaltungsplan

auszuarbeiten und eine allfdllige Umzonung einzuleiten.

— Abschliessend sind Vertragsverhandlungen mit potenziellen Investoren oder Kaufern zu
fuhren, wobei neben den primdren Interessen des Kantons auch die beteiligten Gemeinden
und die Offentlichkeit zu beriicksichtigen sind.

Alle vertraglichen Bindungen des Kantons in diesem Prozess (insbesondere Vorvertrdge sowie Bau-

rechts— und Kaufvertrdge) sind dem Regierungsrat zum Entscheid vorzulegen.

3. Weiteres Vorgehen



Fur die Umsetzung dieser Immobilienstrategie ist das Hochbauamt zustédndig. Fir grundséatzliche Fra-
gen im Zusammenhang mit der Immobilienstrategie ist die Arbeitsgruppe Staatliche Grundstiickpolitik

beizuziehen.



4. Beschluss

4.1 Das Bau- und Justizdepartement (Hochbauamt) wird beauftragt, die Immobilienstrategie im

Sinne der Erwagungen umzusetzen.

4.2 Das Bau- und Justizdepartement (Hochbauamt) wird beauftragt, dem Regierungsrat
bis Ende 2004 eine Immobilien-Priorisierung vorzulegen und diese alle drei Jahre zu

aktualisieren.

4.3 Das Volkswirtschaftsdepartement (Amt fir Wirtschaft und Arbeit / Wirtschaftsférderung)
wird beauftragt, gemeinsam mit dem Bau- und Justizdepartement (Amt fiir Raumplanung
und Hochbauamt) bis Ende 2004 die Notwendigkeit einer kantonalen Immobilienpolitik fir

Industrie- und Gewerbeliegenschaften zu prifen.
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