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Projektdokumentation: Kauf Liegenschaft Marktplatz 22, GB Grenchen Nr. 5538 (Hochbauamt)



Kurzfassung

Mit dem BlUroraumkonzept 2015 beabsichtigt der Regierungsrat, die raumliche Organisation der
kantonalen Verwaltungsstellen zu optimieren und die wiederkehrenden Kosten zu senken. Zu-
dem soll die Anzahl der Mietliegenschaften zu Gunsten von Eigentum des Kantons Solothurn
reduziert werden.

Die Stadtischen Werke Grenchen (SWG) haben Ende April 2015 ihren Firmenstandort in ein neu-
es Betriebsgebaude im stidlichen Stadtteil von Grenchen verlegt. Durch den Bezug des Neubaus
wurde das Gebaude am bisherigen Standort am Marktplatz 22 in Grenchen zur Verwertung frei.
Im Sommer 2014 haben die SWG dem Staat Solothurn die Liegenschaft Markplatz 22 (GB Gren-

chen Nr. 5538) zum Kauf angeboten.

Die zum Kauf stehende Liegenschaft Marktplatz 22 in Grenchen ist zentral und publikumsnah
gelegen. Sie wurde im Jahr 1939 in Massivbauweise erstellt und umfasst ein Untergeschoss mit
Einstellhalle fur 10 Personenwagen (PW) sowie sechs Obergeschosse mit Blro- und Sitzungsrau-
men. Insgesamt betragt die Hauptnutzflache 1144 m2 Das Gebaude ist in einem dem Alter ent-
sprechend guten Zustand und eignet sich fir die Raumbedurfnisse der kantonalen Verwaltung
in Grenchen.

Ab spatestens 1. Januar 2019 sollen die Amtschreiberei Grenchen-Bettlach und das militarische
Sektionswesen Grenchen mit zusammen 23 Arbeitspldtzen vom bisherigen Mietobjekt an der
Dammstrasse 14 in die neu zu erwerbende Liegenschaft am Marktplatz 22 verlegt werden. Dazu
werden rund 430 m? BUroflache auf zwei Geschossen beno6tigt. Die restlichen 750 m?2 Burofla-
chen kénnen fur weitere kantonale Raumbedurfnisse zur Verfigung gestellt oder an Dritte
vermietet werden.

Der verhandelte Kaufpreis betragt 2,15 Mio. Franken. Fir bauliche Anpassungen und Erneue-
rungen, insbesondere im Bereich Elektro und Sicherheit, missen zusatzlich Investitionen von
1,75 Mio. Franken getéatigt werden. Damit betragen die Gesamtkosten zum Erwerb der Liegen-
schaft total 3,9 Mio. Franken.

Mit dem Erwerb der Liegenschaft kann die Staatsrechnung ab spatestens 1. Januar 2019 um
jahrlich 120770 Franken Mietkosten entlastet werden. Bei der wirtschaftlichen Betrachtung
Uber 40 Jahre und unter Berlicksichtigung des Landwertes ist der Kauf der Liegenschaft Markt-
platz 22 um rund 3,1 Mio. Franken gulnstiger als die Miete der bestehenden Raumlichkeiten an
der Dammstrasse 14 .

Die Liegenschaft dient zur unmittelbaren Erfullung der 6ffentlichen Aufgaben und muss daher
ins Verwaltungsvermégen erworben und Uber die Investitionsrechnung finanziert werden (§ 41
Abs. 2 Gesetz Uber die wirkungsorientierte Verwaltungsfihrung, WoV-G; BGS 115.1). Der Kauf
soll im Jahr 2016 abgewickelt werden. Die Kosten von 3,9 Mio. Franken kénnen innerhalb der
Jahrestranchen der Investitionsrechnung des Hochbauamtes fur das Jahr 2016 (Kauf) und 2017
(bauliche Anpassungen) finanziert werden.






Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten lhnen nachfolgend Botschaft und Entwurf fir den Kauf der Liegenschaft
GB Grenchen Nr. 5538 am Marktplatz 22 in Grenchen zwecks Einsparung von Mietkosten und
langfristiger Abdeckung der Raumbedurfnisse der kantonalen Verwaltung.

1. Ausgangslage

Mit Regierungsratsbeschluss (RRB) Nr. 2014/505 vom 11. Marz 2014 hat der Regierungsrat das
Hochbauamt mit der Erarbeitung eines Blroraumkonzeptes beauftragt. Die ibergeordneten
Zielsetzungen des Blroraumkonzeptes sind, die raumliche Organisation der kantonalen Verwal-
tungsstellen an den heutigen Standorten zu optimieren und die wiederkehrenden Kosten zu
senken. Die Anzahl der Mietliegenschaften soll reduziert werden. Mit RRB Nr. 2015/835 vom

19. Mai 2015 hat der Regierungsrat das ,,Bliroraumkonzept 2015” genehmigt und das Hochbau-
amt mit der Umsetzung beauftragt.

Bis 2014 befanden sich neben der Polizei des Kantons Solothurn (KAPO) die drei Verwaltungs-
einheiten Amtschreiberei Grenchen-Bettlach, das Zivilstandsamt und die Veranlagungsbehérde
in Grenchen. Ende 2014 wurden die Veranlagungsbehérde und das Zivilstandsamt nach Solo-
thurn verlegt. Aktuell sind in Grenchen die Amtschreiberei Grenchen-Bettlach und seit Beginn
dieses Jahres das militarische Sektionswesen in einer Mietliegenschaft an der Dammstrasse 14
untergebracht. Die KAPO befindet sich ebenfalls mit einem Regionenposten in einem Mietob-
jekt an der Solothurnstrasse 65 in Grenchen.

Die Stadtischen Werke Grenchen (SWG) haben Ende April 2015 ihren Firmenstandort in ein neu-
es Betriebsgebaude im stidlichen Stadtteil von Grenchen verlegt. Durch den Bezug des Neubaus
wurde das Gebaude am bisherigen Standort am Marktplatz 22 in Grenchen zur Verwertung frei.
Im Sommer 2014 haben die SWG dem Staat Solothurn die Liegenschaft Markplatz 22 (GB Gren-
chen Nr. 5538) zum Kauf angeboten. Gemass einer von der SWG in Auftrag gegebenen Ver-
kehrswertschatzung betragt der Marktwert der Liegenschaft 3,17 Mio. Franken.

Aufgrund der guten Eignung der Liegenschaft als Verwaltungsgebaude und zur Umsetzung des
BUroraumkonzeptes hat das Hochbauamt die Verhandlungen mit den SWG aufgenommen.
Nach intensiven Gesprachen haben sich die Parteien auf einen Kaufpreis von 2,15 Mio. Franken
geeinigt.

2. Erwagungen

Die Liegenschaft Marktgasse 22, Grenchen, liegt an zentraler Lage in Grenchen und grenzt di-
rekt an den Marktplatz an. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich weitere gemischte Wohn-,
BUro- und Verkaufsgebaude. Die Liegenschaft ist mit dem 6ffentlichen Verkehr (6V) und dem
Auto sehr gut erreichbar. Die beiden Bahnhofe von Grenchen befinden sind in geringer Entfer-
nung zur Liegenschaft. Auf dem Grundstiick und in der ndheren Umgebung stehen ausreichend
Parkierungsmaoglichkeiten zur Verfigung (eigene Einstellhalle oder 6ffentliche Parkplatze).

Das Gebaude wurde im Jahr 1939 in Massivbauweise erstellt und verfiigt Uber eine Geschossfla-
che von 1'755 m?2. Der aktuelle Gebaudeversicherungswert betragt 4,75 Mio. Franken. Die Par-
zelle liegt in der Zentrumszone und hat eine Grosse von 746 m?.

Das Gebaude umfasst ein Untergeschoss, welches direkt via Einstellhalle erschlossen ist, sowie
sechs oberirdische Vollgeschosse und einen Dachboden (Estrichraum). Das Untergeschoss wird
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fur Lager, Technik und rickwartig als Einstellhalle genutzt. Im grossraumigen Erdgeschoss (EG)
sind BUrordume sowie derzeit ein Restaurant untergebracht. In den Obergeschossen (OG) befin-
den sich Biros und eine Wohnung. Das Gebaude ist vom Marktplatz mit einer Rampe behinder-
tengerecht erschlossen und im Gebaudeinnern Uber ein zentrales Treppenhaus mit Lift. Im Erd-
geschoss stehen 11 Aussenparkplatze und in der eigenen Einstellhalle weitere 10 Parkplatze zur
Verflgung. Das Gebaude ist in einem dem Alter entsprechenden guten Zustand. Die Fenster
sind isolierverglast und neueren Datums. Beim Dach handelt es sich um ein Steildach mit Zie-
geleindeckung. Die Warmeerzeugung erfolgt mit einer Gasheizung.

Die Liegenschaft hat als Verwaltungsgebaude ein Potenzial von ca. 65 Arbeitsplatzen. Sie eignet
sich far den Kanton Solothurn zur Ablésung der Dammstrasse 14. Mit der vorgesehenen Bele-
gung der Stockwerke 1 und 2 durch die Amtschreiberei Grenchen-Bettlach und das militarische
Sektionswesen werden rund 430 m? Burofldche mit 23 Arbeitsplatzen belegt. Die restlichen Bu-
roflachen von 750 m? in dem Erdgeschoss und in den Obergeschossen 3 bis 5 kénnen fur weitere
kantonale RaumbedUrfnisse zur Verfligung gestellt oder an Dritte vermietet werden. Das Res-
taurant im Erdgeschoss soll auch weiterhin bestehen bleiben. Im 5. Obergeschoss besteht die
Option zur Einrichtung einer Wohnung (z. B. fir den Hauswart).

In Zusammenarbeit mit dem Architekturbiro Bigolin+Crivelli, Grenchen, hat das kantonale
Hochbauamt den baulichen Zustand der Liegenschaft Marktplatz 22 erfasst. Gestitzt auf die Zu-
standserfassung und die betrieblichen Anforderungen der Amtschreiberei wurden die Kosten
fur die notwendigen baulichen Massnahmen berechnet. Die Kosten betragen 1,75 Mio. Franken.
Davon entfallen ein Grossteil auf Elektro- und Sicherheitsanlagen. Mit den notwendigen bauli-
chen Anpassungen kann ein optimaler Verwaltungsbetrieb und eine langfristige Ge-
brauchstauglichkeit am Marktplatz 22 in Grenchen gewahrleistet werden.

3. Finanzielle Auswirkungen

Der Nettomietzins an der Dammstrasse 14 betragt aktuell 120°770 Franken pro Jahr, zuzlglich
Nebenkosten von ca. 46'000 Franken (Bruttomietzins von jahrlich 166’770 Franken). Zudem ste-
hen an der Dammstrasse 14 kurzfristig bauliche Anpassungen und IT-Erneuerungen (Mieteraus-
bau) von 310'000 Franken an. Die Laufzeit des bestehenden Mietvertrags dauert noch bis

31. Dezember 2018. Unter Einhaltung der 12-monatigen Kiindigungsfrist muss die Kiindigung
bis spatestens 31. Dezember 2017 erfolgen.

Die Liegenschaft am Marktplatz 22 soll kiinftig zur Erfullung der 6ffentlichen Aufgabe dienen
und muss daher ins Verwaltungsvermégen erworben werden (§ 41 Abs. 2 Gesetz Uber die wir-
kungsorientierte Verwaltungsfihrung, WoV-G; BGS 115.1). Der Kauf soll noch im Jahr 2016 ab-
gewickelt werden. Die Gesamtkosten von 3,9 Mio. Franken (Kaufpreis 2,15 Mio. Franken plus
bauliche Investitionen von 1,75 Mio. Franken) kénnen innerhalb der Jahrestranchen der Investi-
tionsrechnung des Hochbauamtes fur das Jahr 2016 (Kauf) und 2017 (bauliche Anpassungen) fi-
nanziert werden.



3.1 Wirtschaftlichkeit

Wird bei der wirtschaftlichen Betrachtung tber 40 Jahre die Variante ,Miete” (Dammstrasse 14)
gegenuber der Variante , Kauf” (Marktplatz 22) verglichen, ergibt sich folgende Berechnung:

(inkl. Landwert von 785’000 Franken)

Wirtschaftlichkeitsrechnung Miete in Kauf in
Franken Franken

Jahrliche Nettomietausgaben (Dammstrasse 14) 120'770.--

Kapitalkosten Investitionen 3'900.--

(310'000 Franken x 2,5 % x 0,5)

Abschreibung Investitionen 15 Jahre bei Mietobjekten 20'700.--

(310'000 Franken)

Kapitalkosten Gebaude und Investitionen 39'000.--

(3,115 Mio. Franken x 2,5 % x 0,5)

Kapitalkosten Land 19'600.--

(0,785 Mio. Franken x 2,5 %)

Abschreibung Gebaude und Investitionen 40 Jahre 77'900.--

(3,115 Mio. Franken)

Unterhalt 1,6 % von Gebaude und Investitionen 49'800.--

(3,115 Mio. Franken x 1,6 %)

Betriebskosten 0.25 % von Anlagekosten 9'800.--

(3,9 Mio. Franken x 0,25 %)

Jahrliche Nettomieteinnahmen

- Restaurant EG (70 m? Mietflache) -6'000.--

- Buroflachen EG, 3. - 5.0G (ca. 750 m? Mietflache a Fr. 120.--/m?) -90'000.--

- Parkplatze Einstellhalle (10 PP a Fr. 120.--/Mte) -14'400.--

- Aussenparkplatze EG (11 PP a Fr. 80.--/Mte) -10'500.--

Leerstandrisiko 10 % von Nettomieteinahmen 12'100.--

Jahrlicher Aufwand 145'370.-- 87'300.--

Aufwand wahrend 40 Jahren 5'814'800.-- | 3'492'000.--

Einsparungen ohne Landwert 2'322'800.--

Ergebnis nach 40 Jahren Einsparungen 3'107'800.--

Unter Berlcksichtigung des verbleibenden Landwertes nach 40 Jahren kommt der Kauf der Lie-

genschaft gegentber der Mietlésung um 3107800 Franken gunstiger.




4. Rechtliches

Der Kauf der Liegenschaft Marktplatz 22, Grenchen (SWG Gebaude), zum Preis von 2,15 Mio.
Franken und 1,75 Mio. Franken fir bauliche Massnahmen stellen nach § 55 Absatz 2 des Geset-
zes Uber die wirkungsorientierte Verwaltungsfihrung vom 3. September 2003 (WoV-G;

BGS 115.1) eine neue Ausgabe dar. Die Ausgabe ist folglich, gestitzt auf Artikel 74 Absatz 1
Buchstabe a der Kantonsverfassung vom 8. Juni 1986 (KV; BGS 111.1), durch den Kantonsrat zu
beschliessen. Der Ausgabenbeschluss unterliegt dem fakultativen Referendum. Als nicht gebun-
dene Ausgabe unterliegt der Ausgabenbeschluss tGberdies § 40°* des Kantonsratsgesetzes vom
24. September 1989(KRG; BGS 121.1), weshalb ihm die Mehrheit der Mitglieder des Kantonsrates
zustimmen muss. Der Erwerb der Liegenschaft erfolgt in das Verwaltungsvermégen (§ 41 Abs. 2
WoV-G) und wird Uber die Investitionsrechnung Hochbau finanziert.

5. Antrag

Wir bitten Sie, auf die Vorlage einzutreten und dem nachfolgenden Beschlussesentwurf zuzu-
stimmen.

Im Namen des Regierungsrates

Roland Furst Andreas Eng
Landammann Staatsschreiber



6. Beschlussesentwurf

Kauf der Liegenschaft Marktplatz 22, GB Grenchen Nr. 5538,
ins Verwaltungsvermogen fir raumliche Bediirfnisse des
Kantons Solothurn / Verpflichtungskredit

Der Kantonsrat von Solothurn, gesttitzt auf Artikel 36 Absatz 1 Buchstabe a und Artikel 74 Ab-
satz 1 Buchstabe a der Verfassung des Kantons Solothurn vom 8. Juni 1986"), § 55 Absatz 2 des
Gesetzes Uber die wirkungsorientierte Verwaltungsfiihrung vom 3. September 2003?) und § 40"
des Kantonsratsgesetzes vom 24. September 1989%) , nach Kenntnisnahme von Botschaft und
Entwurf des Regierungsrates vom 31. Mai 2016 (RRB Nr. 2016/970), beschliesst:

1. Dem Kauf der Liegenschaft Marktplatz 22, GB Grenchen Nr. 5538, ins Verwaltungsver-
maogen wird zugestimmt.

2. Fur den Kauf der Liegenschaft GB Grenchen Nr. 5538 zum Preis von 2,15 Mio. Franken
und fur die Investitionen fur bauliche Massnahmen von 1,75 Mio. Franken wird ein

Verpflichtungskredit im Betrag von 3,9 Mio. Franken bewilligt.

3. Der Regierungsrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Im Namen des Kantonsrates

Prasident Ratssekretar

Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Verteiler KRB

Bau- und Justizdepartement (2)
Hochbauamt (4)

Amt fUr Finanzen

Kantonale Finanzkontrolle
Parlamentscontroller
Parlamentsdienste

") BGS 111.1.
2 BGS 115.1.
%) BGS 121.1.
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