Volksabstimmung
vom 25. September 2022

Botschaft des Gemeinderats Sirnach

«Planungsgebiet Flurhof / Obermatt
Entwicklung Parzellen Nrn. 445 und 456
Abgabe der Griindstiicke im Baurecht»
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Die Gemeinde Sirnach ist Eigentlimerin
der in der Wohnzone W4 befindenden
Parzellen Nr. 445 (3257 m2) und Nr. 456
(2184 m2) im Gebiet Flurhof / Obermatt
im Zentrum von Sirnach. Der Wert der
beiden Grundstlcke, inkl. Abbruch-
kosten, belduft sich auf geschatzt funf
Millionen Franken. Die darauf befinden-
den Geb&ude werden in einem gewerb-
lichen Kontext zurzeit an Dritte (Firmen,
Privatpersonen) oder gemeindenahe
Institutionen (Vereine, Gruppierungen)
vermietet. Die Gebdude weisen einen
einfachen Standard auf, sind buch-
halterisch abgeschrieben und in den
vergangenen Jahren wurde nur das
Notwendigste im Sinne des Unterhalts
investiert.

Vor einigen Jahren hat der Gemeinde-
rat eine Immobilien-Strategie Uber das
Gesamtportfolio der kommunalen Lie-
genschaften entwickelt. Man kam zum
Schluss, dass die Parzellen Nrn. 445 und
456 auch in langerfristiger Perspektive
nicht fir eine &ffentliche Nutzung bend-

Abbildung 1,2: Orthofoto / Perimetér Parzellen Nr. 445 und 446

tigt werden. Dahingehend beabsichtigt
der Gemeinderat, die beiden Parzellen
dem Markt zu Uberlassen und mittels
einem qualifizierten Investorenwettbe-
werb neuen Nutzungen (Wohnen, stilles
Gewerbe) zuzufiihren. Dabei sollen ins-
besondere die an der Obermattstras-
se entlang verlaufenden Erdgeschoss-
Nutzungen von einem Ubergeordneten,
gesellschaftlichen Interesse sein. Der
Gemeinderat beabsichtigt, die beiden
Parzellen im Baurecht abzugeben.

Das Baurecht

Beim Baurecht handelt es sich um
das Recht, ein Grundstlick gegen die
Bezahlung eines Zinses fir eine be-
stimmte Dauer zu nutzen. Der Grund-
besitzer / die Grundbesitzerin bleibt
Eigentlimer/in des Grundsticks. Es wird
ein Baurechtsvertrag erstellt, der Inhalt
kann frei festgelegt werden. Das Bau-
recht ist Ubertragbar und vererblich.
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BISHERIGE SCHRITTE

Am 6. Juli 2021 hat der Gemeinderat
Michael Bihler, buffoni bihler ag von
St. Gallen, den Auftrag als Bauherren-
vertretung erteilt. Um die Projektdefini-
tion und die strategische Planung zu er-
stellen, wurde ein Projektteam gebildet.
Dieses setzt sich, neben Michael Buhler
als Bauherrenvertreter, aus Gemeinde-
prasident Kurt Baumann, Gemeinderat
und Ressortleiter Liegenschaften Marco
Burri und Verwaltungsleiterin und Ge-
meindeschreiberin Manuela Fritschi zu-
sammen.

Um die Marktfdhigkeit der vorge-
schlagenen Ansatze und Rahmenbe-
dingungen zu prifen, wurden Immo-
bilienspezialisten aus den Bereichen
Finanzierung, Verwaltung, Vermark-
tung, Gesamtdienstleister / TU / GU
sowie Investoren zu individuellen Ge-
spréchen eingeladen. Es kann gesagt
werden, dass die differenzierten und
breit abgestiitzten Gesprache sehr
wertvoll waren. Folgende Rickmeldun-
gen wurde festgehalten:

e Ruhige und nachhaltig sehr attraktive
Wohnlage.

e Esisteine gute Anbindung an den 6f-
fentlichen Verkehr und Autobahn ge-
geben. Ganz allgemein wird die gute
Infrastruktur genannt.

e Obwohl das Umfeld im Wohnungs-
bau sehr aktivist, wird in Sirnach keine
Uberhitzung im Miet- und Eigentums-
wohnungsbereich gesehen.

* Der Wohnungsspiegel sollte vor al-
lem mittlere bis gréssere Wohnun-
gen aufweisen. Auf Kleinwohnungen
sollte verzichtet werden. Von der Fi-
nanzierbarkeit sollten mittelstandige
Familien angesprochen werden. Trotz
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den Investoren getriebenen Anliegen
sollten auch die sozialen Aspekte be-
rlcksichtigt werden.

e Einschatzung Baurecht: Dieses Thema
wurde am kritischsten und mit gros-
sen Unterschieden diskutiert und be-
urteilt. Es kann festgehalten werden,
dass die Akzeptanz von Baurecht zu-
nimmt, vor allem, wenn die offentliche
Hand Eigentimerin der Grundstlicke
ist.

* An einem Fachgesprach wurde nahe-
gelegt, das Land zu behalten und der
nachsten oder Ubernéchsten Gene-
ration zur Verfligung zu stellen. Auf-
grund der aktuellen raumplanerischen
Diskussionen und der Vorbildfunktion,
darf das Land nicht gehortet werden
(Baulandhortung an bester Lage).

Am 24. November 2021 wurden die Ver-
treterinnen und Vertreter der Politischen
Parteien zu einer Informationsveranstal-
tung eingeladen. Die Parteivertrete-
rinnen und -vertreter wurden Uber die
Absicht, die Grundstticke Flurhof / Ober-
mattim Baurecht abzugeben, informiert.
Die Absicht der Gemeinde, die Grund-
stlcke im Baurecht abzutreten, wurde
begrisst.

Rund 30 Interessierte folgten der Einla-
dung des Gemeinderats zur, 6ffentlichen
Informationsveranstaltung vom 23. Mai
2022.

Die Gemeindeversammlung vom 9. Juni
2022 beauftragte den Gemeinderat,
eine Botschaft fir die Durchfihrung
eines zweistufigen Investoren-Wettbe-
werbs und die Abgabe der Grundstiicke
Flurhof / Obermatt im Baurecht zuhan-
den der Urnenabstimmung vom 25. Sep-



tember 2022 auszuarbeiten. Gleichzeitig
wurde ein Kredit in der Héhe von CHF
100000.00 fur die Vorbereitung, Orga-
nisation und Durchfiihrung genehmigt.
Die Zustimmung erfolgte mit lediglich
einer Gegenstimme.

VERFAHREN

Das Verfahren des Investorenwettbe-
werbs gliedert sich in zwei Phasen.

Phase 1

In der ersten Phase kénnen die Investoren
aufder Grundlage der Ausschreibung das
Grundstiick priifen und eine nicht bin-
dende Offerte mit den vom Gemeinderat
geforderten Kriterien einreichen.

Die eingereichten Investorenangebote
werden durch ein Beurteilungsgremium,
vertreten durch die Mitglieder des Pro-
jektteams und je einer Fachexpertin,
einem Fachexperten aus den Bereichen
Architektur/Stadtebau, Raumplanung
und Projektentwickler/Investor, gepriift.
Aus den eingegangenen Angeboten
der kiinftigen Baurechtsnehmer werden
diejenigen ausgeschlossen, welche die
durch den Gemeinderat festgelegten
materiellen Vorgaben und Eignungskri-
terien nicht erfillen.

Mitglieder Beurteilungsgremium
Gemeindeprasident

Gemeinderat

Experte Investor / Projektentwickler
Experte Raumplanung

Experte Architektur / Stadtebau

Mit beratender Stimme
Verwaltungsleiterin
Bauherrenvertreter

Stimmen Sie, liebe Stimmburgerinnen
und Stimmbdrger der Vorlage zu, er-
halt der Gemeinderat die Kompetenz,
die Grundstlcke im Baurecht an einen
Investor abzugeben. Das folgende Ver-
fahren wird somit eingeleitet.

Phase 2
In der zweiten Phase erhalten die Inves-
toren, die samtliche Eignungskriterien
erfullt haben, Auskunft Uber die ein-
gegangenen Angebote sowie Uber die
Bandbreite (Hochst- und Tiefstangebot)
der nicht bindenden Angebote. Die Inves-
toren werden danach eingeladen, ein bin-
dendes Angebot, inkl. folgender weiterer
erforderlicher Bestandteile, einzureichen:
* Detailliertes Nutzungskonzept, zu-
zliglich Angaben zu:
e Wohnungsmix
e Zinsniveau der Mietwohnungen
e Verkaufspreisspanne der Eigen-
tumswohnungen
e Gewerbeflachen- und Dienst-
leistungsangebot innerhalb der
Uberbauung
 Konzeptionelle Uberlegungen
zum Aussenraum
e Wirtschaftlichkeits- und Finanzie-
rungsnachweis

Kurt Baumann

Marco Burri

Markus Mettler, Sirnach

Christoph Brugger, bhteam ingenieure ag
noch zu benennen

Manuela Fritschi
Michael Buhler, buffoni bihler ag
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Die Angebote werden durch das Beurtei-
lungsgremium nochmals eingehend ge-
priift. Folgende Rahmenbedingungen sind
aktuell in der Konzeptphase vorgesehen:

Wohnungsangebot

Das Wohnungsangebot soll eine breite
soziale Durchmischung der Uberbauung
zulassen. Der Anteil der Mietwohnungen
im Baurecht soll rund 1/3 der insgesamt
angebotenen Wohnungen betragen; der
Anteil der Eigentumswohnungen (im Bau-
recht; ggf. mit Option Gemeinde Sirnach
auch als direkter Baurechtsgeber) soll
rund 2/3 der Wohnungen betragen. Die
Miet- und Eigentumswohnungen sind zu
separieren (separate Hauser, separate Er-
schliessung; ggf. separate Ausrichtung
der Aussenrdume), um kiinftige Konflikt-
situationen mdoglichst vorbeugend ver-
hindern zu kénnen.

Gewerbe-, Dienstleistungs- und Begeg-
nungsflachen

Der Investor hat im Rahmen seines de-
taillierten Nutzungskonzeptes aufzuzei-
gen, wie er und mit welchem Umfang
zu welchen Preisen ein fiir die Uberbau-
ung und das Quartier belebende und
geeignete Gewerbe, Dienstleistungs-
und Begegnungsflachen anbieten will
(bspw. Kleingewerbe, Gemeinschafts-
rdume, Hobbyrdume, etc.).

Regionale Wertschépfung

Der kinftige Baurechtsnehmer oder die
kiinftige Baurechtsnehmerin unterbreitet
der Baurechtsgeberin einen Vorschlag
zur Forderung der regionalen Wert-
schépfung. Angestrebt wird, dass rund
70% der Planungs- und Unternehmerauf-
trage diesem Anspruch gerecht werden.

Gehobener Baustandard
Die Baurechtsgeberin beabsichtigt mit

w6

dem geforderten Anteil an Baurechts-
Eigentumswohnungen und dem de-
finierten Nachhaltigkeitsstandard die
Erreichung eines gehobenen Baustan-
dards, welcher sich auf den langfristigen
Werterhalt und somit auch der Woh-
nungsattraktivitat mit wenig Bewohner-
wechseln auswirkt.

Zuschlag/Projektwettbewerb

Mit den Verantwortlichen der am besten
geeigneten und favorisierten Investoren-
angebote werden Vertragsverhandlun-
gen geflhrt. Den Zuschlag erteilt der
Gemeinderat an denjenigen Investor, der
die Zuschlagskriterien am besten erfillt.
Folgende Kriterien sind fir den Zuschlag
massgebend, kénnen aber im Verlaufe
der Ausarbeitung des Verfahrens noch
erganzt werden: Landpreis (Basis fiir Bau-
rechtszins), Nutzungskonzept, Wirtschaft-
lichkeit sowie Finanzierung und Reputa-
tion/Transaktionssicherheit.

Der Siegreiche Investor hat die Pflicht,
auf seine Kosten ein Varianzverfahren
/ Projektwettbewerb zu organisieren.
Das Verfahren soll mit mehreren Archi-
tekturbiros durchgefiihrt werden in
Anlehnung an die SIA-Norm 142. Die
Auswahl des besten Projektes erfolgt
durch ein Preisgericht in welchem Ver-
treter und Vertreterinnen der Gemein-

de Sirnach stimmberechtigt Einsitz
nehmen.
Baurechtsvertrag

Der Baurechtsvertrag mit dem sieg-
reichen Investor kommt basierend auf
einer  rechtskraftigen  vorliegenden
Baubewilligung zu Stande und wird
grundbuchamtlich  eingetragen. Die
Eintragung erfolgt bei Vorliegen eines
unwiderruflichen Zahlungsversprechens
eines schweizerischen Finanzinstitutes
in der Héhe der definierten Anzahlung.



ZUM INHALT DES BAURECHTSVERTRAGS

Mit dem Projektwettbewerb wird
die Gemeinde die Leitidee und Ziel-
setzungen fir die Entwicklung Flur-
hof / Obermatt verankern. Das Projekt
wird vom Beurteilungsgremium zur
Weiterbearbeitung und Ausflihrung

Mit Abgabe im Baurecht an eine Bau-
trdgerschaft wird auch die Ausfih-
rungspflicht im Baurechtsvertrag fest-
gehalten.

Die wesentlichen Bedingungen des

empfohlen.

Baurechts sind:

Baurechtszins

Dauer und Die Baurechtsdauer betragt 70 Jahre mit Option auf

Baurechtszins weitere 29 Jahre. Der Baurechtszins fir die Gemeinde
Sirnach wird dem Markt entsprechend festgelegt.

Anpassung Eine Anpassung des Baurechtszinses kann ordentlich

alle 5 Jahre zu 70% an den Landesindex der Konsumen-
tenpreise erfolgen. Zudem sind Anpassungen an neue
wirtschaftliche Umsténde alle 20 Jahre moglich.

Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer gehen die auf dem
Baurecht bestehenden Gebdude mit allen dazugehori-
gen Anlagen ins Eigentum der Grundeigentlimerin bzw.
der Gemeinde liber und zwar zu einem Ubernahmepreis
von 80% des dannzumaligen Verkehrswertes. Bei Ver-
tragsverletzungen kann der vorzeitige Heimfall durch
die Gemeinde herbeigefihrt werden.

Vorkaufsrecht

Der Gemeinde als Grundeigentimerin steht das gesetz-
liche Vorkaufsrecht gemaéss Art. 682 Abs. 2 ZGB zu.

Es kénnen nach Festlegung der Kriterien
weitere Bedingungen im Baurechtsver-
trag aufgenommen werden wie Frei-
raumgestaltung, gemeinnutziger Woh-
nungsbau, Erschliessung / Infrastruktur

ey

etc. Diese Kriterien werden durch den
Gemeinderat festgelegt.

Die Abgabe des Grundsticks im Bau-
recht unterliegt nicht dem &ffentlichen
Beschaffungsrecht (nach IV6B).
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DIE POSITIVEN ASPEKTE FUR DIE GEMEINDE

Mit der Abgabe der Grundstlicke Flur-
hof / Obermatt an einen geeigneten
Investor kann das Zentrum von Sir-
nach aufgewertet werden. Die beiden
Grundsticke verbleiben im Eigentum
der Gemeinde Sirnach. Dies fihrt zur
Sicherstellung der Verfugbarkeit fur
nachfolgende Generationen. Aus Sicht
der Gemeinde ist dies ein wichtiger
Aspekt fir Grundstiicke an dieser zen-
tralen Lage. Mit dem Baurechtszins

erhilt die Gemeinde wahrend meh-
reren Jahrzehnten jéhrlich fliessende
Einnahmen. Bei der Entwicklung und
Realisierung des Bauprojektes kann die
Gemeinde mitwirken und auf die Quali-
tat und Attraktivitdt des Wohnungsan-
gebotes Einfluss nehmen. Sie kann da-
mit einen guten Beitrag zum Sirnacher
Wohnungsmarkt leisten. Insbesondere
soll das Wohnungsangebot auch auf
Familien ausgerichtet sein.

ANTRAG UND ABSTIMMUNGSFRAGE

Der Gemeinderat beantragt einstimmig
den Stimmberechtigten, folgenden Be-
schluss zu fassen:

1.1 DerAbgabe derParzellen Nrn. 445

und 456 im Baurecht mitjahrlichem
Baurechtszins wird zugestimmt.

Abstimmungsfrage

Planungsgebiet Flurhof / Obermatt

1.2 Der Gemeinderat wird mit dem
Vollzug beauftragt. Er wird insbe-
sondere erméchtigt, alle Vertrage
aus diesem Geschéft in eigener
Kompetenz abzuschliessen.

Entwicklung Parzellen Nrn. 445 und 456
Wollen Sie den Gemeinderat zum Vollzug der Abgabe im Baurecht
von Parzelle 445 und 456 (Planungsgebiet Flurhof / Obermatt) und zum

Abschluss aller Vertrage ermachtigen?
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