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Beilage 3 Entwicklungsvereinbarung Gemeinde Riedholz — Halter AG

Modellablauf Projektentwickiung
Prozess Integration und Investitionsmodelle flir gemeindeeigene Anlagen
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Abschatzung Planungstermine

Qualitatssicherndes Verfahren vorgeschrieben (Wettbewerb), gem. Zonenreglement § 4

Entwicklungsprozess pro Etappe
Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht, gem Zonenreglement § 4

Planerische Vorgaben aus Zonenordnung und -reglement
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Phase 0: Projektdefinition
Grundlagen Nutzungsplanung und Entscheid Entwicklungsstart

« Genehmigte Nutzungsplanung ,Attisholz 2040“
+ Gebiet fur die Bearbeitung wird definiert

* Entscheid der Grundeigentimerin, die Etappe zu starten

Als Beispiel (noch keine Definition der ersten Etappe) wird der folgendes Gebiet zu Grunde gelegt:

Ausschnitt Bauzonenplan Ausschnitt Richtprojekt

Genereller Entscheid:
- Die erste Entwicklung soll auf dem zentralen Kernareal/Boulevard/Drehscheibe stattfinden
- Qualitdtssicherndes Verfahren zwingend (Studienauftrag, Wettbewerb usw.)

O
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Phase 0: Projektdefinition
Abschéatzung der relevanten Parameter der Etappe

P = 1 ] AR, Ty Ay Ty o

R e -

Kennzahlen Nutzung (HNF):

Wohnen 11'500 m?2
Verkauf/Gastronomie 2'000 m?
Gewerbe/Dienstleistungen 2'700 m?
Lager/Keller/Nebenrdume 1'000 m?
Total 17’200 m?

Erste Abschédtzung der relevanten Parameter
- Flache Wohnen 11’500 m2

- Entspricht ca. 130 Wohnungen
- Vorwiegend 1-2 Personenhaushalte

Halter AG

Soziale Schicht
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bargerich-traditionel| individualisien

Lebensstil

Singles
Faare
Familia mit Kind

Definition der Zielgruppen

Statushohere und individualisierte Zielgruppen
Vorwiegend Singles und Paare aller Altersgruppen
Familien mit Kindern eher untergeordnet

Einsllem-familia




Integration Gemeindeanlagen, Bsp. Schulraumplanung
Ubersicht Phasen, Aufgaben und Entscheide

Phase 1 Phase 2 Phase 3 Phase 4
Qualitéts Verfahren Gestaltungsplan Baueingabeplanung Realisierung

Projektstart Projektstudie Gestaltungsplan Baubewilligung Bezug
5-6 Jahre vor Bezug 4-5 Jahre vor Bezug 3-4 Jahre vor Bezug 2-3 Jahre vor Bezug Inbetriebnahme
Definierte Parameter Ergebnis Projektstudie Bekannte Parameter Ausfiihrung
Perimeter/Mengengeriist Nutzungsmix detailliert Schulraum in GP integriert Uberwachung Bau
Genereller Nutzungsmix Wohnungsmix Raumprogramm definiert
Ftachen/Anz. Wohnungen Zielpublikum Mehrwertabgabe/Kosten
Anvisiertes Zielpublikum Mehrwertabgabe (+/- 10%)
Analyse/Szenarien Analyse/Szenarien Planung Betriebsvorbereitung
Belegung Wohnungen Szenario korrigieren und Detailplanung Projekt Schulbetrieb
Anzahl Kinder bestatigen Bewilligungsverfahren Personal
- Szenario ausarbeiten Raumprogramm e
Zus. Schulraum nétig? Anpassung Studie
Wenn Ja, wo und wieviel? Kostenermittiung Monitoring

Szenario eingetreten?
- Erkenntnisse

Ja, auf Areal notwendig Definitive Entscheide

Einfaches Raumprogramm Politischer Prozess

Integration als Anforderung Investitionsmodell

an die Projektstudie (iiber Vertragswerke

Wettbewerb) Planungskredit
Ausfiihrungskredit

~
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Integration Gemeindeanlagen, Bsp. Schulraumplanung
Phase 1: Qualitatssicherndes Verfahren

Qualitatssicherndes
Verfahren

Projektstart Projektstudie
5-6 Jahre vor Bezug 4-5 Jahre vor Bezug
Projektorganisation (Vertretung Jury) Generelle Aufgaben Phase 1 Schulraumplanung
- Gemeinde Riedholz (GR/PLAKO) _ o
- Kanton Solothurn (ARP) - Grundlagen - Szenarien méglich
- Fach- und Sachjuroren - Wettbewerbsprogramm - Definition Anforderungen
- Vertreter Halter AG - Raumprogramm - Raumprogramm in Wettbewerbs-
- Beratende Spezialisten - Wahl upd Einladung Teams vorgaben integrieren
- Durchfiihrung Verfahren

- Jurierung Siegerprojekt

Die Gemeinde Riedholz:

> Kennt den Umfang und die wichtigsten Parameter der jeweiligen Etappe (Nutzung, Zielgruppen, Anzahl
Wohnungen, mégliche Personenbelegung usw.) ca. 6 Jahre vor Bezug

-> Ist von Beginn weg in die Projektorganisation integriert (Projektdefinition, Ausarbeitung Wettbewerb)

- Kann die Bedurfnisse in die Vorgaben des Wettbewerbs verbindlich einfliessen lassen (Anforderungen), jedoch
noch ohne Verpflichtung zur nachmaligen Ausfuhrung

> Kann als Jurymitglied die Erfillung der Anforderungen priifen und Einfluss auf die Wahl des Siegerprojekts
nehmen (Einstimmigkeit Jury notwendig)

- Kennt die zu erwartende Hohe des Planungsausgleichs der entsprechenden Etappe (Mehrwertabgabe)

Halter AG 8
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Integration Gemeindeanlagen, Bsp. Schulraumplanung
Phase 2: Gestaltungsplan

. Gestaltungsplan .

Projektstudie Gestaltungsplan
4-5 Jahre vor Bezug 3-4 Jahre vor Bezug

Planungsgruppe Erarbeitun Generelle Aufgaben Phase 2 Schulraumplanung
Gestaltungsplan
- Halter AG (Fuhrung/Finanzierung) - Prazisierung Siegerprojekt - ngenario aus Wettbewerb
- Gemeinde Riedholz (GR/OPLA) - Grundiagen prafen
- Kanton Solothurn (ARP) - Ausar.peltung Dokumente - !ntegratlon in Gestaltungsplan
- Planer/Spezialisten - \_(orprufung Kgnt_on Solothurn ja/nein

- ) - Offentliche Mitwirkung - Anforderungen an Schulraum
Bewilligungsbehérden - Auflage im Gestaltungsplan raumlich
- Gemeinde Riedholz (GR) und flachenmassig integriert
- Kantonale Fachstellen (Einzelthemen) - Kostenberechnungen

Regierungsrat (Festsetzung)

Die Gemeinde Riedholz:

=
9

9

9
9

Kennt Parameter der jeweiligen Etappe detailliert anhand einer konkreten Projektstudie 4 — 5 Jahre vor Bezug

Kann die Anforderungen zu Beginn der Ausarbeitung des Gestaltungsplan einbringen (Raum und Flachen) und in
den Planen und Vorschriften verbindlich sichern

Kennt die definitive Héhe der Mehrwertabgabe fir die Finanzierung und die Kosten der Rdume anhand des
konkreten Projekts

Kann wahrend des Verfahrens politische Prozesse initiieren (notwendige Planungs- und Ausfiihrungskredite usw.)
Fiihrt den Entscheid zur Realisierung spétestens bis Abschluss des Gestaltungsplanverfahrens herbei (Ann. GV)

Halter AG



Integration Gemeindeanlagen, Bsp. Schulraumplanung
Phase 3. Baueingabe/Bewilligungsverfahren

. Baueingabeplanung .

Gestaltungsplan Baubewilligung
3-4 Jahre vor Bezug 2-3 Jahre vor Bezug
Projektorganisation Baueingabe Generelle Aufgaben Phase 3 Schulraumplanung
- Halter AG (Bauherr/Finanzierung) _ _ . _
- Planer/Spezialisten - Au:e,arbeltung Baueingabe - Uberwachung Projekt- und
_ - Prifungen Ausfuhrungsplanung
Bauherrschaft (Teil Schulraum) - Bewilligungsverfahren - Sicherstellung Anforderungen
- Gemeinde Riedholz - Auflagenabarbeitung
Bewilligungsbehrden - Ausfuhrungsplanung
- Ausfiihrungsvorbereitung
- Gemeinde Riedholz (GR) - Vertrage (Kauf, Werk,
- Kantonale Fachstellen (Einzelthemen) Baurecht, Miete usw.)

Die Gemeinde Riedholz:

> Schliesst die verbindlichen Vertrage fiir Planung und Erstellung ab (je nach Modell, mit Kosten, Terminen und
Qualitat)

> Uberwacht als Bauherrschaft die Projektplanung bis zur Baueingabe
ist Bewilligungsbehérde fir das Gesamtprojekt (Etappe) und kontrolliert die Einhaltung der gestellten Anforderungen
> Uberwacht die Ausfithrungsplanung und erteilt die Baufreigabe

v
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Integration Gemeindeanlagen, Bsp. Schulraumplanung

Phase 4: Realisierung
. Realisierung .

Baubewilligung Bezug

2-3 Jahre vor Bezug inbetriebnahme
Projektorganisation Baueingabe enerelle Aufgaben Phase 3 Schulraumplanung
- Halter AG (Bauherr Eigentumswohn.) - .
- Investor (Bauherr Anlageobjekte) - Realisierung Bauwerke - Uberwachung Ausfiihrung des
- Planer/Spezialisten - Abnat'mmen Bguwerks
- Total- und Subunternehmer - Inbetriebnahme - Sicherstellung Anforderungen

- Betriebsvorbereitung

Bauherrschaft (Teil Schulraum)
- Gemeinde Riedholz

Bewilligungsbehdérden

- Gemeinde Riedholz (GR)
- Kantonale Fachstellen (Einzelthemen)

Die Gemeinde Riedholz:

- Uberwacht als Bauherr die Ausfilhrungsplanung und die Einhaltung der Anforderungen
- Enrteilt als Bewilligungsbehérde die Baufreigabe und die Bezugsbewilligung

- Kann den Betrieb vorbereiten

Halter AG 2



Integration Gemeindeanlagen, Bsp. Schulraumplanung
Investitonsmodelle

Varianten Investitionsmodelle zur Realisierung von Schulraum:

Kauf eines Grundstiicks oder einer einzelnen Liegenschaft
Baurecht an Grundstiick oder Liegenschaft
Erwerb vom Stockwerkeigentum

Langfristige Miete

Grundsatze Berechnung Erwerb/Miete

Erwerbspreis Grundstiick oder Baurecht zum Wert vor der planungsrechtlichen Massnahme (gem. Berechnung der
Mehrwertabgabe)

Erwerbspreis einer Liegenschaft zum Wert vor der planungsrechtlichen Massnahme aufgrund von
Vergleichsobjekten, alternativ Gber Flachenkosten (Landanteile auf HNF umgelegt)

Erwerbspreis fir Stockwerkeigentum zusammengesetzt aus Landanteil und effektiv anfallenden Kosten fir die
Erstellung des Bauwerks (anteilig an Gesamtobjekt)

Mietpreis auf der Basis einer Kostenmiete (Bewertung Landanteil vor der planungsrechtlichen Massnahme)

Zusiatzlich zu Landwert kommen die anteiligen Infrastrukturkosten (nach Flachenkonsum, pauschal) und
Transaktionskosten

Die Gemeinde Riedholz kann die Grundstiicke/Liegenschaften in Zukunft immer zum Wert vor der
planungsrechtlichen Massnahme erwerben und vor der Aufwertung der Grundstiicke mittels
Umzonung/Nutzungsplanung erwerben/mieten (nicht zum Marktwert fir Mischzone)

Halter AG 10
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Investitionsmodelle gemeindeeigene Anlagen
Ubersicht Investitionsarten

Kauf Grundstiick

Baurecht Grundstlck

Kauf Stockwerkeigent.

WIRE

Halter AG

Kauf eines Grundstucks durch die Gemeinde Riedholz
Planung, Realisierung und Betrieb durch die Gemeinde Riedholz

Baurecht von Halter/Investor an die Gemeinde Riedholz
Planung, Realisierung und Betrieb durch die Gemeinde Riedholz

Kauf eines Stockwerkeigentumsanteils durch die Gemeinde Riedholz
Planung, Realisierung durch Halter/Investor, Gemeinde als Besteller

Langfristige Miete von Flachen (Grund- oder Vollausbau)
Planung, Realisierung durch Halter/Investor, Gemeinde als Besteller
Basis Kostenmiete

11



Investitionsmodelle gemeindeeigene Anlagen
Ubersicht Investitionsarten

Kauf Grundstick Baurecht Grundstlck Kauf Stockwerkeigent.

I
+—1 B L o oo

Grundsticks- und
Realisierungskosten
effektiv
«Hulle»

X
Referenzzinssatz + x%

Realisierungskosten
effektiv

«Hulle» (anteilig)

e

Baurechtszins
Grundstuck nicht ,
erschlossen + anteilige |
Kosten Infrastruktur

Kauf Grundstiick nicht
erschlossen + anteilige
Kosten Infrastruktur

|

{

Stockwerkeigentums- 0 Miete «Grundausbauy
anteil |

I

Landanteile immer bewertet vor der Raumplanerischen Massnahme (Nutzungsplanung)
d.h. absoluter Wert der heutigen Industriezone anteilig auf die konsumierte Nutzung umgelegt
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Investitionsmodelle gemeindeeigene Anlagen
Berechnungsmodell Grundstiickanteile

Ermittlung Grundstiickspreis resp. —anteil (Modell, Zahlenbeispiel)

» Wert Industriezone (vor planungsrechtlicher Massnahme - aus Berechnung Mehrwertabgabe)
« Ermittlung des absoluten Grundstiickspreises resp. -anteil Uber die erforderliche Nutzung
+ Geometrie/Flache untergeordnet

Absoluter Wert Industriezone total CHF 1’000

Maximale realisierbare Nutzung total HNF 2’000

Grundsticksanteil CHF pro m2 HNF 0.5

Bendtigte HNF flir Bauwerk 20

o ) Grundsticksanteil CHF pro m2 HNF 0.5

/% = Grundstiickspreis resp. Anteil absolut 10
7 N

Realisierungskosten Realisierungskosten
wAusbau» «Ausbat»

Realisierungskosten T — s
effektiv

Reahsierungskosten
effektiv

Realisierungskosten | Grundstucks- und
affakiiv Realisierungskosten

«Hulle» effektiv
«HUlle»
X

|1 i
]

Baurechtszins
Grundstick nicht
erschlossen + anteilige

Referenzzinssalz + 2% §
Kauf =
Steckwerkeigentums iete «Grundaushatm
anteil ]

H  Kauf Grundstuck nicht
| erschlossen + anteilige
Kosten Infrastruktor

Koslen Infrastruktur

—_— ]

el -
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