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Stadtratssitzung vom 13. Februar 2020 Bericht Nr. 2/2020

ESP Thun Nord Baufeld B5 — Baurechtsvertrag mit armasuisse
Genehmigung des Baurechtsvertrags mit der armasuisse betreffend Ubernahme der Parzelle Thun-
Gbbl. Nr. 158 (Baufeld B5 im ESP Thun Nord) durch die Stadt Thun

1. Ausgangslage

Im Jahr 2016 wurde der Direktor der Empa bei der Stadt Thun vorstellig und kiindigte
Veranderungen bezliglich der Empa-Standorte an. Aufgrund von Restrukturierungen sollte damals
der Standort Thun verkleinert werden, was die Gefahr einer spateren Schliessung mit sich brachte.
Die Stadt Thun wurde aktiv und konnte im Laufe des Jahres 2016 eine Allianz mit dem Kanton Bern
bilden, um den drohenden Wegzug der Empa in Thun abzuwenden. Das Ergebnis war ein Vertrag
zwischen der Empa, dem Kanton Bern und der Stadt Thun, welcher den Standort in Thun nicht nur
sicherte, sondern gar einen Ausbau lber Jahre zum Ziel hat.

Ebenso wurde festgelegt, dass die Empa im Perimeter des ESP Thun Nord einen anderen Standort
erhalten soll, um eine neue Betriebsstdtte zu errichten. Das General-Herzog-Haus, der aktuelle
Standort der Empa, ist hochgradig sanierungsbedirftig und der Handlungsbedarf der Empa gross.
An der neuen Betriebsstatte sollen zudem Leerflachen fiir Start-ups bereitgestellt werden, welche
kiinftig der Empa-Tatigkeit in Thun entspringen sollen. Das Ziel ist die Errichtung eines Techno-
Campus in Thun, welcher als Kompetenzzentrum in 3D-Druck, additiver Fertigung, Nanotechnologie
und Digitalisierung nationale Ausstrahlung erhalten soll.

Der Thuner Stadtrat hat an der Sitzung vom 16. Februar 2017 einen Verpflichtungskredit fir das
Unterstltzungspaket der Empa sowie eine Leerstandsgarantie fur die Flachen der Start-ups
genehmigt.! Der dadurch erméglichte Vertrag zwischen der Empa, dem Kanton Bern und der Stadt
Thun konnte im November 2017 unterzeichnet werden. Nach Inkrafttreten dieses Vertrages
wurden bis heute alle falligen Pflichten erfillt. Offen ist nach wie vor die Umsetzung eines neuen
Empa-Standortes auf dem Areal des ESP Thun Nord.

Zu Beginn beabsichtigte die Empa, den neuen Standort im Zuge des RUAG-Projektes «Weitsicht»
auf dem Baufeld B3 zu realisieren. Nach Auftreten erster Schwierigkeiten planerischer Natur gleiste
die Stadt Thun mit dem Baufeld B5 ein Alternativszenario auf. Die Empa prifte die beiden Varianten
eingehend und entschied sich fiir das Baufeld B5.

Das Alternativszenario wurde moglich, da die armasuisse bereit war, das ganze Baufeld B5 der Stadt
Thun im Baurecht zu (bergeben. Nach mehrmonatigen Verhandlungen konnte in allen
umstrittenen Punkten eine Einigung erzielt werden. Das vorliegende Geschaft beinhaltet die
Genehmigung des Baurechtsvertrages.

1 http://www.thun.ch/fileadmin/behoerden/stadtrat/media/pdf/januar2017/TR 2.pdf
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2. Verfiigbarkeit von Arbeitszonen

An-und Umsiedlungen von Unternehmungen sind entgegen der gangigen Meinung in der heutigen
Praxis eine Seltenheit. Dies ist einerseits bedingt durch die Konkurrenzfahigkeit des Kantons Bern
und andererseits durch die fehlende Verfligbarkeit von Arbeitszonen. Insbesondere in Thun sind
nach der absehbaren vollstandigen Bebauung des Wirtschaftsparkes Thun-Schoren keine grosseren
aneinanderhingenden Arbeitszonen fiir die kurzfristige Nutzung verfiigbar. Durch die Ubernahme
des Baufeldes B5 auf dem Areal des ESP Thun Nord erhalt die Stadt Thun neue Mandveriermasse
fir die An- und Umsiedlung von Unternehmungen. Insbesondere in Anbetracht der aktuell nicht
realistischen Einzonung neuer Arbeitszonen ist das Szenario B5 fiir die Stadt Thun sehr wertvoll.
Von den insgesamt rund 50'000 m? Bruttogeschossfliache auf dem Baufeld B5 werden von der Empa
und den anverwandten Nutzungen lediglich zirka 15 bis 20 Prozent beansprucht. Der Rest ist
wertvolles Potenzial an Arbeitszonen, welches die Konkurrenzfahigkeit der Stadt Thun steigert.

3. Finanzielles

Die armasuisse hat zu einem friihen Zeitpunkt Interesse bekundet, mit der Stadt Thun als alleinige
Baurechtsnehmerin einen Vertrag abzuschliessen. Wenn armasuisse die Entwicklung des Baufeldes
B5 als Ganzes der Stadt Thun abgeben kann, beansprucht sie kein Mitspracherecht beziiglich der
Arealentwicklung und verzichtet auf die 6konomische Maximierung des Grundsttickes.

Um fiir die Stadt Thun eine maximale Handlungsfreiheit zu sichern, ist die Definition des
Baurechtszinses sehr flexibel ausgestaltet. Einerseits unterscheidet der Vertrag zwischen drei
abgestuften Nutzungen und entsprechend unterschiedlichen Tarifen:

e Biiro und Dienstleistung: CHF 11.00 pro m? Geschossfldche (nach SIA 416)
e Produktion und Forschung: CHF 8.00 pro m? Geschossfldche (nach SIA 416)
e Lager und Parkflichen: CHF 5.00 pro m? Geschossfliche (nach SIA 416)

Andererseits werden nur die tatsdchlich realisierten Geschossflachen fir die Berechnung des
Baurechtszinses beigezogen. Ebenso fallen nur Baurechtszinse an, wenn die Stadt Thun oder deren
Entwicklungspartner einem Nutzer das Unterbaurecht flr seinen beanspruchten Teil erteilen. Die
Stadt Thun gewédhrt den Nutzern die identischen Konditionen wie oben aufgefiihrt. Als
Entschadigung fir Akquisition und Abwicklung erhalt die Stadt Thun von der armasuisse eine
Rickvergitung von flinf Prozent des jeweiligen Baurechtszinses pro Kalenderjahr. Die
Wirtschaftsforderungskomponente beschrankt sich auf nicht monetare Tatigkeiten durch den
Fachbereich Wirtschaft der Stadt Thun.

4. Risiken

Wie vorgdngig erwahnt, entsteht fir die Stadt Thun erst eine Baurechtszinspflicht gegeniber
armasuisse, wenn im gleichen Mass auch ein Unterbaurechtsvertrag mit einem Nutzer
abgeschlossen wird. Das Risiko dieses Geschéafts beschrdnkt sich somit auf das Inkasso des
Baurechtszinses beim Nutzer. Im Rahmen des ordentlichen Prozesses ist es ausgeschlossen, dass
fir die Stadt Thun Kosten entstehen kdnnen, ohne dass ein Nutzer diese tragt. Der mindeste
Baurechtszins nach Uberbauung des Baufeldes B5 betrdgt 350'000 Franken. Dies ist der
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Referenzwert fiir die Definition des kumulierten Inkassorisikos bei den Nutzern und begriindet
dieses Geschaft.

5. Arealentwicklung

Im Wissen, dass fiir die Empa im Zusammenhang mit dem Vertrag aus dem Jahr 2017 zwingend
eine neue Standortlésung bereitgestellt werden muss, hat der Fachbereich Wirtschaft in
Zusammenarbeit mit dem Planungsamt Ende Jahr 2017 ein Arealentwicklungsprojekt gestartet.
Unter externer Fihrung lduft seither ein qualifizierendes Verfahren, mit welchem ein
Entwicklungspartner fir das Baufeld B5 gesucht wird. Der definitive Entscheid wird im ersten
Halbjahr 2020 vorliegen. Danach sollen die Detailplanung und die Umsetzung erfolgen. Es ist
vorgesehen, dass die Empa im Jahr 2023 den neuen Standort beziehen kann.

Das Areal B5 soll nebst den technologisch orientierten Betrieben auch fir Dienstleistung und
Gewerbe zur Verfligung stehen. Bereits heute haben eine Anzahl von Unternehmungen das
Interessse am Baufeld B5 bekundet. Nach Bekanntwerden des Entwicklungspartners werden die
Interessenten in geeigneter Form in die Planung einbezogen und das Areal wird den Beddrfnissen
entsprechend ausgestaltet. Das Ziel fir den «B5 Campus» ist die Aufteilung der Nutzer in die
Sparten Techno, Gewerbe und Service. Mit dieser Struktur kdnnen alle Interessenten zugeordnet
werden.

Das Baufeld B5 stellt fiir die Stadt Thun in den nachsten Jahren das grosste Potenzial fir
Arbeitzonenentwicklung dar und hat fir die Wirtschaftsforderung grosse Bedeutung. Gleichzeitig
ist das Baufeld B5 auch die erste Konversionsflache im ESP Thun Nord, welche an den Markt gelangt.

6. Zustindigkeit

Ausschlaggebend fir die Bestimmung des zustandigen Organs ist die Zuordnung des Baurechts zum
Finanz- oder zum Verwaltungsvermdgen. Die Eintragung des Pfandrechts zur
Baurechtszinssicherung setzt voraus, dass das Baurecht dem Finanzvermogen zugehort. Das
Baurecht fir das Grundstiick Thun Gbbl.-Nr. 158 wird deshalb dem Finanzvermdgen zugewiesen.

Gemass Artikel 69 Buchstabe b Stadtverfassung bestimmt sich die Zustandigkeit fir
Rechtsgeschifte betreffend beschrankte dingliche Rechte nach dem zwanzigfachen Wert der
jahrlich wiederkehrenden Leistung (vorliegend CHF 7 Mio.). Uber Rechtsgeschifte betreffend das
Eigentum und beschrankte dingliche Rechte an Grundstiicken des Finanzvermaogens beschliesst der
Stadtrat unter Vorbehalt des fakultativen Referendums, wenn der massgebende Wert 5 Mio.
Franken, nicht aber 10 Mio. Franken Gbersteigt (Art. 39 Bst. f StV).

7. Verhailtnis zu den Legislaturzielen 2019-2022

Der Baurechtsvertrag mit armasuisse erweitert den Handlungsspielraum fiir die Stadt Thun im
Bereich von An- und Umsiedlungen von Unternehmungen. Ebenso handelt es sich um das erste
Baufeld im Perimeter des ESP Thun Nord, welches zur Entwicklung gelangt. Das vorliegende
Geschaft stltzt also konkrete Formulierungen aus den Legislaturzielen:
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o Legislaturziel Nr. 3: Die Attraktivitat als Wirtschaftsstandort hat sich verbessert.
e Massnahme Nr. 11: Entwicklung im ESP Thun Nord vorwartsbringen.

Antrag

Gestitzt auf diese Ausfiihrungen wird Zustimmung beantragt zu folgendem

Stadtratsbeschluss:

Der Stadtrat von Thun, gestitzt auf Artikel 39 Buchstabe f in Verbindung mit Artikel 69 Buchstabe
b Stadtverfassung und nach Kenntnisnahme vom gemeinderatlichen Bericht vom 8. Januar 2020,
beschliesst:

1. Genehmigung des Baurechtsvertrags mit armasuisse betreffend Ubernahme der Parzelle Thun-
Gbbl. Nr. 158 (Baufeld B5 im ESP Thun Nord) im Baurecht durch die Stadt Thun.

2. Ziffer 1 dieses Beschlusses unterliegt dem fakultativen Referendum.

3. Der Gemeinderat wird mit der Ausfiihrung dieses Beschlusses beauftragt.

Thun, 8. Januar 2020
Fir den Gemeinderat der Stadt Thun

Der Stadtprasident Der Stadtschreiber
Raphael Lanz Bruno Huwyler Miiller

Beilagen

Entwurf Baurechtsvertrag Baufeld B5 zwischen der armasuisse und der Stadt Thun
Vertrag betreffend Standortsicherung der Empa in Thun vom 31. Oktober 2017
Vereinbarung zwischen der armasuisse und der Stadt Thun vom 28. Juni 2017
Vereinbarung zwischen der Stadt Thun und der Empa vom 28. Juni 2017
Situationsplan Dutschler & Naegeli AG vom 29. September 2017

Plan Baufelder B5 Lohner + Partner vom 10. August 2015

Fachbericht Diggelmann + Partner vom 9. Marz 2018

Dienstbarkeitsplan Ditschler & Naegeli AG vom 17. August 2018
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