
urnenabstimmung
sonntag, 5. Juni 2016

1. erweiterung der schulanlage Oberfeld

2. Verkauf bauland im Oberfeld,
 grundstück nr. 1344



am Sonntag, 5. Juni 2016, findet in der Gemeinde Root die kommunale Volksabstimmung im Urnen-
verfahren statt. Zur abstimmung unterbreitet werden:

1. Bewilligung eines Sonderkredites von CHF 3‘700‘000.00 für die Erweiterung der Schul-
 anlage Oberfeld
2. Genehmigung des Verkaufes des Grundstücks Nr. 1344, Grundbuch Root, zum Preis von
  CHF 25‘500‘000.00 (davon Anteil der Gemeinde Root 669/1000, Miteigentumsgrund-
 stück Nr. 50579) an das Baukonsortium Oberfeld

Urnenzeiten
sonntag, 5. Juni 2016, 10.00 bis 11.00 uhr, im gemeindehaus root

abstimmungsVOrLagen
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erweiterung der scHuLanLage
OberFeLd

SCHULRAUMPLANUNG IN DER GEMEINDE ROOT

Ausgangslage
die entwicklung der schülerzahlen wird ständig in einer rollenden Planung geprüft und nachgeführt. 
Verschiedene Faktoren werden dabei berücksichtigt. nebst den in root wohnhaften Kindern müssen die 
geburten, die Zu- und wegzüger sowie die bauliche entwicklung der gemeinde root beachtet werden. 
Für die Planung der sekundarstufe muss zusätzlich auch die entwicklung in den gemeinden dierikon, 
gisikon und Honau miteinbezogen werden.

durch das reduzierte einschulalter ist mit Kindern zu planen, die noch nicht geboren sind. ab dem schul-
jahr 2016/17 ist die Gemeinde gesetzlich verpflichtet, den zweijährigen Kindergarten anzubieten. Die 
eltern können jedoch selber entscheiden, ob ihre Kinder diesen besuchen oder nicht. Für das schuljahr 
2016/17 machen über 90 % der Eltern von diesem Gebrauch. Einfluss auf die Klassengrössen und somit 
auf den raumbedarf haben auch kantonale schulreformprojekte sowie die integration von Kindern mit 
Förderungs- bzw. sonderschulungsbedarf.

Schulraumbedarf
aufgrund der aktuellen berechnungen wird auf das schuljahr 2016/17 ein zusätzlicher Kindergarten 
benötigt. dieser wird im neuen gebäude wilweg 3 erstellt. abhängig von der bevölkerungsentwicklung, 
dem eintritt in den Kindergarten bzw. Übertritt in die Primarschule zeichnet sich ein weiterer bedarf für 
ein Klassenzimmer auf das schuljahr 2017/18 ab. dieser bedarf kann mit der bestehenden schulanlage 
dorf bzw. mit dem neuen schulhaus wilweg 3 abgedeckt werden.

im schuljahr 2018/19 besteht im schulhaus Oberfeld ein bedarf für zusätzlich zwei Primarschulzimmer 
und einen Kindergarten. die tagesstrukturen sind heute im Foyer platziert. dieser standort ist weder 
für den betrieb der tagesstrukturen, noch für die schule optimal. mit relativ grossem aufwand müssen 
jeden tag tische und stühle bereitgestellt und wieder weggeräumt werden. diese situation soll verbes-
sert werden.

mit der umsetzung der beiden Projekte schulhaus wilweg 3 und erweiterung der schulanlage Oberfeld 
wird eine kleine raumreserve geschaffen. unter Vorbehalt der erwähnten Problematik bei der schul-
raumplanung reichen die schulräume bis zum ende des Planungshorizonts 2027/28 aus. 

im Zusammenhang mit der Ortsplanungsrevision hat der gemeinderat das spezialisierte Planungsbüro, 
Planteam s ag, beauftragt, die langfristige schulraumplanung zu untersuchen. dieser Planungshorizont 
geht über das Jahr 2050 hinaus. als Fazit der durchgeführten studie ist im bericht festgehalten (aus-
zugsweise):

- in der bestehenden schulanlage dorf sind ausreichend reserven für die langfristige bauliche ent-
 wicklung der schule root vorhanden.
- die erweiterungen können gut etappiert werden.
- Bei Grundrissen von Neubauten ist auf eine langfristig flexible Raumtypologie zu achten, damit 
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 räumliche Veränderungen gut umgesetzt werden können.
- der ersatz der turnhalle widmermatt i mit einer doppel- oder dreifachturnhalle ist in der bestehen-
 den schulanlage dorf gut realisierbar.
- die anlage Oberfeld ist als schulstandort langfristig ebenfalls weiterzuentwickeln, resp. es sind die 
 Landreserven zu sichern.

Evaluation von verschiedenen Projekten
der gemeinderat hat verschiedene Projekte geprüft. die resultate wurden den stimmberechtigten an 
der ausserordentlichen gemeindeversammlung vom 22. september 2015 vorgestellt.

anlässlich dieser gemeindeversammlung haben die stimmberechtigten dem Kauf des neuen schulhau-
ses wilweg 3 zugestimmt. weiter haben die stimmberechtigten den sonderkredit für die Projektierung 
der erweiterung der schulanlage Oberfeld genehmigt.

Projektierungskredit für die Erweiterung der Schulanlage Oberfeld
mit dem bewilligten Projektierungskredit von cHF 197‘000.00 hat der gemeinderat zusammen mit der 
eingesetzten baukommission, dem architekten und den Fachplanern das vorliegende erweiterungspro-
jekt ausgearbeitet.

PROJEKTBESCHRIEB DES ARCHITEKTEN

Situation bestehende Schulanlage
die 2006 fertig gestellte schulanlage „Oberfeld“ wird seither für Primarschule und Kindergarten intensiv 
genutzt. Wichtiger Teil des Schulzentrums ist auch eine Sporthalle 16 x 28 Meter inkl. Nebenräumen. 
seit einigen Jahren wird die treppenhalle des schultraktes als Provisorium für die unterbringung der 
tagesstruktur genutzt. entsprechend dem Luzerner Planungs- und baugesetz ist die ganze schulanlage 
rollstuhlgängig konzipiert.

ursprüngliches Ziel der Volumen- und aussenraumgestaltung mit dem L-förmig gegliederten baukörper 
und im Hang abgestuften aussenplätzen war einerseits die harmonische integration in das geneigte 
gelände und die im Landschaftsbild markanten gewässer und Hecken. andererseits stand immer auch 
ein haushälterischer umgang mit dem zur Verfügung stehenden bauland im Vordergrund. so blieb der 
nordöstliche gegen das Landwirtschaftsgebiet gelegene grundstücksteil als Landreserve erhalten und 
erweiterungsmöglichkeiten bleiben in mehreren etappen gewährleistet.

aufgrund der intensiven siedlungsentwicklung des Oberfeldquartiers werden nun zusätzlich zum be-
stehenden schulhaus weitere unterrichtseinheiten mit Klassenzimmern und gruppenräumen, sowie ein 
zweiter Kindergarten samt nebenräume benötigt. auch ist die realisation neuer einrichtungen für die 
tagesstruktur zwingend, da die aktuelle nutzung in der treppenhalle feuerpolizeilich nicht beibehalten 
werden kann. 



5

Raumprogramm
die erweiterung der schulanlage umfasst folgende raumgruppen:

- 1 Kindergarten (100 m2) mit 2 gruppenräumen (je 21 m2) sowie materialraum (13 m2), garderobe
 (21 m2), sanitärräume und aussenanlage;
- 1 Lehrerarbeitszimmer und infrastrukturraum (27 m2);
- tagesstrukturraum (73 m2) mit garderobe und infrastrukturbereich (25 m2);
- 3 Klassenzimmer (73 – 76 m2) mit einem gruppen-/Vorbereitungsraum à 28 m2 sowie einem weiteren 
 gruppenraum à 36 m2 (Halbklassenzimmer) im 2. Obergeschoss;
- Korridore und garderoben (ca. 110 m2).

Erweiterungskonzept
grundsätzlich haben sich die bisher angewandten achsmasse der vorhandenen baustruktur und der 
Verbund eines Betonskelettbaus mit nichttragenden, flexiblen Gipsständerwänden bewährt.

die erweiterung der bestehenden anlage soll als anbau in einer leicht abgewinkelten Linie zum beste-
henden schultrakt nach norden hin erfolgen. dies ermöglicht es, bereits vorhandene infrastrukturen 
wie Heizung, elektrohauptverteilung, entsorgungsleitungen, Lift und erschliessung im rahmen einer 
kompakten gesamtanlage mitzubenutzen.

in der bauprojektphase wurden verschiedene grössen und raumlayouts mit 12, 14 und 16 achsen- 
länge überprüft. dabei zeigt sich, dass in jedem Fall ein zusätzliches treppenhaus als zweite erschlies-
sung und Fluchttreppenhaus nötig ist. dieses wird am nördlichen ende der anlage angeordnet, um es 
allenfalls auch für einen weiteren ausbau optimal nutzen zu können. 

die Prüfung der unterschiedlichen Varianten ergibt, dass die erweiterung von insgesamt 16 achsen 
(inkl. treppenhaus) mit Kindergarten und drei schulzimmern langfristig am besten einem optimalen 
Verhältnis von aufwand und Leistung entspricht. mit dieser Lösung sind auch künftig das bestehende 
schulhaus, die Pausenhalle und die um ein geschoss im Hang versetzte turnhalle mit der aktuell vorge-
sehenen erweiterung zu einer funktionalen einheit verknüpft.

Erweiterungsbau, Konstruktion und Wirtschaftlichkeit
die unterrichtsräume sind auch im erweiterungsbau nach Osten - von den immissionen der Luzer-
nerstrasse abgewandt - hin orientiert. Kindergarten und tagesstruktur sind ebenfalls - funktional und 
ökonomisch - sinnvoll kompakt in einem gebäudekörper integriert. sie verfügen aber über separate 
erschliessungen und Zugänge zu den gemeinsamen aussenräumen.

der auch in der erweiterung einfach und klar gehaltene baukörper von schulhaus und turnhalle wird 
konstruktiv weiterhin als skelettbau ausgebildet. das tragsystem liegt konsequent in der ebene von 
Fassaden und der Korridortrennwand, was eine grosse Flexibilität gewährleistet. So wurde im Innen-
raum beispielsweise auch darauf geachtet, dass die nebenräume des Kindergartens und die tagesstruk-
tur wiederum die Form eines Klassenzimmers haben und so bei bedarf einfach umdisponiert werden 
können. ebenso sind die trennwände zwischen den unterrichtseinheiten verschiebbar, ohne dass in das 
tragsystem des gebäudes eingegriffen werden muss.

die innenräume werden analog zum bereits im bestehenden bau bewährten, einfachen, aber für den 
schulbetrieb zweckmässigen und benutzerfreundlichen standard ausgebaut. auf die Verwendung ökolo-
gisch einwandfreier baumaterialien im innenausbau wird grossen wert gelegt.
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um den eindruck einer in sich geschlossenen gesamtanlage zu gewährleisten, wird das Fassadenkon-
zept des bestehenden schulhauses weitergeführt. die Fassaden sind damit  als hinterlüftete betonkon-
struktion robust und langlebig ausgelegt. Das Verhältnis von muralen und verglasten Fassadenflächen 
wird ebenfalls - je nach raumnutzung - differenziert ausgebildet, was nicht nur funktionell sinnvoll ist, 
sondern auch eine spannungsvolle Lichtführung in den räumen und die lebendige, strukturierte, ange-
nehm proportionierte Fassade weiterführt. 

Konstruktiv und energietechnisch hingegen ist die gebäudehülle des erweiterungsbaus neu konzeptio-
niert und an aktuell vorbildliche, beziehungsweise die neuesten vorgeschriebenen standards angepasst. 
in bezug auf den winterlichen und sommerlichen wärmeschutz liegen die erreichten Kennwerte der 
gebäudehülle damit vergleichsweise im bereich zwischen minergie P und minergie.

KOSTENVORANSCHLAG

Für das bereinigte bauprojekt wurden die folgenden Kosten ermittelt (Zusammenfassung der Haupt-
gruppen nach baukostenplan bKP):

0 grundstück cHF 0.00
1 Vorbereitungsarbeiten cHF 259‘000.00
2 gebäude cHF 2‘970‘500.00
4 umgebung cHF 64‘000.00
5 baunebenkosten cHF 126‘500.00
6 reserve cHF 99‘000.00
9 ausstattung cHF 181‘000.00

baukosten / erforderlicher baukredit cHF 3‘700‘000.00

in den Kosten eingerechnet ist die komplette ausstattung und möblierung der schulhauserweiterung. 
in diesen baukosten nicht eingerechnet ist der Projektierungskredit von cHF 197‘000.00. dieser Kredit 
wurde von den stimmberechtigten am 22. september 2015 bewilligt und wurde für die erarbeitung des 
vorliegenden abstimmungs- und baubewilligungsreifen bauprojektes inkl. Kostenvoranschlag verwen-
det. dieser sonderkredit wird separat abgerechnet.

Für das grundstück müssen keine Kosten berücksichtigt werden, weil sich diese Fläche bereits zusam-
men mit der bestehenden Schulanlage im Verwaltungsvermögen befindet.

TERMINPLAN

5. Juni 2016 urnenabstimmung über die bewilligung des sonderkredites
Juni 2016 bis Februar 2017 detailplanung und baubewilligungsverfahren
märz 2017 baubeginn
Juni 2018 Übergabe des erweiterungsbaus an die schule
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ANTRAG DES GEMEINDERATES

der gemeinderat und die baukommission unterstützen das vorliegende bauprojekt einstimmig. es ent-
spricht den ausgewiesenen bedürfnissen und beinhaltet eine raumreserve für die weitere entwicklung 
im gebiet Oberfeld.

ABSTIMMUNGSFRAGE

PLÄNE

gemäss anhang

 
 
 
Stimmzettel für die Urnenabstimmung 
vom 5. Juni 2016 
 
 
Erweiterung Schulanlage Oberfeld 
 
Stimmen Sie dem Sonderkredit von Antwort: 
CHF 3‘700‘000.00 für die Erweiterung 
der Schulanlage Oberfeld zu? 

 ________ 
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TAGESSTRUKTUR
BF 73.1m2

KLASSENZIMMER
BF 73.2m2

GRUPPE
BF 27.6m2

GARDEROBE
BF 25.5m2 

KORRIDOR / GARDEROBE
BF 38.7m2

KORRIDOR
BF 22.5m2

GRUNDRISS 1. OBERGESCHOSS 
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KINDERGARTEN
BF 101.8m2

EINGANG
BF 22.4m2

WC
BF 8.3m2

GRUPPE
BF 21.2m2

GRUPPE
BF 21m2

LEHRER /
RESERVE
BF 27.5m2

MATERIALRAUM
BF 13m2

KORRIDOR / GARDEROBE
BF 37.9m2

GRUNDRISS ERDGESCHOSS 

TAGESSTRUKTUR
BF 73.1m2

KLASSENZIMMER
BF 73.2m2

GRUPPE
BF 27.6m2

GARDEROBE
BF 25.5m2 

KORRIDOR / GARDEROBE
BF 38.7m2

KORRIDOR
BF 22.5m2

GRUNDRISS 1. OBERGESCHOSS 
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KLASSENZIMMER
BF 76.8m2

KLASSENZIMMER
BF 72.8m2

GRUPPE
BF 35.4m2

KORRIDOR / GARDEROBE
BF 73.3m2

GRUNDRISS 2. OBERGESCHOSS 

ANSICHT WESTFASSADE 

FUSS-/ VELOWEG   
422.68   

TERRAIN GEW.   
423.14

± 0.00 = 425.90

OK DACHRAND   
+ 4.278 = 430.178   

ALLWETTERPLATZ

OK BRÜSTUNG   
+ 0.778

+ 2.033   OK BRÜSTUNG    

+ 2.938
UK STURZ   

+ 2.938   UK STURZ    

 - 2.722

 - 1.937

 - 1.062

 - 0.577

 - 0.007

 + 0.778

+ 1.563 

+ 2.923

 + 4.278 

+ 3.493

+ 0.778 

+ 1.563 + 1.563 + 1.563 

-1.92 = 423.98

OK DACHRAND   
+ 11.05 = 436.95  + 11.05

ANSICHT OSTFASSADE 

ANSICHT NORDFASSADE 

ALLWETTERPLATZ

TERRAIN 
NEU / GEW.   
- 0.30 = 425.60

BÄUMLIBACH

OK BRÜSTUNG   
+ 0.778

OK BRÜSTUNG   
- 0.007

OK BRÜSTUNG   
+ 0.293

OK BRÜSTUNG   
+ 4.278

OK BRÜSTUNG   
+ 3.493

OK BRÜSTUNG   
+ 4.278

OK BRÜSTUNG   
+ 7.778

OK BRÜSTUNG   
+ 6.993

OK BRÜSTUNG   
+ 7.778

+ 2.453
UK STURZ   

+ 2.938
UK STURZ  

+ 2.453
UK STURZ   

+ 5.938
UK STURZ   

+ 6.438
UK STURZ   

+ 9.453
UK STURZ   

+ 9.938
UK STURZ   

OK DACHRAND   
+ 11.05 = 436.95

OK BRÜSTUNG   
- 0.007 -0.007

 + 0.778

+ 1.563 

+ 2.438

+ 2.923

 + 4.278 

+ 5.063

 + 5.938

+ 6.423

+ 6.993

+ 7.778

+ 8.563

 + 9.438

+ 9.923

+ 11.05

+ 3.493
16

2
35

2
3

5
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VerKauF bauLand im OberFeLd,
grundstÜcK nr. 1344

AUSGANGSLAGE

die einwohnergemeinde root ist zusammen mit der erbengemeinschaft eduard neidhart und der er-
bengemeinschaft clara baumgartner eigentümerin des grundstücks nr. 1344, grundbuch root. der 
miteigentumsanteil der gemeinde root an diesem grundstück beträgt 669/1000 und ist verselbständigt 
im grundstück nr. 50579, grundbuch root.
Das Grundstück Nr. 1344 befindet sich im Gebiet Oberfeld bergseits der Schulanlage Oberfeld, einge-
bettet zwischen dem bäumli- und Ledibach. es umfasst eine Fläche von 34‘369 m2 und befindet sich in 
den folgenden Zonen:
-  grünzone 3‘971 m2 
-  Landwirtschaftszone 938 m2

-  wohnzone w2 22‘921 m2

-  wohnzone w2-d 6‘539 m2

 Total 34‘369 m2

RECHTSKRÄFTIG GENEHMIGTER GESTALTUNGSPLAN OBERFELD

im Oktober 2012 wurden vier architekturbüros zu einem ideenwettbewerb eingeladen. aufgabe der 
büros war es, für dieses grundstück eine geeignete Überbauung aufzuzeigen. den ideenwettbewerb 
gewonnen hat die gKs architekten und Planer ag, Luzern, mit dem Konzept „an einem leisen bach“. 
die siegerin war berechtigt, auf der basis des siegerprojektes einen konkreten gestaltungsplan zu er-
arbeiten.

dieser gestaltungsplan wurde im Zeitraum zwischen sommer 2013 und november 2014 erarbeitet. am 
6. mai 2015 wurde der gestaltungsplan Oberfeld genehmigt. Zusammen mit der bewilligung des ge-
staltungsplanes wurde auch die baulinie entlang des Ledibachs zur sicherung des gewässerraums vom 
regierungsrat bewilligt.

BIETERVERFAHREN

die einwohnergemeinde root, die erbengemeinschaft neidhart und die erbengemeinschaft baumgart-
ner haben gemeinsam die büro für bauökonomie ag, Luzern, beauftragt, für den Verkauf des grund-
stücks nr. 1344, gb root, ein bieterverfahren durchzuführen.

Verfahrensprozessbeschreibung von der Büro für Bauökonomie AG
In einem zweistufigen Bieterverfahren evaluierten die Grundeigentümer einen geeigneten Investor, 
welcher das grundstück zu einem marktkonformen Preis erwirbt. Zur durchführung und Koordination 
des bieterverfahrens mandatierten die grundeigentümer die büro für bauökonomie ag, Luzern. in der 
ersten Phase wurden 156 investoren angeschrieben. bei der auswahl wurden regionale und nationale 
investoren berücksichtigt, welche eine Projektentwicklung in dieser grösse bewältigen können. Von 
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den kontaktierten investoren haben 57 interesse bekundet und weitere informationen und das Ver-
kaufsdossier angefordert. 21 investoren haben ein unverbindliches angebot eingereicht. aufgrund der 
auswertung der unverbindlichen investorenangebote haben die grundeigentümer zwölf investoren zur 
2. Phase „due diligence“ eingeladen. die investoren der engeren wahl haben ergänzende unterlagen 
zur Präzisierung des investorenangebots erhalten und hatten aufgrund der weiterführenden dokumente 
gelegenheit ihr verbindliches angebot einzureichen. Von den investoren der engeren wahl haben fünf 
investoren ein verbindliches angebot eingereicht. aufgrund der auswertung der verbindlichen investo-
renangebote haben die grundeigentümer zwei investoren zu den Präzisierungs- und Verhandlungsge-
sprächen eingeladen, um die Fragen der anbieter und der grundeigentümer im persönlichen gespräch 
zu klären. Die Investoren der engeren Wahl hatten anschliessend Gelegenheit ihr finales Angebot ein-
zureichen. Die Wahl des Investors erfolgte aufgrund der finalen Angebote einstimmig auf das Baukon-
sortium Oberfeld. 

ZUSCHLAG AN BAUKONSORTIUM OBERFELD

aufgrund des durchgeführten bieterverfahrens hat das baukonsortium Oberfeld den Zuschlag für den 
Kauf erhalten. das baukonsortium Oberfeld setzt sich wie folgt zusammen:
- Jego AG, (Firmennummer cHe-106.306.372), mit sitz in 6331 Hünenberg, rothusstrasse 5b,
- Jost Arnold Immobilien AG, (Firmennummer cHe-150.558.500), mit sitz in baar, c/o, Jost arnold, 
 dorfstrasse 35, 6319 allenwinden,
- Rust Immobilien AG, (Firmennummer cHe-100.433.339), mit sitz in 6318 walchwil, wihelstrasse 20,
- Tobias Hürlimann Immobilien AG, (Firmennummer cHe-101.878.520), mit sitz in 6318 walchwil,
 Zugerstrasse 16

die vier unternehmungen erwerben das grundstück im gesamteigentum als einfache gesellschaft bau-
konsortium Oberfeld.

VERKAUFSPREIS

der vereinbarte Verkaufspreis für das ganze grundstück nr. 1344 beträgt cHF 25‘500‘000.00. der anteil 
der einwohnergemeinde root an diesem Verkaufspreis beträgt entsprechend dem miteigentumsanteil 
669/1000 bzw. cHF 17‘059‘500.00

das baukonsortium Oberfeld hat mit einer differenz von über cHF 500‘000.00 zum Zweitplatzierten 
das beste angebot von allen mitbietenden eingereicht. der Preis pro m2 beträgt über das ganze grund-
stück cHF 741.95. dabei ist zu beachten, dass sich vom grundstück 938 m2 in der Landwirtschaftszone 
(Fluhmattstrasse) und 3‘971 m2 in der Grünzone befinden. Diese Flächen sind nicht bebaubar. Wird der 
Kaufpreis von cHF 25‘500‘000.00 auf die effektive Fläche in der bauzone (wohnzone) von 29‘460 m2 

umgerechnet, so beträgt der Preis pro m2 cHF 865.00.
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KAUFVERTRAG

der Verkauf der miteigentumsgrundstücke nr. 50579 der einwohnergemeinde root, nr. 50580 der er-
bengemeinschaft neidhart und nr. 50581 der erben baumgartner und somit des stammgrundstücks nr. 
1344, grundbuch root an das baukonsortium Oberfeld, bestehend aus der Jego ag, der Jost arnold 
immobilien ag, der rust immobilien ag und der tobias Hürlimann immobilien ag wurde am 14. april 
2016 öffentlich beurkundet.

die vollständige urkunde kann am schalter der gemeindekanzlei eingesehen werden.

die wesentlichen Vertragsbestimmungen in dieser urkunde lauten:

Grundstückbeschrieb (auszugsweise)

Stammgrundstück Nr. 1344, Root
Eigentümer zu grundstück 1344 root

die jeweiligen eigentümer von grundstück:
 nr. Quote nr. Quote nr. Quote
 50579 669/1‘000 50580 248/1‘000 50581 83/1‘000

- miteigentum -

begründungsdatum: 05. august 2008

Grundstückbeschrieb zu grundstück 1344 root

Grundstück Nr.: 1344 Grundbuch: root

E-GRID: cH143550716308

Grundstücksart: Liegenschaft Fläche: 3 ha 43 a 69 m2 

Plan Nr.: 6 Ortsbezeichnung: Oberfeld
  Strasse: Oberfeld

Kulturart: wiese, wald, strassen, gewässer

Gebäude / Gebäudeversicherung:
keine

Katasterschatzung:   Fr. 17‘300.00

Übertragung von Grundeigentum
die eigentümer der grundstücke nrn. 50579, 50580 und 50581 übertragen das eigentum an ihren mit-
eigentumsgrundstücken und somit das grundstück nr. 1344, grundbuch root, an die Jego ag, die Jost 
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arnold immobilien ag, die rust immobilien ag und die tobias Hürlimann immobilien ag. das miteigen-
tum am grundstück nr. 1344, gb root, wird aufgehoben. die Jego ag, die Jost arnold immobilien ag, 
die rust immobilien ag und die tobias Hürlimann immobilien ag erwerben das grundstück nr. 1344, 
gb root, im gesamteigentum als einfache gesellschaft baukonsortium Oberfeld.

Nutzen und Gefahr
der besitzesantritt mit Übergang von nutzen und gefahr auf die Käuferschaft erfolgt am 1. Juli 2016.

Kaufpreis
der Kaufpreis für das grundstück nr. 1344, gb root,
beträgt  CHF 25‘500‘000.00
  
(in worten: schweizer Franken fünfundzwanzigmillionenfünfhunderttausend)

Zahlungsweise
der Käufer bezahlt diesen Kaufpreis wie folgt:

durch banküberweisung am 1. Juli 2016 auf das Konto nr. 
iban cH10 8120 3000 0053 2390 4 bei der raiffeisenbank 
Luzern, lautend auf einwohnergemeinde root cHF    25‘500‘000.00

Sachgewährleistung
die Käuferschaft hat vom rechtlichen und tatsächlichen Zustand des Kaufobjektes Kenntnis. die Ver-
tragsparteien schliessen - nachdem der notar sie auf die rechtswirkungen dieser bestimmung hinge-
wiesen hat - jegliche Rechts- und Sachgewährleistungspflicht der Verkäuferschaft aus (Art. 192 ff und 
art. 197 ff Or), soweit dies gesetzlich zulässig ist. die Verkäuferschaft sichert keine andern als die in 
diesem Vertrag enthaltenen eigenschaften des Vertragsobjektes zu. die aufhebung der gewährleistung 
ist ungültig für mängel, welche die Verkäuferschaft der Käuferschaft arglistig verschweigt.

Das Grundstück befindet sich gemäss rechtskräftiger Ortsplanung der Gemeinde Root in den folgenden 
Zonen:
-  grünzone 3‘971 m2

-  Landwirtschaftszone 938 m2

-  wohnzone w2 22‘921 m2

-  wohnzone w2-d 6‘539 m2

 Total 34‘369 m2

die Käuferschaft ist über die Überbaubarkeit und den erschliessungsgrad (strasse und werkleitungen) 
des Kaufobjektes orientiert. sie hat Kenntnis davon, welche bauweise auf diesem grundstück realisiert 
werden kann. auch bestätigt sie, Kenntnis vom rechtskräftigen gestaltungsplan Oberfeld zu haben.

Altlasten
der Verkäufer erklärt, dass er keine Kenntnis über allfällige altlasten in bezug auf das Kaufobjekt hat. 
sollten wider erwarten heute nicht sichtbare oder erkennbare altlasten oder sonstige bodenverunreini-
gungen auftreten, gehen die entsprechenden Kosten für eine ordnungsgemässe entfernung und entsor-
gung zu Lasten des Verkäufers. in einem solchen Fall sind die bauarbeiten einzustellen und der Verkäu-
fer ist sofort zu informieren. anschliessend werden in gegenseitiger absprache der Vertragsparteien die 
notwendigen massnahmen (Kostenschätzung, Offerte, auftragserteilung etc.) getroffen.



16

Gestaltungsplan Oberfeld (auszugsweise)
Für das grundstück besteht ein rechtskräftiger gestaltungsplan (bewilligt am 5. mai 2015). sämtliche 
Kosten im Zusammenhang mit dem gestaltungsplanverfahren sind mit dem Kaufpreis abgegolten. der 
Käufer verpflichtet sich, das Baugebiet gemäss diesem Gestaltungsplan zu überbauen. Geringfügige 
notwendige oder sinnvolle anpassungen sind gestattet. eine komplette Überarbeitung des gestaltungs-
plans ist nicht vorgesehen. Eine Änderung hätte in einem qualifizierten Wettbewerbsverfahren nach SIA 
zu erfolgen. das damit verbundene Prozessrisiko liegt vollumfänglich beim Käufer. im Zusammenhang 
mit der Bereinigung von Einsprachen gegen den Gestaltungsplan hat der Verkäufer Auflagen akzeptiert. 
Der Verkäufer überbindet die Erfüllung dieser Auflagen an den Käufer. Im Übrigen wird auf die Gestal-
tungsplanbewilligung vom 5. mai 2015 verwiesen. Für sämtliche im Zusammenhang mit der erfüllung 
dieser Auflagen entstehenden Kosten hat der Käufer aufzukommen.

Erschliessungsstrassen (auszugsweise)
das grundstück wird über zwei stichstrassen erschlossen. die entsprechenden dienstbarkeiten sind im 
grundbuch eingetragen. die entschädigung für die einräumung der dienstbarkeit und für den bau der 
erschliessungsstrasse auf dem grundstück nr. 1355 wurde vom Verkäufer bezahlt. die entschädigung 
für die einräumung der dienstbarkeiten für die erschliessungsstrasse auf dem grundstück nr. 544 wurde 
vom Verkäufer bezahlt. die baukosten für die strasse bis zur grundstücksgrenze sind noch nicht abge-
rechnet. Für diese Kosten kommt vollumfänglich der Verkäufer auf. im Zusammenhang mit dieser er-
schliessungsstrasse wurde den nordwestlich angrenzenden grundeigentümern ein sichtschutz in Form 
einer Hecke eingeräumt. dieser sichtschutz ist noch nicht erstellt. Für die Kosten im Zusammenhang 
mit diesem sichtschutz kommt der Verkäufer auf.

im Kauf und Kaufpreis inbegriffen ist somit die erschliessung über die grundstücke nr. 1355 und nr. 544. 
beim grundstück nr. 544 ist die erschliessungsstrasse bis zur grenze des grundstücks nr. 1344 erstellt. 
beim grundstück nr. 1355 endet die tatsächlich erstellte strasse vor der bachuferoberkante. das Fuss- 
und Fahrwegrecht ist hingegen bis zur grundstücksgrenze eingeräumt. die weiterführung der strasse 
auf dem grundstück nr. 1355 bis zur grundstücksgrenze und insbesondere die Querung des Ledibaches 
gehen zu Lasten des Käufers. sämtliche Kosten für die erschliessungsanlagen auf dem grundstück 
nr. 1344 trägt der Käufer.

Kostenverlegung
sämtliche Vertrags-, beurkundungs- und grundbuchkosten werden von der Verkäuferschaft und der 
Käuferschaft je zur Hälfte bezahlt.

die Handänderungssteuer wird gemäss § 4 des gesetzes über die Handänderungssteuer vom Käufer 
bezahlt.

die grundstückgewinnsteuer geht gemäss § 6 des gesetzes über die grundstückgewinnsteuer zu Lasten 
der jeweiligen Verkäufer.

Genehmigungsvorbehalt
Voraussetzung zur rechtsgültigkeit dieses Vertrages ist die Zustimmung der stimmberechtigten der 
Einwohnergemeinde Root. Die Einwohnergemeinde Root verpflichtet sich, den Verkauf des Grundstücks 
für die urnenabstimmung vom 5. Juni 2016 zu traktandieren und den stimmberechtigten zur geneh-
migung zu unterbreiten. bei einer Zustimmung durch die stimmberechtigten wird dieser Vertrag beim 
grundbuchamt zur eintragung angemeldet.
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bei einer ablehnung durch die stimmberechtigten fällt der vorliegende Vertrag gegenstandslos dahin. 
im Falle einer ablehnung kommt der Verkäufer vollumfänglich für die beurkundungskosten auf.

FINANZIELLE AUSWIRKUNG BEI DER GEMEINDE ROOT; BUCHGEWINN

der anteil der einwohnergemeinde root am grundstück nr. 1344 ist aktuell mit einem buchwert von 
cHF 1‘901‘532.67 aktiviert. dazu kommen noch nicht in rechnung gestellte auslagen für das bieterver-
fahren, die erschliessung, den ausstehenden sichtschutz und die Vertragskosten im betrag von ca. cHF 
350‘000.00. daraus resultiert ein buchwert von ca. cHF 2‘250‘000.00.

der anteil der gemeinde root am Verkaufserlös von cHF 25‘500‘000.00 beträgt 669/1‘000, d.h. 
cHF 17‘059‘500.00.

Veräusserungserlös (anteil der gemeinde root) cHF  17‘059‘500.00
abzüglich mutmasslicher buchwert cHF 2‘250‘000.00

voraussichtlicher Buchgewinn CHF 14‘809‘500.00

nebst dem buchgewinn fallen die Handänderungssteuern im betrag von cHF 191‘250.00 (anteil ge-
meinde root) und die grundstückgewinnsteuern der erbengemeinschaften neidhart und baumgartner 
im betrag von ca. cHF 700‘000.00 (anteil der gemeinde root) an.

im Voranschlag 2016 sind im Zusammenhang mit diesem Verkauf ein buchgewinn von cHF 9‘000‘000.00 
und sondersteuern von cHF 557‘000.00 berücksichtigt. der buchgewinn wird ca. cHF 5‘800‘000.00 und 
die sondersteuern ca. cHF 140‘000.00 höher ausfallen als budgetiert. Über die Verwendung des ertrags-
überschusses beschliessen die stimmberechtigten anlässlich der gemeindeversammlung im mai 2017.
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ANTRAG DES GEMEINDERATES

der gemeinderat beantragt, dem Verkauf des grundstücks nr. 1344 an das baukonsortium Oberfeld 
zum Preis von cHF 25‘500‘000.00 zuzustimmen.

ABSTIMMUNGSFRAGE

SITUATIONSPLAN GRUNDSTÜCK NR. 1344

gemäss anhang

 
 
 
Stimmzettel für die Urnenabstimmung 
vom 5. Juni 2016 
 
 
Verkauf Grundstück Nr. 1344, Oberfeld 
 
Stimmen Sie dem Verkauf des Antwort: 
Grundstücks Nr. 1344, GB Root, zum 
Preis von CHF 25‘500‘000.00 an das 
Baukonsortium Oberfeld zu? 

 ________ 
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