-~~~ Gemeinde Root

Kauf von vier Grundstucken an der
Bahnhofstrasse

Offentliche Information zu dieser Urnenabstimmung:
anlasslich der Gemeindeversammlung vom 28. November 2017,

19.30 Uhr



ABSTIMMUNGSVORLAGEN

Am Sonntag, 10. Dezember 2017, findet in der Gemeinde Root die kommunale Volksabstimmung im
Urnenverfahren statt. Zur Abstimmung unterbreitet wird:

Zustimmung zum Kauf der Grundstiicke Nrn. 16, 17, 106 und 789, GB Root, zum Preis von
CHF 3'000'000.00

Urnenzeiten
Sonntag, 10. Dezember 2017, 10.00 bis 11.00 Uhr, im Gemeindehaus Root

KAUF VON VIER GRUNDSTUCKEN AN DER
BAHNHOFSTRASSE

FUR EILIGE LESERINNEN UND LESER

Der Gemeinderat méchte aus strategischen Uberlegungen vier Grundstiicke an der Bahnhofstrasse zum
Preis von CHF 3'000.000.00 erwerben. Die Grundstiicke befinden sich im Dienstleistungszentrum von
Root. Im Bereich dieser Grundstiicke besteht ein grosses Entwicklungspotenzial. Ohne die Sicherstel-
lung der Grundstticke in Form eines Erwerbs durch die Gemeinde besteht die Gefahr, dass die Grund-
stlicke einzeln veraussert und von den neuen Eigentimern fur unerwiinschte Zecke verwendet werden.
Die bauliche Entwicklung dieses Dienstleistungszentrums sowie die weitere Gestaltung des Dorfbildes
wirden dadurch verhindert oder um Jahrzehnte verzdgert.

STRATEGISCHE ZIELSETZUNG DER GEMEINDE ROOT

Der dienstleistungsorientierte Ortskern von Root befindet sich an der Bahnhofstrasse Nord. Dieses Ge-
biet soll aufgrund der kommunalen und regionalen Siedlungsstrategie als Dienstleistungszentrum und
Subzentrum der Region Rontal / LuzernOst gestarkt und ausgebaut werden. Ziel ist eine qualitativ hoch-
stehende Uberbauung, welche sich optimal in das Dorfbild eingliedert und einen Bezug zur umliegenden
Dorfkernstruktur nimmt. Dabei werden die Starkung der Bahnhofstrasse Nord als Einkaufs- und Dienst-
leistungsschwerpunkt sowie die Schaffung von attraktivem Wohnraum im Zentrum angestrebt. Ziel ist
es, in das Dienstleistungszentrum einen Dorfplatz als 6ffentlichen Begegnungsraum zu integrieren.

GESTALTUNG DES DORFBILDES

Das Dorf- und Erscheinungsbild von Root hat sich in den letzten Jahren positiv verandert. Seit |ldngerer
Zeit setzt sich der Gemeinderat mit verschiedenen Massnahmen dafiir ein. Der Kanton Luzern konnte
nach intensiven Verhandlungen dazu gebracht werden, die Kantonsstrasse zu sanieren. Parallel dazu
wurden ein Farbkonzept und ein Plakatierungskonzept in Kraft gesetzt sowie die Qualitdtsanspriiche bei
Neu- und Umbauten erhdht. Grossere Bauvorhaben werden durch den Gemeinderat, die Kommission
Raumordnung / Umwelt / Verkehr (RAUV), das Bauamt sowie externe Fachplaner eng begleitet. Ver-
schiedene alte Liegenschaften wurden saniert oder abgebrochen. Aktuelle Beispiele sind die Neulber-
bauung auf dem Macchi-Areal und die neue Coop-Tankstelle, welche den bisherigen Occasionsautohan-
del abgeldst hat. Beim D4 Business Village kann demnachst mit dem ,Kopfbau™ Square One begonnen
werden. Somit gehdrt auch diese Baugrube bald der Vergangenheit an. In diesem Fall wurde der Bebau-



ungsplan D4 den aktuellen Marktbedirfnissen angepasst, so dass der flr die Bauauslosung erforderliche
Vermietungsstand erreicht werden konnte. Im historischen Dorfteil an der Luzernerstrasse konnte im
Bereich Dorfheim / Réssli in enger Zusammenarbeit mit Eigentiimern, Investoren, Planern und der Ge-
meindebehodrde ein attraktives Wohnquartier geschaffen werden. Zum Abschluss dieses Projektes kann
Ende 2018 das historische Restaurant Rossli wieder erdffnet werden.

Dieselben Absichten und die Fortsetzung dieser Strategie verfolgt der Gemeinderat an der Bahnhof-
strasse.

AUSZUG AUS DER AKTUELLEN STRATEGIE DER GEMEINDE ROOT

Unsere Gemeinde entwickelt sich nachhaltig. Wir bauen unsere Starken aus, minimieren unsere Schwa-
chen, sichern so unsere Nachhaltigkeit und reduzieren unsere Risiken;

Qualitatives Wachstum steht im Vordergrund. Durch eine gezielte Steuerung und eine aktive Mitwirkung
entwickeln wir unsere Neu- und Erneuerungsgebiete unter Einbezug der Bevdlkerung, der Grundeigen-
timer, der Investoren, etc.;

Wir setzen uns flr eine hohe Lebensqualitat ein und schaffen Rahmenbedingungen fiir ein attraktives
Dorfleben.

BISHERIGER VERLAUF

Im Jahr 2008 hat die belleVISTA Immobilien AG (vormals belleREAL SA) die vier Grundstlicke von vier
verschiedenen Grundeigentiimern erworben. Ziel der belleVISTA Immobilien AG war bereits damals, an
dieser Lage eine Zentrumsiberbauung zu entwickeln. Sie hat die Projektentwicklung eingeleitet und
Verhandlungen mit der Nachbarschaft betreffend Erschliessung und gemeinsamer Nutzung des Park-
platzes gefithrt. 2012 hat dann die Eigentiimerin dem Gemeinderat erstmals eine Uberbauungsstudie
vorgelegt.

Schnell hat sich herausgestellt, dass im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung die vier Grundstlicke nicht
isoliert betrachtet werden kdnnen. In einer ersten Phase wurde dann die Eigentimerschaft des Grund-
sticks Nr. 15 kontaktiert. Auf diesem Grundstlick befindet sich der Retailer Coop mit den dazu gehoren-
den Parkplatzen. In den Planungsperimeter fallen jedoch nur der Parkplatz und der Grundstlicksteil mit
dem im Jahr 2012 abgebrannten Gewerbegebdude.

Die belleVISTA Immobilien AG und die Eigentiimer des Grundstlicks Nr. 15 haben in der Folge je eine
Bebauungsstudie Uber die finf Grundstiicke erstellen lassen. Grundlage bildeten dabei die vorgangig
gemeinsam mit der Gemeinde erarbeiteten Rahmenbedingungen. Das Projekt von GKS Architekten Ge-
neralplaner AG, Luzern, wurde anschliessend unter Einbezug der Gemeindebehérde, der Kommission
RAUV sowie einer Fachperson weiterbearbeitet.

In einer zweiten Phase wurden die siidlich angrenzenden Grundstiicke Nrn. 18, 19 und 795 miteinbe-
zogen. Das von der GKS Architekten Generalplaner AG erarbeitete Bebauungskonzept wurde um diese
Grundstiicke erweitert.

Parallel dazu hat die Gemeinde das Raumliche Entwicklungskonzept (REK) erlassen sowie die Ortspla-
nungsrevision bis und mit der 6ffentlichen Mitwirkung erarbeitet. Die Erkenntnisse aus der Bebauungs-
studie sind in diese beiden Planungsinstrumente eingeflossen. Insbesondere wurde verdichtete Bauwei-
se an der Bahnhofstrasse Nord als strategisches Ziel aufgenommen.




Im Verlaufe dieses langen Prozesses hat sich gezeigt, dass sich die belleVISTA Immobilien AG und die
Eigentiimer des Grundstiicks Nr. 15 auf keine gemeinsame L&sung einigen konnten. Aus diesem Grund
hat die belleVISTA Immobilien AG die vier Grundstlicke als Paket oder auch einzeln zum Verkauf aus-
geschrieben. Bereits damals bestand die Gefahr, dass die Grundstiicke einzeln verkauft werden und
die Zentrumslberbauung somit auf lange Zeit hinaus nicht mehr realisiert werden kann. Aufgrund des
Uberzeugenden Projektes und den sehr guten Riickmeldungen aus dem Ortsplanungsverfahren hat die
GKS Architekten Generalplaner AG entschieden, fiir die vier Grundstiicke mit der belleVISTA Immobilien
AG einen Kaufrechtsvertrag abzuschliessen. Der vereinbarte Kaufpreis betragt CHF 3'000'000.00 und ist
befristet bis 31. Dezember 2017.

Die GKS Architekten Generalplaner AG ist von ihrem Projekt nach wie vor liberzeugt. Wegen der Unei-
nigkeit mit den Eigentiimern des Grundstlicks Nr. 15, in verschiedenen Punkten, ist eine weitere Zusam-
menarbeit schwierig. Aus diesem Grund hat sie dem Gemeinderat angeboten, das Kaufrecht an die Ge-
meinde zu Ubertragen. Ansonsten wird die GKS Architekten Generalplaner AG das Kaufrecht unbenutzt
auslaufen lassen. In diesem Fall kamen die Grundstlicke wieder auf den freien Markt.

KAUF DER GRUNDSTUCKE DURCH DIE GEMEINDE

Unter Berlicksichtigung der eingangs erwdhnten Strategie ist der Gemeinderat Uberzeugt, dass die
Gemeinde die beabsichtigte Zentrumstiberbauung durch den Kauf der vier Grundstiicke sichern muss.

Die belleVISTA Immobilien AG hat das Interesse wegen der eingangs erwdhnten Uneinigkeit an der
Uberbauung ihrer Grundstiicke verloren und will diese verkaufen. Sollten die Grundstiicke einzeln
verkauft werden, so besteht die grosse Gefahr, dass die Gebaude minimal unterhalten und mit einer ma-
ximalen Rendite fir unerwiinschte Zwecke verwendet werden. Eine Aufwertung des Dorfbildes und die
Realisierung der Zentrumstberbauung mit gleichzeitiger Starkung des Dienstleistungszentrums wirden
dadurch Uber Jahrzehnte verschoben bzw. verhindert. Zudem wirden die Verhandlungen mit weiteren
vier Eigentimerschaften noch schwieriger.

Die Grundstlicke weisen ein grosses Potential auf. Sie liegen inmitten des Dienstleistungszentrums von
Root und sind optimal durch die Kantonsstrasse sowie durch die Buslinie 23 und den Bahnhof Gisikon-Root
erschlossen. Die Lage lasst eine hohe bauliche Ausniitzung zu, welche den Bodenpreis direkt beeinflusst.

Zusammen umfassen die Grundstiicke eine Fldche von 2'394 m2. Der Kaufpreis betragt CHF 3'000'000.00.
Umgerechnet auf den m? ergibt dies einen Preis von CHF 1'253.00. Auf den ersten Blick erscheint dieser
Preis hoch. Unter Beriicksichtigung der zukiinftig geplanten baulichen Ausniitzung relativiert sich dieser
Betrag. Im Vergleich zum heute geltenden Recht ist unter der neuen Ortsplanung ungefahr das doppelte
Bauvolumen zulassig.

WEITERES VORGEHEN

Der Gemeinderat wird das laufende Zentrumsprojekt mit den involvierten Grundeigentiimern weiter-
entwickeln. An erster Stelle steht eine einvernehmliche Losung mit allen Beteiligten. Sollte dies nicht
gelingen, so besteht die Moglichkeit fur eine Landumlegung gemass dem kantonalen Planungs- und
Baugesetz PBG. Bei diesem Verfahren wiirden die Grundstlicke unter Wahrung der bisherigen Flache so
optimiert, dass eine individuelle Bebauung mdaglich ist. Dieses Verfahren ist abhangig von den ergriffe-
nen Rechtsmitteln und kann daher langere Zeit in Anspruch nehmen.



ZWISCHENZEITLICHE NUTZUNG

Die bestehenden Gebaude Bahnhofstrasse 11 und Bahnhofstrasse 13 sowie der provisorische Schot-
ter-Parkplatz auf dem Grundstiick Nr. 16 sind vermietet. Der jahrliche Nettomietzins betragt aktuell
CHF 119'664.00. Dies entspricht einer Bruttorendite von 4 %. Die Gemeinde Root kann den Kaufpreis
ohne die Aufnahme von Fremdmitteln finanzieren. Nach Abzug der Unterhaltskosten verbleibt daher ein
Gewinn.

Das ehemalige Restaurant Central auf dem Grundstlick 789, Bahnhofstrasse 15, steht leer. Sollten sich
langere Verhandlungen und Planungsverfahren abzeichnen, ware auch in diesem Gebaude eine Zwi-
schennutzung denkbar.

ABWICKLUNG DES KAUFES

Zurzeit besteht ein Kaufrecht der GKS Architekten Generalplaner AG fiir die Grundstlicke 16, 17, 106
und 789, Grundbuch Root, befristet bis 31. Dezember 2017 zum Preis von CHF 3'000'000.00. Das Kauf-
recht ist ausdricklich Ubertragbar ausgestaltet. Die GKS Architekten Generalplaner AG hat sich bereit
erklart und ist berechtigt, das Kaufrecht an die Gemeinde Root zu Ubertragen. Im Anschluss wird das
Kaufrecht durch den Gemeinderat vor dem 31. Dezember 2017 ausgelbt und der Kaufpreis bezahlt.

Alternativ wird Uber einen direkten Kaufvertrag zwischen der Gemeinde Root und der Grundeigent-
merin belleVISTA Immobilien AG verhandelt. Der Kaufpreis betragt auch bei dieser Abwicklungsvariante
CHF 3'000'000.00.

Mit der Zustimmung der Stimmberechtigten zu dieser Abstimmungsvorlage wird der
Gemeinderat legitimiert, die vier Grundstiicke zu erwerben, sei es durch Ubertragung des
Kaufrechtes mit anschliessender Ausiibung oder durch einen direkten Kauf von der Grund-
eigentiimerin.

ANTRAG DES GEMEINDERATES

Der Gemeinderat beantragt zuhanden der Stimmberechtigten, dem Kauf der vier Grundstlicke Nrn. 16,
17, 106 und 789, Grundbuch Root, zum Preis von CHF 3'000'000.00 zuzustimmen.

ANHANG

Grundbuchauszug der Grundstiicke Nrn. 16, 17, 106 und 789, Grundbuch Root

Die vollstandigen Grundbuchausziige kénnen unter www.gemeinde-root.ch (Rubrik Neuigkeiten) oder
am Schalter der Gemeindekanzlei eingesehen werden. Im Anhang sind die Kurzbeschriebe der Grund-

stiicke abgebildet.

Situationsplan der Grundstiicke Nrn. 16, 17, 106 und 789
gemass Anhang

INFORMATIONSVERANSTALTUNG

Der Gemeinderat informiert anldasslich der Gemeindeversammlung vom 28. November 2017 lber diese
Abstimmungsvorlage unter dem Traktandum 8 ,Verschiedenes, Umfrage".

Die Gemeindeversammlung findet im Mehrzwecksaal Arena statt und beginnt um 19.30 Uhr.



GRUNDSTUCKBESCHRIEBE (KURZFASSUNG)

Liegenschaft Nr. 16 Root

Grundstiick Nr.:
E-GRID:
Grundstiicksart:
Plan Nr.:
Kulturart:

16 Grundbuch:
CH967150355972

Liegenschaft Flache:

23 Ortsbezeichnung:

Ubrige befestigte Flachen, Gartenanlage

Gebdude / Gebdudeversicherung:

keine

Katasterschatzung

Liegenschaft Nr. 17 Root

Grundstiick Nr.:
E-GRID:
Grundstiicksart:
Plan Nr.:
Kulturart:

17 Grundbuch:
CH173571595013

Liegenschaft Fldache:

23 Ortsbezeichnung:

Gebdaude, Ubrige befestigte Flachen

Gebdude / Gebdudeversicherung:
Wohn- und Geschdftshaus Nr. 80 (Bahnhofstrasse 13)
Auto-Unterstand Nr. 80 A (Bahnhofstrasse 13)

Katasterschatzung

Liegenschaft Nr. 106 Root

Grundstiick Nr.:
E-GRID:
Grundstiicksart:
Plan Nr.:
Kulturart:

Katasterschatzung

106 Grundbuch:
CH913550507134

Liegenschaft Flache:

23 Ortsbezeichnung:

Root

456 m?
Russfeld

CHF 280'100.00

Root

545 m?
Russfeld

CHF
CHF
CHF

800'000.00
9'000.00
563'600.00

Root

878 m?
Rissfeld

Gebdude, Trottoir, tbrige befestigte Flachen, Gartenanlage
Gebadude / Gebdudeversicherung:
Wohnhaus mit Siebdruckatelier Nr. 81 (Bahnhofstrasse 11)

Liegenschaft Nr. 789 Root

Grundstiick Nr.:
E-GRID:
Grundstiicksart:
Plan Nr.:
Kulturart:

789 Grundbuch:
CH195071673519

Liegenschaft Flache:

23 Ortsbezeichnung:

Gebdude, Ubrige befestigte Flachen

Gebadude / Gebdudeversicherung:
Wohnhaus mit Restaurant Nr. 292 (Bahnhofstrasse 15)

Katasterschatzung

CHF  1'054'000.00
CHF 1'022'000.00
Root

458 m?

Ruissfeld

CHF 1'205'000.00
CHF  1'050'500.00






Visualisierungen aus der Machbarkeitsstudie der GKS Architekten Generalplaner AG (unverbindlich)

=~ Gemeinde Root

Schulstrasse 14
Postfach 241

6037 Root

T 041 455 56 00

F 041 455 56 15
info@gemeinde-root.ch
www.gemeinde-root.ch




