AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL

DES STADTRATES VON OLTEN

vom 10. Juni 2002
Akten-Nr.
29/2

Prot.-Nr. 169

Altmatt (ehemaliges Werkhofareal)/Verkauf
Sehr geehrter Herr Präsident

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Ihnen folgende Erwägungen und Anträge:

Auf dem Areal Altmatt GB Olten Nr. 266 war bis zur Fertigstellung der Reparaturwerkstätte in Zusammenhang mit dem Neubau des Feuerwehrmagazins die alte Reparaturwerkstätte angesiedelt sowie Lagerschuppen, die im Jahre 1999 abgebrannt sind. Mit dem Neubau der Reparaturwerkstätte stehen die Gebäulichkeiten auf dem Altmatt-Areal nun leer und finden auch keinen öffentlichen Verwendungszweck. Im weiteren steht auf dem Areal ein Zweifamilienhaus. Auf Grund der Verkaufsabsichten wurde einem Mieter bereits gekündigt, der andere wurde über das Vorgehen informiert. 

Es ist zu erwähnen, dass in der Botschaft zur Urnenabstimmung vom 12. März 2000 für den Neubau des Feuerwehrmagazins mit Reparaturwerkstätte und Kulturgüterschutzraum ausdrücklich erwähnt wurde, dass im Zeitpunkt der Verlegung der bestehenden Reparaturwerkstätte des Werkhofs das Areal Altmatt veräussert werden kann und soll. Aus diesem Grund hat der Stadtrat das Areal Altmatt mit einer Grösse von 4'573 m2 im Februar 2002 in der Tagespresse zum Verkauf ausgeschrieben. Es wurden zwei Kaufangebote eingereicht. Die Offert-Öffnung und das entsprechende Protokoll wurde vom Finanzverwalter, Peter Kohler, und dem Rechtskonsulenten, Dr. Roland Plattner vorgenommen. Die Kaufangebote präsentieren sich wie folgt:

1. Firma Santherm
Kaufpreis Fr. 1'520'000.— (Fr. 332.38/m2)
Finanzierungsnachweis der Baloise Bank SoBa

2. Jörg Schmid & Partner GmbH
Kaufpreis Fr. 1'350'000.— (Fr. 295.21/m2)
Finanzierungsnachweis der Aarg. Kantonalbank

Das Areal Altmatt ist der 3-geschossigen Mischzone zugeteilt, d. h. die zonenkonforme Überbauung beinhaltet somit 3 Geschosse mit Attika. Selbstverständlich kann im Rahmen eines Gestaltungsplanes die Geschosszahl um ca. 1 Geschoss erhöht werden, sofern städtebauliche Argumente dafür sprechen und keine schützenswerten nachbarlichen Interessen tangiert werden. Diese Geschosszahlerhöhung kann aber nicht zugesichert werden, da insbesondere im Rahmen von allfälligen Beschwerden von Seiten des Regierungsrates die vollumfängliche Kognition vorbehalten bleibt. Da die Projektstudien der beiden Kaufinteressenten von der Volumetrie und der Bruttogeschossfläche nicht vergleichbar sind und beide auch die Zonenkonformität verletzen, wurden die Kaufinteressenten mit Brief vom 10. April 2002 gebeten, ihre Kaufangebote auf Grund der geschilderten rechtlichen Situation zu bestätigen oder allenfalls anzupassen.

Die überarbeiteten Kaufangebote wurden ebenfalls bei der Finanzdirektion eingereicht. Die Offert-Öffnung sowie das entsprechende Protokoll wurden vom Finanzverwalter und dem Rechtskonsulenten vorgenommen. Die Kaufangebote präsentieren sich wie folgt:

1. Firma Santherm
Kaufpreis Fr. 1'520'000.— (Fr. 332.38/m2)
Finanzierungsnachweis der Baloise Bank SoBa

2. Jörg Schmid und Partner GmbH
Kaufpreis Fr. 1'450'000.— (Fr. 317.08/m2)
Finanzierungsnachweis der Aarg. Kantonalbank

Die Kaufangebote erscheinen gegenüber der von einem Oltner Immobilien- und Bautreuhandbüro geschätzten Verkehrswert von Fr. 2'350'000.— (Fr. 520.—/m2) etwas tief. Dabei ist allerdings festzustellen, dass sich die Landpreise nach Nachfrage und Angebot richten. Die geschätzten Verkehrswerte und die wirklich erzielten Verkaufspreise differieren mehrheitlich und zum Teil auch markant. Zudem ist das Grundstück mit einer Gesamtlänge von 180 m im östlichen Bereich auf eine Länge von 85 m auf Grund der geringen Grundstückstiefe und der einzuhaltenden Baulinien- und Gewässerabstände nicht überbaubar. Die damit eingeschränkte Überbaubarkeit des Grundstückes schlägt sich in einer reduzierten Bruttogeschossfläche nieder, was in der Verkehrsschatzung etwas zu wenig berücksichtigt wurde. Im weiteren kann auf Grund der geringen Differenz der beiden Kaufangebote (ca. 5 %) davon ausgegangen werden, dass die Interessenten diese auf der Basis seriöser Berechnungsgrundlagen ermittelt haben. 

Im Rahmen eines Gestaltungsplanes kann die Geschosszahl geringfügig erhöht werden, wenn städtebauliche Gründe dafür sprechen und dadurch keine schützenswerten nachbarlichen Interessen verletzt werden. Sollte aus diesen Gründen die Geschosszahl gegenüber den zonenkonformen Überbauungsmöglichkeit tatsächlich erhöht werden, so könnte der Kaufpreis dannzumal nachträglich auf Grund eines entsprechenden Kaufvertrages heraufgesetzt werden. Dieses Vorgehen kann sich aber die Stadt nicht erlauben, da sie im Rahmen eines allfälligen Einsprache- bzw. Beschwerdeverfahren „befangen“ wäre.

Auf Grund des Gesprächsthemas vom 21. Januar 2002 hat der Stadtrat beschlossen, dass die Höhe des Preisangebotes für den Zuschlag massgebend ist. Dieses Zuschlagskriterium wurde in der Verkaufsdokumentation ausdrücklich erwähnt. Der Zuschlag erhält somit die Firma Santherm mit ihrem höheren Kaufpreisangebot von Fr. 1'520'000.—.

Sollten wider Erwarten im Rahmen des Bauvorganges (Aushubarbeiten) Altlasten auftreten, so werden die Kosten für deren Entsorgung von der Stadt übernommen.

Gemäss Gemeindebeschluss betr. Erwerb und Veräusserung von Grundstücken zur Förderung der Stadtentwicklung vom 4. Dezember 1988 ist für Veräusserungen bis zum Betrag von Fr. 1'000'000.— im Einzelfall der Stadtrat zuständig, für solche mit höherer Preissumme das Gemeindeparlament.

Beschlussesantrag:
1. Das Areal Altmatt GB Olten Nr. 266 wird der Firma Santherm zum Kaufpreis von Fr. 1'520'000.— veräussert.

2. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.
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