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Bezug zur Gesamtplanung 2012-2016

Leitsatz Gesellschaft
Luzern macht sich fir eine lebendige Stadtregion in Freiheit und Sicherheit stark.

Stossrichtung
= Zeitgemasses Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeitangebot sicherstellen.

Politikbereich Allgemeine Verwaltung

Flinfjahresziel 0.2  Die interkommunale Zusammenarbeit sowie die Zusammenarbeit zwi-
schen der Stadt, ihren Partnerorganisationen und dem Kanton sind
Uberprift und angepasst.

Politikbereich Finanzen und Steuern

Flinfjahresziel 9.1  Spatestens 2015 hat Luzern einen Selbstfinanzierungsgrad von mindes-
tens 100 % erreicht, sodass die Verschuldung ab 2016 wieder abgebaut
werden kann.
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Ubersicht

Das stadtische Grundstiick 2790 an der Arsenalstrasse in Kriens umfasste urspriinglich eine
Flache von 18’508 m”. Nach Beendigung der Schlachthofnutzung wurde im Januar 2006 eine
Abparzellierung im Ausmass von 10739 m” vorgenommen und das dadurch neu entstande-
ne Grundstick 5878 zur Realisierung des Kulturzentrums , Stdpol” zur Verfligung gestellt.
Die Restflache von 7769 m” verblieb im stadtischen Finanzvermdgen. Davon ist aber eine
Flache von 2’014 m” durch ein selbststandiges und dauerndes Baurecht bis zum 15. Dezem-
ber 2037 belegt.

Im Jahr 2007 fuhrte die Stadt Verhandlungen mit einem privaten Interessenten zwecks Ver-
ausserung des Grundstlicks 2790. Dieser beabsichtigte, auf dem besagten Areal ein flinfge-
schossiges Betriebsgebaude zu errichten. Weil zur gleichen Zeit auch die Abklarungen be-
zlglich eines neuen Standorts fir das Stadtarchivim Gange waren, wurde geprft, ob sich
dessen Raumbedarf in diesem Betriebsgebaude unterbringen lasst. Nachdem sich diese Idee
jedoch nicht realisieren liess, konnte fur das Stadtarchiv im Stadtteil Littau ein neuer Stand-
ort gesichert werden. Ebenfalls wurde abgeklart, ob das besagte Grundstlick allenfalls flr
eine spatere Erweiterung der stadtischen Musikschule gehalten werden sollte.

Als sich im Herbst 2010 abzeichnete, dass sich das Projekt Salle Modulable kaum realisieren
lasst, sah sich die Musikhochschule veranlasst, nach Alternativen Ausschau zu halten. Dabei
stiess sie auf das stadtische Grundstiick 2790 in Kriens, welches sich schnell als favorisierter
Standort fur die kiinftige Musikhochschule herauskristallisierte. Es wurden deshalb Ende
2010 mit der Stadt erste Kontakte aufgenommen. Dabei signalisierte der Stadtrat seine
grundsatzliche Bereitschaft, entsprechende Verkaufsverhandlungen aufzunehmen.

Die Musikhochschule Luzern beabsichtigt, ihr neues Schulgeldnde mit einem sogenannten
Investorenmodell zu realisieren. Dabei erwirbt der Investor (LUPK) das Grundstuck, finan-
ziert die Baukosten, verantwortet die weiteren Planungsschritte, die Realisierung und den
spateren Unterhalt des Gebaudes und vermietet das Schulgebaude langfristig der Musik-

hochschule.

Weil bei Verausserungen aus dem Finanzvermégen gemass den einschldgigen Vorgaben zur
stadtischen Liegenschaftenpolitik grundsatzlich marktkonforme Preise zu erzielen sind, dur-
fen keine Rabatte oder durch einen reduzierten Kaufpreis indirekte Subventionen geleistet
werden. Deshalb berlcksichtigt das Verkaufsangebot der Stadt den Umstand, dass es sich
bei der Musikhochschule um eine tberregionale Institution handelt, deren Finanzierung
Uberregional gewahrleistet werden soll. Aufgrund dieses Sachverhalts wurde fir das Grund-
stlick 2790 in Kriens ein marktgerechter Verkaufspreis in der Héhe von Fr. 4'550'000.- fest-
gelegt. Nach Abzug aller Verkaufskosten und Gebuhren (Notar, Grundbuch) sowie der
Grundstickgewinnsteuer wird die Stadt mit der Veradusserung des Grundstiicks 2790 in
Kriens einen Buchgewinn von rund 2,30 Mio. Franken erzielen.
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Der Stadtrat von Luzern
an den Grossen Stadtrat von Luzern

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1 Ausgangslage
1.1 Grundstlickbeschrieb

Das stadtische Grundsttick 2790, Arsenalstrasse 28, GB Kriens, umfasste urspriinglich eine Fla-
che von 18’508 m?. Nach Beendigung der Schlachthofnutzung wurde im Januar 2006 eine
Abparzellierung im Ausmass von 10'739 m? vorgenommen und das dadurch neu entstan-
dene Grundstlick 5878 zur Realisierung des Kulturzentrums ,,Stdpol” zur Verfligung ge-
stellt. Die Restflache von 7'769 m” verblieb im stadtischen Finanzvermégen. Davon ist eine
Flache von 2’014 m” durch ein selbststandiges und dauerndes Baurecht bis zum 15. Dezem-
ber 2037 an das Metzger-Center Zentralschweiz belegt. Somit betrdgt die heute disponible
Flache auf dem Grundstiick 2790 noch 5'755 m>. Sie ist momentan in der Arbeitszone Ar-IV
eingezont. Um fur die kiinftige Nutzung eine hohere Flexibilitat zu erhalten, hat die Baudi-
rektion im Februar 2011 beim Gemeinderat Kriens eine Umzonung beantragt. Gemass
Ruckmeldung der Gemeinde Kriens wird diese Umzonung im Rahmen eines Mitwirkungsver-
fahrens bei der zurzeit laufenden Revision der Bau- und Zonenordnung im Jahr 2012 erfol-
gen.

1.2 Mogliche Verlegung des Stadtarchivs

Im Jahr 2007 fuhrte die Stadt Verhandlungen mit einem privaten Interessenten zwecks Ver-
ausserung des Grundstiicks 2790. Dieser beabsichtigte, auf dem besagten Areal ein finf-ge-
schossiges Betriebsgebaude zu errichten. Dazu liess er auf eigene Kosten eine Machbarkeits-
studie erarbeiten. Da zur gleichen Zeit auch die Abkldrungen bezulglich eines neuen Stand-
orts fir das Stadtarchivim Gange waren, wurde der dafir notwendige Flachenbedarf in der
erwahnten Machbarkeitsstudie mitberlcksichtigt. Weil sich zeigte, dass sich das Stadtarchiv
in diesem Betriebsgebaude unterbringen lasst, wurden die Verhandlungen Uber eine solche
Losung intensiviert. Obwohl erhebliche Vorleistungen getroffen wurden, zog der private In-
vestor Anfang 2009 seine Projektidee aus wirtschaftlichen und finanziellen Griinden wieder
zurlck. Da parallel dazu weitere mogliche Areale auf ihre Eignung fir ein neues Stadtarchiv
gepruft wurden, konnte schliesslich ein neuer Standort im Stadtteil Littau gesichert werden.
Die diesbeztiglichen Planungsarbeiten sind schon weit fortgeschritten. Bei planmassigem
Verlauf ist der Bezug im Verlauf des Jahres 2014 vorgesehen. Aufgrund dieses Sachverhalts
stand das stadtische Grundstlick an der Arsenalstrasse in Kriens wieder zur Disposition.
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1.3 Reserve fiir die stadtische Musikschule

Ebenfalls gepruft wurde, ob das benachbarte Grundstlick 2790 als Reserveareal fir eine spa-
tere Erweiterung der stadtischen Musikschule gehalten werden sollte. Weil die Gebaulich-
keiten des Kulturzentrums ,,Stdpol” jedoch so konzipiert wurden, dass jederzeit eine Auf-
stockung um zwei bis drei Geschosse moglich ist und zudem mit der Ansiedlung der Musik-
hochschule diverse Synergien erzielt werden kénnen, ist das Halten dieses Grundstucks als
Reserve nicht zwingend notwendig.

14 Kinftige Arealstrategie

Aufgrund des geschilderten Sachverhalts ist der Stadtrat der Ansicht, dass eine Verdusserung
dieses Areals in Erwdgung gezogen werden kann, sofern die Vertraglichkeit eines kiinftigen
Nutzers mit dem Betrieb des ,Stdpols” vereinbar ist. Nachdem dieses zentrale Kriterium
durch die Musikhochschule optimal erfillt werden kann, begrisst der Stadtrat deren Bau-
vorhaben und die damit verbundene Verausserung des stadtischen Grundstiicks an der Ar-
senalstrasse in Kriens.

1.5 Anfrage der Stiftung Musikhochschule Luzern

Als sich im Herbst 2010 abzeichnete, dass sich das Projekt Salle Modulable kaum realisieren
lasst, sah sich die Musikhochschule veranlasst, nach Alternativen Ausschau zu halten. Dabei
stiess sie auf das stadtische Grundstlick 2790 in Kriens, welches sich schnell als favorisierter
Standort fir die kiinftige Musikhochschule herauskristallisierte. Es wurden deshalb Ende
2010 mit der Stadt erste Kontakte aufgenommen. Unter BerUlcksichtigung der vorerwahnten
Arealstrategie und mit Hinblick auf die zu erwartenden Synergieeffekte mit dem ,Stdpol”,
im Speziellen mit der darin befindlichen Musikschule, kam der Stadtrat zum Schluss, dass mit
der Ansiedlung der Musikhochschule eine Win-win-Situation fir alle Beteiligten erzielt wer-
den kann. Er signalisierte deshalb seine grundsatzliche Bereitschaft, entsprechende
Verkaufsverhandlungen zu fihren.

1.6 Voraussetzungen fiir eine Verausserung

Mit Stadtratsbeschluss 226 vom 16. Marz 2011 unterbreitete der Stadtrat der Stiftung Mu-
sikhochschule Luzern eine Verkaufsofferte fir das Grundstiick 2790 in Kriens. Gleichzeitig
beauftragte er die Baudirektion, die Vertragsverhandlungen aufzunehmen und das Geschaft
zu gegebener Zeit den zustandigen Behdrden zu unterbreiten. Als Voraussetzung fur die
Verdausserung des erwahnten Grundstlcks bestimmte der Stadtrat u. a. folgende wichtige
Bedingungen, die bei diesem Geschaft zwingend einzuhalten sind:

= Das Angebot der Stadt hat den Umstand zu berlicksichtigen, dass es sich bei der Musik-

hochschule um eine Gberregionale Institution handelt, deren Finanzierung tberregional
gewahrleistet werden soll. Die Stadt wird sich deshalb weder direkt noch indirekt (mit-
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tels besonderen Preisnachlasses fur das Areal) an den Kosten flr eine neu Hochschule
beteiligen. Der Verkaufspreis hat sich deshalb auf den Verkehrswert des Grundstlcks ab-
zustltzen.

= Weil sich die fur die stadtische Musikschule im ,Stdpol” errichteten Ubungsraume fir
den Schlagzeugunterricht aus schalltechnischen Griinden nicht oder nur sehr bedingt
eignen, ist die Kauferschaft vertraglich zu verpflichten, solche Rdume in ihr Raumpro-
gramm zu integrieren, zu realisieren und der Stadt mietweise zu Uberlassen.

= Die Kauferschaft ist vertraglich zu verpflichten, dass sie fir ihr Bauprojekt ein qualifizier-
tes Planungsverfahren (Wettbewerb) durchfihrt. Zudem hat sie fir ihr Bauvorhaben den
bei der Baueingabe gultigen Minergie-Standard einzuhalten.

= Am zu veraussernden Grundstlck ist fUr die Dauer von 25 Jahren ein unlimitiertes Vor-
kaufsrecht zugunsten der Stadt vertraglich zu stipulieren. Dadurch kann fur die Stadt ein
spaterer Rickgriff auf dieses Grundstiick gesichert werden.

2 Neuer Standort fiir die Musikhochschule Luzern
2.1 Ausgangslage fiir die Musikhochschule

Die Musikhochschule Luzern hat sich in den letzten Jahren trotz Méngeln in der Infrastruk-
tur national und international einen guten Ruf erarbeitet. Damit sie auf Dauer im Wettbe-
werb der Musikhochschulen bestehen und die Anforderungen des Bundes erftllen kann,
muss sie ihre raumlichen Defizite beseitigen. Sie bendtigt zum einen die Konzentration der
Standorte unter einem Dach, um das Zusammenwachsen der Abteilungen zu ermdglichen
und Synergien zu férdern. Zum andern benétigt sie im Vergleich zur heutigen Situation
rund 50 Prozent mehr Platz. Deshalb braucht die Musikhochschule Luzern ein neues Schul-
gebaude.

Der Stiftungsrat Musikhochschule Luzern erarbeitete in Zusammenarbeit mit der Hochschule
Luzern in den vergangenen Jahren die Entscheidungsgrundlagen fir einen neuen, konzen-
trierten Standort der Musikhochschule Luzern. Wahrend langerer Zeit stand eine raumliche
Nachbarschaft zum damals in Luzern geplanten neuen Musiktheaterhaus Salle Modulable im
Vordergrund. Da die Realisierung der Salle Modulable seit dem Rickzug der Génnerschaft
im Oktober 2010 unsicher ist, entschied sich die Musikhochschule Luzern fur einen selbst-
standigen Neubau. Im Frthjahr 2011 gaben samtliche Entscheidungsgremien — Stiftungsrat
der Musikhochschule sowie Fachhochschulrat und Konkordatsrat der Hochschule Luzern -
einstimmig grines Licht fur die Ausarbeitung eines konkreten Bauprojekts am Standort
Sudpol an der Gemeindegrenze Luzern/Kriens. Die Musikhochschule wird dadurch direkte
Nachbarin des Kulturwerkplatzes Stdpol.
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2.2 Bediirfnis / Raumprogramm der Musikhochschule

Die Infrastruktur der Musikhochschule Luzern weist erhebliche Mangel auf. Fur eine er-
folgreiche Zukunft braucht die Hochschule ein konzentriertes und zeitgemasses Raum-
konzept. Die Beseitigung der raumlichen Defizite ist zudem eine Auflage der Schweizeri-
schen Konferenz der kantonalen Erziehungsdirektoren (EDK) aus dem Jahr 2001, damit
die Diplomanerkennung der Studiengange aufrechterhalten bleibt. Nach heutigen Er-
kenntnissen weist das Raumprogramm den Bedarf von rund 8’800 m? an Hauptnutzfla-
che aus (heute stehen vergleichbare 6’225 m? zur Verfiigung). Dies ergibt kiinftig pro
Studierenden eine Hauptnutzflache von 17,40 m?, was nach wie vor unter dem Durch-
schnittswert der Schweizer Musikhochschulen von 18,00 m? liegt.

2.3 Standortvorteile des Siidpols

Der Standort Sidpol entspricht im Wesentlichen der Hochschul-Immobilienstrategie des
Kantons und der Hochschule Luzern. Diese sehen vor, die Musikhochschule Luzern auf der
Achse Zug-Luzern-Horw anzusiedeln.

Zusammen mit dem Kulturwerkplatz Sidpol bildet die Musikhochschule Luzern in enger
Vernetzung mit dem Luzerner Theater, dem Luzerner Sinfonieorchester, der Jazz- und der
freien Musik- und Kulturszene sowie der stadtischen Musikschule ein neues Zentralschweizer
Musik- und Kulturzentrum. Das hohe stadtebauliche und kulturpolitische Entwicklungspo-
tenzial in Luzern Sud spricht fur den Standort Stdpol. Das fir eine Musikhochschule unver-
zichtbare Konzertpublikum befindet sich in diesem urbanen Umfeld in direkter Nahe.

24 Investorenevaluation

Analog dem Departement Wirtschaft der Hochschule Luzern wird das neue Schulgebaude
fur die Musikhochschule Luzern mit einem sogenannten Investorenmodell realisiert. Der In-
vestor erwirbt das Grundstick, finanziert die Baukosten, verantwortet die weiteren Pla-
nungsschritte, die Realisierung und den spateren Unterhalt des Gebaudes und vermietet das
Schulgebaude langfristig der Hochschule.

Der Stiftungsrat hat sich auf Antrag der Baukommission Stdpol entschieden, den Investor
aufgrund eines 6ffentlichen Investorenwettbewerbs zu evaluieren. Der Investorenwettbe-
werb wurde in einem offenen, einstufigen Verfahren gemass den Bestimmungen der inter-
kantonalen Vereinbarung Uber das 6ffentliche Beschaffungswesen, des Gesetzes Uber die
o6ffentlichen Beschaffungen sowie der Verordnung zum Gesetz Uber die 6ffentlichen Be-
schaffungen durchgeftihrt. Auswahlkriterien fur den Zuschlag bildeten das Mietangebot, die
Qualitat von Referenzen sowie die Organisation/Sicherstellung von Betrieb und Unterhalt.
Die Publikation im Kantonsblatt Luzern erfolgte Ende Oktober 2011, der Zuschlag konnte im
Januar 2012 an die Luzerner Pensionskasse (LUPK) erteilt werden.

Seite 9



Die Luzerner Pensionskasse Uiberzeugte die ,, Baukommission Stidpol” durch das wirtschaft-
lich glinstigste Angebot. Und es ist erfreulich, dass mit der Luzerner Pensionskasse nicht nur
eine erfahrene Partnerin fur das Bauprojekt zur Seite steht, sondern auch die Zusammenar-
beit mit einer regional verankerten Institution gegeben ist. Die Wahl des Investors muss
durch den Konkordatsrat noch genehmigt werden. Aus diesem Grunde wird die Musikhoch-
schule Luzern den Investorenvorschlag dem Konkordatsrat der Hochschule Luzern im Som-
mer 2012 zur Genehmigung unterbreiten.

2.5 Inhalt der Investorenvereinbarung

Die Vereinbarung der Stiftung Musikhochschule Luzern sowie der Hochschule Luzern mit
dem kinftigen Investor bildet eine wichtige Grundlage fur die Realisierung des neuen
Schulgebéaudes. In dieser Vereinbarung verpflichtet sich der Investor, das Grundstlck
2790 in Kriens von der Stadt Luzern zu erwerben und das Schulgebaude zu planen und
zu realisieren. In dieser Vereinbarung werden auch die wesentlichen Bestimmungen und
Bedingungen des kinftigen Mietvertrages festgehalten. Die Stiftung Musikhochschule
Luzern und die Hochschule Luzern verpflichten sich ihrerseits, das Schulgebaude zu den
entsprechenden Bedingungen zu mieten. Schliesslich halt die Vereinbarung auch fest,
dass der Abschluss dieser Investorenvereinbarung unter Vorbehalt der Genehmigung
durch den Konkordatsrat und der Zustimmung der zustandigen Behérden der Stadt
Luzern zum Grundstickverkauf erfolgt.

2.6 Projektorganisation: Steuerungs- und Kontrollorgane

Der Konkordatsrat ist die oberste vollziehende Konkordatsbehérde der Hochschule Luzern /
Fachhochschule Zentralschweiz. Er besteht aus je einem Mitglied jeder Regierung der sechs
Zentralschweizer Kantone: Kanton Luzern: Reto Wyss (Prasident), Kanton Uri: Josef Arnold,
Kanton Schwyz: Walter Stahlin, Kanton Obwalden: Franz Enderli, Kanton Nidwalden: Res
Schmid, Kanton Zug: Matthias Michel.

Die Musikhochschule Luzern, eines der finf Departemente der Hochschule Luzern, ist getra-
gen von der privaten Stiftung Musikhochschule Luzern. Dem Stiftungsrat obliegt die struk-
turelle und strategische Fihrung der Musikhochschule. Fur die Infrastruktur (Objekt) der
Musikhochschule ist demnach der Stiftungsrat zustéandig. Weil Infrastrukturentscheide auch
Auswirkungen auf die Betriebskosten (und die Kopfpauschale) haben, welche durch den
Konkordatsrat genehmigt werden, ist neben der Zustimmung des Stiftungsrats ebenfalls das
Einverstandnis des Konkordatsrats notwendig. Gemass geltendem Recht und Vertrag zwi-
schen dem Konkordat Fachhochschule Zentralschweiz und der Stiftung Musikhochschule
Luzern vom 2. November 2001 ist die Stiftung Musikhochschule Luzern u. a. verantwortlich
fur den Bau und den Unterhalt der Infrastruktur. Sie hat dies bisher wahrgenommen und
deshalb im Einvernehmen mit dem Konkordatsrat und der Hochschule Luzern die Vorberei-
tungsarbeiten fir den Bau eines neuen Schulgebaudes an die Hand genommen.
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Der Stiftungsrat der Musikhochschule Luzern und das Rektorat der Hochschule Luzern haben
die «<Baukommission Stdpol» eingesetzt und beauftragt, eine rechtskraftige Baubewilligung
fur den Neubau am Stdpol zu erwirken. Dieser Auftrag umfasst insbesondere die Teilpro-
jekte Investorensuche, Nutzung, Gebaude und Grundstickkauf.

2.7 Terminprogramm

Aus heutiger Sicht prasentiert sich das Grobterminprogramm zur Realisierung der neuen
Musikhochschule wie folgt:

Erwerb des Grundstiicks von der Stadt Luzern bis Sommer 2012
Abschliessender Entscheid Konkordatsrat Sommer bis Ende 2012
Ausschreibung des Projektwettbewerbs Anfang 2013

Abschluss des Projektwettbewerbs Mitte 2013

Baueingabe Frahjahr 2014

Baubeginn Herbst 2014 / Anfang 2015
Bezug zirka August 2017

3 Kaufvertrag mit der Luzerner Pensionskasse (LUPK)

3.1 Die wichtigsten Punkte des Kaufvertrages

3.1.1  Kaufpreis

Der Kaufpreis fur das Grundstiick 2790, Arsenalstrasse, Grundbuch Kriens, betragt
Fr. 4'550'000.—.

3.1.2 Vollzug der Handanderung

Der Ubergang von Nutzen und Schaden erfolgt auf den nichstfolgenden Tag nach erfolgter
Rechtskraftbeschreitung des Kaufvertrages, d. h. nach Genehmigung durch den Grossen
Stadtrat bzw. nach Ablauf der Referendumsfrist sowie nach Genehmigung durch den Kon-
kordatsrat Fachhochschule Zentralschweiz. Die entsprechenden Vorbehalte wurden im Ver-
trag stipuliert.

3.1.3  Sicherstellung des Kaufpreises

Fur die Sicherstellung des Kaufpreises hat die Kauferschaft anlasslich der Beurkundung ein
unwiderrufliches Zahlungsversprechen eines anerkannten schweizerischen Bankinstituts aus-
zuhandigen.

3.1.4 Kosten und Gebiihren

Samtliche mit dem Kaufvertrag anfallenden Kosten und Gebuhren (Notar, Grundbuch) wer-
den von den Parteien je zur Halfte tbernommen. Die Handanderungssteuer wird vollum-
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fanglich von der Kauferschaft getragen. Eine allfallige Grundstiickgewinnsteuer tragt die
Verkauferin.

3.1.5 Uberbauungsverpflichtung / Riickkaufsrecht

Die Kauferin wird verpflichtet, innert zwei Jahren nach Anmeldung des Kaufvertrages beim
Grundbuchamt Luzern Ost das Baugesuch fiir die Uberbauung einzureichen. Nach Vorlage
der rechtskraftigen Baubewilligung hat sie innert einem Jahr mit den Bauarbeiten zu begin-
nen. Kommt die Kauferin diesen Verpflichtungen nicht nach, so steht der Stadt fur die
Dauer von zehn Jahren ein Ruckkaufsrecht am verdusserten Grundstuck zu.

3.1.6  Vorkaufsrecht

Die Kauferschaft rdumt der Stadt am Kaufobjekt ein unlimitiertes Vorkaufsrecht ein. Dieses
Recht wird fur die Dauer von 25 Jahren im Grundbuch vorgemerkt. Fir die Ausiibung des
Vorkaufsrechtes raumt die Verkauferschaft der Stadt eine Frist von neun Monaten seit
Kenntnis von Abschluss und Inhalt des Vertrages ein.

3.1.7 Schlagzeugrdaume fiir die stadtische Musikschule

Die Kauferschaft wird verpflichtet, im Raumprogramm fir ihr Bauprojekt zwei Ubungs-
raume mit einer Mindestflache von je zirka 50 m? fur den Schlagzeugunterricht der Musik-
schule der Stadt Luzern vorzusehen, zu realisieren und der Stadt mietweise zu Uberlassen.

Die Mietkosten stehen im heutigen Zeitpunkt noch nicht fest und kénnen deshalb noch
nicht kreditiert werden. Es ist aber davon auszugehen, dass selbst eine unbefristete Miete
der zwei Ubungsraume mit einer Gesamtflache von rund 100 m? in der Kompetenz des
Stadtrates liegt und er berechtigt sein wird, diesen Vertrag abzuschliessen und die entspre-
chende Ausgabe zu bewilligen.

3.1.8 Qualifiziertes Planungsverfahren

Die Kauferschaft wird verpflichtet, flr das Bauprojekt ihres neuen Schulgebaudes ein quali-
fiziertes Planungsverfahren durch einen Wettbewerb gemass anerkannten Normen durchzu-
fuhren.

3.1.9 Minergie

Die Kauferschaft wird verpflichtet, die Uberbauung des Grundstiicks mindestens gemass
dem zum Zeitpunkt der Baueingabe gultigen Minergie-Standard zu realisieren. Bei der
Energieversorgung mussen eine effiziente Energienutzung sowie der Einsatz erneuerbarer
Energien angestrebt werden.

Im Weiteren wird auf den Wortlaut des Kaufvertrages im Anhang verwiesen.
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4 Wirtschaftliche Aspekte

Eine im Jahre 2008 in Auftrag gegebene Verkehrswertschatzung ergab flr das Grundstiick
2790 einen Landwert von Fr. 700.— pro m?. Bezogen auf die bebaubare Flache von 5755 m?
(ohne Baurecht Metzger-Center) ergibt dies einen Verkehrswert von rund 4 Mio. Franken.
Nachdem in den vergangenen Jahren im Gebiet Eichhof/Schlund bezuglich Preisentwicklung
eine eher moderate Entwicklung zu verzeichnen war, kann der erwahnte Landpreis nach
wie vor als realistisch bzw. als marktgerecht bezeichnet werden. Im Gebiet Mattenhof/
Schweighof/Schlund hat die Marktnachfrage in den vergangenen Jahren eher stagniert. Dies
ist nicht zuletzt auf das relativ grosse vorhandene Angebot bezlglich Dienstleistungsflachen
zurickzufthren. Positive Einfllsse auf das stadtische Grundstlck durfte hingegen die Ent-
wicklung auf der unmittelbar angrenzenden Luzerner Allmend, insbesondere dank dem
Ruckbau der Zentralbahn und der Realisierung einer Langsamverkehrsachse, nach sich zie-
hen.

Speziell zu beachten ist das auf dem stadtischen Grundstlck lastende Baurecht zugunsten
des Metzger-Centers Zentralschweiz mit einer Flache von 2’014 m®. Der dafir anfallende
Baurechtszins von Fr. 14'500. — pro Jahr (bzw. Fr. 7.20/m?) kann nicht als marktgerecht be-
zeichnet werden. Da aber fur die Stadt, mit Ausnahme der langen Vertragsdauer (2037),
keinerlei Risiken und Aufwendungen anfallen, ist fur die Wertermittlung ein entsprechend
tiefer Kapitalisierungssatz in der Héhe von etwa 3 % gerechtfertigt. Dies ergibt einen Ver-
kehrswert von rund Fr. 480000. — (Fr. 240.-/m®). Grundséatzlich ware es moglich, bei einer
Verausserung diese Baurechtsflache durch eine Parzellierung abzutrennen und im Eigentum
der Stadt zu belassen. Die Stadt hatte dadurch nach dem Heimfall im Jahre 2037 die
Moglichkeit, diese Restparzelle fiir eigene Bedirfnisse zu nutzen oder zu vermarkten, sofern
dies dannzumal Uberhaupt noch méglich und sinnvoll ware. Der Stadtrat erachtet ein sol-
ches Vorgehen aber als wenig sinnvoll. Er stellt sich auf den Standpunkt, dass eine Vermark-
tung des gesamten Grundstiicks 2790 angestrebt werden soll, zumal ein spaterer Ausbau des
Sudpols, wie bereits erwahnt, auf dem bestehenden Areal realisierbar ist. Einem klnftigen
Investor bietet sich hingegen die Option, durch die noch bis ins Jahr 2037 mit dem Baurecht
belegte Flache eine langfristige Reserve zu sichern.

5 Finanzielle Aspekte

Das Grundstiick 2790, Kriens (inkl. Baurechtsflache), befindet sich im stadtischen Finanzver-
maogen und ist in der Bilanz per 31. Dezember 2011 mit einem Buchwert von Fr. 1'638'310. -
verzeichnet. Bei Verdusserungen aus dem Finanzvermdgen sind gemass den einschlagigen
Vorgaben zur stadtischen Liegenschaftenpolitik grundsatzlich marktkonforme Preise zu er-
zielen. Aus diesem Grunde durfen keine Rabatte oder durch einen reduzierten Kaufpreis in-
direkte Subventionen geleistet werden. Dieser Grundsatz ist auch bei einer Verausserung
des vorliegenden Grundstlicks vollumfanglich anzuwenden, weshalb sich der Verkaufspreis
auf die Verkehrswertschatzung vom Juni 2008 abzustitzen hat. Hingegen ist fur die bis
Ende 2037 mit einem Baurecht belegte und zu einem bescheidenen Zins vergutete Teilflache
ein reduzierter bzw. dem tatséchlichen Ertrag entsprechender Verkaufspreis festzulegen.
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Dies umso mehr, als diese Flache fur die Kauferschaft noch tber 25 Jahre blockiert bleibt.
Aufgrund dieses Sachverhalts setzt sich der Verkaufspreis wie folgt zusammen:

Uberbaubare Flache 5755 m” & Fr. 700.— Fr. 4'028'500.-
Mit Baurecht belegte Flache 2'014 m? a Fr. 240.- Fr. 483'360.—
Total Verkaufspreis (gerundet) Fr. 4'550'000.—
6 Buchgewinn

Der Buchwert des Grundstiicks 2790, Arsenalstrasse, GB Kriens, betragt per 31. Dezember

2011 Fr. 1'638'310.—. Nach Abzug aller Verkaufskosten und Gebuhren (Notar, Grundbuch)

sowie der Grundstickgewinnsteuer in der Héhe von zirka Fr. 580'000.- verbleibt ein Buch-
gewinn von rund Fr. 2'320'000.-.

7 Zustandigkeit

Vorliegend wird eine Grundstlckverausserung im Wert von Fr. 4'550'000.- vorgenommen.
Nachdem dieses Geschaft den Betrag von Fr. 1'500'000.- Gbersteigt, unterliegt es gemass
Art. 13 Abs. 1 Ziff. 2 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999 dem fa-
kultativen Referendum.

8 Antrag

Der Stadtrat beantragt Ihnen deshalb, dem Verkauf des Grundstiicks 2790, Arsenalstrasse,
Grundbuch Kriens, an die Luzerner Pensionskasse (LUPK), Luzern, zuzustimmen. Er unter-
breitet lhnen einen entsprechenden Beschlussvorschlag.

Luzern, 14. Marz 2012

M W Sdy Towr L £

Urs W. Studer Toni Gopfert

Stadtprasident Stadtschreiber

" Stadt
Luzern
Stadtrat
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Der Grosse Stadtrat von Luzern,

nach Kenntnisnahme vom Bericht und Antrag 9 vom 14. Marz 2012 betreffend
Verkauf des Grundstiicks 2790, GB Kriens,

gestUtzt auf den Bericht der Geschaftsprifungskommission,

in Anwendung von Art. 13 Abs. 1 Ziff. 2, Art. 58 Abs. 3 Ziff. 1, Art. 68 lit. b Ziff. 2 und Art. 69

lit. b Ziff. 12 der Gemeindeordnung der Stadt Luzern vom 7. Februar 1999,

beschliesst:

I. Dem Verkauf des Grundstiicks 2790, Arsenalstrasse, Grundbuch Kriens, an die Luzerner

Pensionskasse (LUPK), Luzern, wird zugestimmt.

Il. Der Beschluss gemass Ziffer | unterliegt dem fakultativen Referendum.

Luzern, 24. Mai 2012
Namens des Grossgn Stadtrates von Luzern

/1%

Korintha Bartsch Hang Buchli
Ratsprasidentin “ Stadt Lefter Sekretariat Grosser Stadtrat
I Luzern
Grosser Stadtrat
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Protokollbemerkungen des Grossen Stadtrates
zu B+A 9/2012 Verkauf des Grundstiicks 2790, GB Kriens

Protokollbemerkung 1:

Der Kaufvertrag wird wie folgt mit der neuen Ziff. 2 ,Nutzungszweck” erganzt:

.Die Kauferschaft verpflichtet sich, auf dem erworbenen Grundstiick (gem. Ziff. 1
vorstehend) ein Schulgebaude fur die Hochschule Luzern — Musik zu errichten und dieser zur
freien Nutzung mietweise zu Uberlassen. Das Nahere dazu wird in einer separaten
Investorenvereinbarung zwischen der Kauferschaft und der Hochschule Luzern — Musik
geregelt.” Die bestehende Ziff. 9, Rickkaufsrecht, wird sinngemass erganzt.

Protokollbemerkung 2:

Im Kaufvertrag wird die bestehende Ziff. 15, Minergie, wie folgt erganzt:

.Die Kauferschaft verpflichtet sich, bei der Uberbauung des Grundstiicks Giber den zum Zeit-
punkt der Baueingabe gultigen Mindest-Minergiestandard hinaus zu gehen.”

Protokollbemerkung 3:
Der Stadtrat setzt sich daflr ein, dass zwischen den beteiligten Institutionen méglichst hohe
Synergieeffekte erzielt werden.

Protokollbemerkung 4 zu Punkt 3.1.9 auf Seite 12:

Der Stadtrat wird beauftragt, mit der Kauferschaft zu verhandeln, mit dem Ziel, sie zu
Minergie-A-Eco-Standard zu bewegen.
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Anhang

1. Checkliste Imnmobilientransaktion
2. Situationsplan Grundstiick 2790, Kriens
3. Kaufvertrag mit der Luzerner Pensionskasse (LUPK), Luzern



CHECKLISTE IMMOBILIENTRANSAKTION 1 KAUF Il VERKAUF/BAURECHT

Objekt Grundstiick 2790, Arsenalstrasse Ort Kriens

Erfiillungsgrad] o

= = =
= > Q

Kriterium Sl |els ©|Kommentar 5
% Sl3lel=|< S
CIEFIEEIR ]

Siedlungspolitische Ziele

= Reserve fUr kiinftige 6ffentliche Interessen X Fur kiinftige Interessen der Stadt kdnnte der "Sidpol" aufgestockt werden

= Strategische Lage fur Einflussnahme X Strategische Lage wird durch Synergien mit stadtischer Musikschule gewahrt

= Schwerpunktbildung im Quatrtier X Durch Ansiedlung Musikhochschule wird der Kulturwerkplatz "Sudpol" gestarkt

= Schaffung von Freiflachen X Schaffung von zusatzlichen Freiflachen ist nicht moglich

= Erfillung Zonenzweck/Verdichtung X Bevorstehende Umzonung in WAr-4 sichert optimale Verdichtung

* Nachhaltige Entwicklung / Okologische Auswirkungen x_|Bestehendes Musikschul- und Kulturzentrum wird sinnvoll erweitert

Volkswirtschaftliche und fiskalische Ziele

= Entwicklung zur Quartieraufwertung X Geringe Quartieraufwertung da von Gewerbegebiet umgeben

= Entwicklung fir Wohnbauférderung X Keine Wohnbauten

= Entwicklung zur Wertschdpfung X Bildungsbaute, keine wirtschaftliche oder fiskalische Wertschdpfung

= Ansiedlung von Betrieben X Ansiedlung weiterer Betriebe nicht mdglich

= Nutzungsvielfalt fir Gewerbe, Start-ups, Kiinstler X siehe oben

Sozialpolitische Ziele

= Vielfaltiges Wohnungsangebot X Kein Wohnungsbau

= Preisginstiger Wohnraum X siehe oben

= Vielfaltiger Bewohnermix X siehe oben

= Wohnraum fir Betagte, Menschen in Ausbildung usw. X siehe oben

= Forderung der Wohnbautétigkeit X siehe oben

Finanzpolitische Ziele

= Nachhaltige Ertragssicherung X Weil Verdusserung (Einmalzahlung) keine nachhaltige Ertragssicherung

= Hohe Werthaltigkeit X Guter Verkaufserlds, unbebaute Restparzelle wird realisiert

= Grosses Entwicklungspotenzial X Kein weiteres Entwicklungspotenzial moglich

= Geringe Unterhaltskosten X JUnterhalt eines brach liegenden Grundstiicks fallt weg

= Geringe Bewirschaftungskosten x |Keine kunftigen Bewirtschaftundkosten

Diverses

= Gute stadtebauliche Qualitat x_|Es wird vertraglich ein gualifiziertes Planungsverfahren (Wettbewerb) verlangt

= Gute architektonische Qualitat X [siehe oben

= Gute bautechnische Qualitat X |siehe oben

= Gute haustechnische Qualitat X [siehe oben

Mittelwert Kriterienerflillung X Die fiir die Analyse relevanten Kriterien sprechen fiir Verausserung des Areals




Beschrieb

Parzelle Nr. 2790, GB Kriens Baujahr -- Objektbeschrieb:

Lage Arsenalstrasse Volumen GV -- Bauland in der Wohn- und Arbeitszone (WAr-4)

Bezeichnung unbebautes Land Wert GV --

Eigentimer Stadt Luzern, Finanzvermdgen Arealflache 7'769 m2

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Ertragspotenzial Transaktionsergebnisse

Volumen SIA -- Buchwert per: 31.12.2011 Fr. 1'638'310.- %

Nutzflache SIA -- Ertragswert -- %

Mietertrage brutto |-- Realwert -- %

Mietertrdge netto |- Landwert gem. Angebot Fr. 4'550'000.- %

Kap. Satz -- DCF-Wert -- %

Ertragswert -- Grundstickgewinnsteuer ca. Fr. 580'000.- %
Verkehrswert realisiert siehe oben %
Buchgewinn ca. Fr. 2'320'000.- %

Antrag: Der Verausserung des Grundstiicks 2790, GB Kriens, zu einem Verkaufspreis von Fr. 4'550'000.- an die Luzerner Pensionskasse (LUPK) ist zuzustimmen.

Erlauterungen:

Die Kauferschaft wird vertraglich verpflichtet, zwei Ubungsraume mit einer Mindestflache von je zirka 50 m2 fiir den Schlagzeugunterricht der stadtischen Musikschule
in ihrem Gebaude zu realisieren und diese der Stadt mietweise zu Uberlassen.

Bearbeitung Verfasser: Stefan Christen, IMMO/IFL Entscheidantrag Vertrag
Datum: 15. Februar 2012 Nr.: Datum: Entwurf: Def. Vertrag:
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Entwurf 11.02.2012

KAUFVERTRAG

(Ubertragung von Grundeigentum)

Hiermit wird beurkundet, dass die

Stadt Luzern, vertreten durch den Stadtrat und dieser durch das Offizium, namlich
Herrn Stadtprasident Urs W. Studer, geb. 26. November 1949, von Luzern und
Escholzmatt / LU, und Herrn Stadtschreiber Toni Goépfert, geb. 16. Juni 1954, von
Luzern und Russo / Tl, beide wohnhaft in Luzern,

Eigentimerin von Grundsttick Nr. 2790, Grundbuch Kriens,

Verkduferschaft
und
Luzerner Pensionskasse (LUPK) (Firmennummer CH-100.8.023.700-3), 6ffentlich-
rechtliche Anstalt, Zentralstrasse 7, 6002 Luzern, vertreten durch

Kéauferschaft

heute folgenden Kaufvertrag abschliessen:

l. Kaufgegenstand

Die Verkauferschaft verkauft der Kauferschaft das nachfolgend mit Grundbuch-
ausziigen vom 17.09. und 30.09.2011 beschriebene Grundstiick Nr. 2790, Grundbuch
Kriens, mit einer Flache von 7769 m2. Darin eingeschlossen ist die Belastung durch
das Baurechtsgrundstiick Nr. 4555, Grundbuch Kriens, (als selbstandiges und
dauerndes Recht auf einer Grundflache von 2014 m2 fur Lager-, Speditions- und
Buroraume, befristet bis 15.12.2037.



KANTON
LUZERN

Gerichte

Grundbuchamt Luzern Ost

Geschéftsstelle Kriens
Meisterstrasse 4

6010 Kriens

Telefon: 041 318 12 00
Telefax: 041 320 41 60
gbll@lu.ch
www.grundbuch.lu.ch

Auszug
aus dem Grundbuch
Grundbuch Grundstiick Grundstickart Pendente Geschéfte
 Kriens ‘ 2790 Liegenschaft - » ‘Nein

Dieser Auszug enthélt alle aktuellen Eintragungen im EDV-Grundbuch. Pendente Geschafte
sind am Schiuss des jeweils betroffenen Grundstiickes aufgefiihrt.

Alle Angaben zum Grundstiickbeschrieb (insbesondere Katasterschatzungen) und zur Per-

son des Pfandglaubigers haben keine Grundbuchwirkung. Zudem kann die Eigentiimer-
adresse nicht mehr aktuell sein, da keine Adressmeldepflicht besteht.

Kriens, 27. September 2011 pv

/

Hanspgéter Schmid
Grundbuchverwaiter-Substitut

Geschéfisstelle Luzern Geschiftsstelle Kriens Geschiftsstelle Hochdorf
Léwengraben 20 Meisterstrasse 4 Hauptstrasse §

6000 Luzern 5 6010 Kriens 6280 Hochdorf -
Telefon: 041 228 73 73 Telefon: 041 318 12 00 Telefon: 041 914 01 40

T000198882 T:\GBLL\Grundstck\105910027901au01003.doc




27. September 2011

Grundstiick Nr. 2790, Kriens

Eigentiimer zu Grundstuck 2790 Kriens

Rechtsform: Offentliche Kérperschaft
Stadt Luzern, 6002 Luzern 2, Hirschengraben 17

Grundstiickbeschrieb zu Grundstack 2790 Kriens

Strasse:

Grundstiick Nr.: 2790 Grundbuch:
E-GRID: CH767950350674

Grundstiicksart: Liegenschaft Fldche:

Plan Nr.: 4 Ortsbezeichnung:
Kulturart: Hofraum

Gebéude / Gebdudeversicherung:

keine

Erwerbsakt: Kauf, 19. November 1957
Enteignung, 28. Marz 1966
Tausch, 30. September 1969
Tausch, 23. Juni 1971
Kauf, 12. Dezember 1986
Namensénderung, 04. Januar 2010

Katasterschatzung:

Dienstbarkeiten / Grundlasten zu Grundstuck 2790 Kriens

Register-Nr le__'_';::;t Stichwort
D.UEB/060620 R. Leitungsrecht fur Wasser
z.L. Nr. 28
D.UEB/060645 R. Leitungsrecht far Dole
z.L. Nr. 30
D.UEB/060697 R. Leitungsrecht fiir Wasser It. Plan
z.L. Nr. 45, 46
D.UEB/061773 R. Leitungsrecht fur Wasser

z.L. Nr. 110
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Kriens
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Arsenalstrasse
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D.UEB/061796

D.UEB/064609

D.UEB/066054

D.UEB/066295

D.UEB/067164

D.UEB/067169

D.UEB/067671

D.UEB/068530

D.UEB/083907

D.UEB/060720

D.UEB/060721

D.UEB/013905

D.UEB/067190

D.UEB/067191

D.UEB/067194

D.UEB/067197

D.2007/000756

D.2007/000758

L. +R

L. +R.

27. September 2011

Leitungsrecht fur Wasser
z.L. Nr. 113

Leitungsrecht fur Wasser
z.L. Nr. 2432

Leitungsrecht fur Wasser
z.L. Nr. 2690

Leitungsrecht fir Wasser
z.L. Nr. 2722

Leitungsrecht fir Wasser
z.G. Nr. 30

Fusswegrecht (Teilflache)
z.G. Nr. 55, 99, 100

Leitungsrecht fir Wasser
z.L. Nr. 2840

Leitungsrecht fiir Wasser
z.L. Nr. 2891

Wasserbezugsrecht (beschrankt)
z.L. Nr. 146

Na&herbaurecht It. Plan
z.L. Nr. 48

Benutzungsrecht an Geleiseanlage It. Plan, Unterhaltsabrede gemass

Beleg
z.L. Nr. 48

Baurecht als selbstandiges und dauerndes Recht (Nr. 4555) auf einer
Grundfléche von 2014 m2 It. Mutation Nr. 2402 fur Lager-, Speditions- und
Buroraume befristet bis 15. Dezember 2037

z.G. Eigenttimer des s.u.d. Rechtes
selbsténdig unter Grundstticknummer 4555

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan, Unterhaltsabrede gemass Beleg
z.G. Nr. 4555

Beniitzungsrecht an drei Parkplatzen It. Plan, Unterhaltsabrede geméss

Beleg

z.G. Nr. 4555

Benitzungsrecht an Hofraum It. Plan, Unterhaltsabrede gemass Beleg
z.G. Nr. 4555

Werkleitungsrechte
z.G. +z.L. Nr. 4555, 5878

Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan
z.L. Nr. 5878

Anschluss- und Durchleitungsrecht fur Werkleitungen
z.G.+z.L. Nr. 5878
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Vormerkungen zu Grundstuck 2790 Kriens

Register-Nr Stichwort
V.UEB/003078 Abanderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes
V.UEB/003079 Vereinbarung betr. Heimfall

Anmerkungen zu Grundstick 2790 Kriens
Register-Nr Stichwort

A.UEB/009708 Wasserrechtskonzession z.L. Nr.146, z.G. Nr. 2790, 3249, 48, 3750, 218,
224,226, 928, 1079, 105, 468

Grundpfandrechte zu Grundstick 2790 Kriens

keine




KANTONE |
LUZERN

Gerichte

Grundbuchamt Luzern Ost
Geschiftsstelle Kriens
Meisterstrasse 4

6010 Kriens

Telefon: 041 318 12 00

Telefax: 041 320 41 60
gbli@lu.ch
www.grundbuch.lu.ch

Auszug

aus dem Grundbuch

Grundbuch Grundstiick Grundstiickart Pendente Geschéafte
Kriens 4555 selbstandiges und dauerndes Nein

Recht
Kriens 2790 Liegenschaft Nein

Dieser Auszug enthalt alle aktuellen Eintragungen im EDV-Grundbuch. Pendente Geschéfte
sind am Schluss des jeweils betroffenen Grundstiickes aufgefuhrt.

Alle Angaben zum Grundstiickbeschrieb (insbesondere Katasterschatzungen) und zur Per-
son des Pfandglaubigers haben keine Grundbuchwirkung. Zudem kann die Eigentimer-
adresse nicht mehr aktuell sein, da keine Adressmeldepflicht besteht.

Kriens, 30. September 2011 pv

Caed
Esther Krugel

Grundbuchverwalter-Substitutin

Geschéftsstelle Luzern Geschiftsstelle Kriens Geschéftsstelle Hochdorf
Léwengraben 20 Meisterstrasse 4 Hauptstrasse 5
6000 Luzern 5 6010 Kriens 6280 Hochdorf

Telefon: 041 228 73 73 Telefon: 041 318 12 00 Telefon: 041 914 01 40
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Grundstiick Nr. 4555, Kriens

Eigentiimer zu Grundstiick 4555 Kriens

Rechtsform: Genossenschaft
Metzgercenter Zentralschweiz, mit Sitz in Kriens, Arsenalstrasse 26, 6010 Kriens

Gru ndstiickbeschrieb zu Grundstiick 4555 Kriens

Grundstiick Nr.: 4555 Grundbuch: Kriens
E-GRID: CH752450793524
Grundstiicksart: selbstandiges und

dauerndes Recht
Plan Nr.: 4 ’ Ortsbezeichnung: Résslimatt

Strasse: Arsenalstrasse

Selbstindiges und dauerndes Recht

Baurecht als selbstandiges und dauerndes Recht (Nr. 4555) auf einer Grundflache von 2014 m2 It.
Mutation Nr. 2402 fiir Lager-, Speditions- und Blroraume

befristet bis: 15. Dezember 2037

z.L. Nr. 2790 (Liegenschaft)

Gebiude / Gebdudeversicherung:
Strasse: Arsenalstrasse 26

Lager- und Burogeb&aude Nr. 3008, vers. Fr. 1'519'000.00

Erwerbsakt: Dienstbarkeitsvertrag, 15. Dezember 1987
Namensénderung, 04. Juli 1988

Katasterschatzung: Fr. 1'410'700.00

Dienstbarkeiten / Grundlasten zu Grundstick 4555 Kriens

L=Last

Register-Nr R=Recht Stichwort

D!UEB/067190 R. Fuss- und Fahrwegrecht It. Plan, Unterhaltsabrede geméss Beleg
z.L. Nr. 2790, 5878

D.UEB/067191 R. Benuitzungsrecht an drei Parkplatzen It. Plan, Unterhaltsabrede geméss
Beleg
z.L. Nr. 2790

D.UEB/067194 R. Beniltzungsrecht an Hofraum It. Plan, Unterhaltsabrede gemass Beleg

z.L. Nr. 2790
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D.UEB/067197 L. + R. Werkleitungsrechte
z.G. +z.L. Nr. 2790, 5878

Vormerkungen zu Grundstick 4555 Kriens

Register-Nr Stichwort
V.UEB/003078 Abanderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes
V.UEB/003079 Vereinbarung betr. Heimfall

Anmerkungen zu Grundstick 4555 Kriens

keine

Grundpfa ndrechte zu Grundstick 4555 Kriens

PfSt  Register-Nr Pfandrechtsart ' Maximalzins Pfandsumme
1. p.UEB/M03659 Grundpfandverschreibung 8.00 % Fr.  1'500'000.00
Kapitalhypothek

Glaubiger: Credit Suisse, Schwanenplatz 8, 6002 Luzern,
(Glaubiger-Register)
Angangsdatum: 28. Juni 1988

2. p.UEBM03660  Grundpfandverschreibung 9.00 % Fr. 200'000.00
Kapitalhypothek
Glaubiger: Credit Suisse, Schwanenplatz 8, 6002 Luzern,
(Glaubiger-Register)
Angangsdatum: 19. April 1990

Total Fr. 1'700'000.00




1l. Vertragsbestimmungen

Kaufsgrundstiick

1. Die Verkauferschaft ubertragt der Kauferschaft das Eigentum an Grundstiick
Nr. 2790 mit einer Flache von 7769 m2. Darin eingeschlossen ist die Belastung
durch das Baurechtsgrundstiick Nr. 4555, beide Grundbuch Kriens.

Kaufpreis / Zahlungsmodalitdten

2. Der Kaufpreis betragt CHF 4'550'000.00 (Schweizerfranken vier Millionen
funfhundertfinfzigtausend).

3. Der Kaufpreis ist zahlbar (Valuta) innert 30 Tagen nach erfolgtem
Tagebucheintrag dieses Vertrages auf ein von der Verk&uferschaft zu
bezeichnendes Konto.

Zahlungsversprechen

4. Die Kauferschaft Gibergibt der Verkauferschaft anlasslich der Beurkundung des
vorliegenden Vertrages ein unwiderrufliches Zahlungsversprechen im Betrag
von CHF 4‘550‘000.00 eines anerkannten schweizerischen Bankinstitutes. Das
Zahlungsversprechen ist gemé&ss den obigen Bedingungen zu datieren
(Valuta).

Nutzen und Schaden

5. Der Ubergang von Nutzen und Schaden erfolgt mit der Anmeldung beim
Grundbuchamt.

Baurecht und Mietvertrage

6. Auf dem Kaufobjekt lastet ein Baurecht als selbstandiges und dauerndes Recht
(Grundstiick 4555). Die Kauferschaft bestatigt, Kopien der Einrdumung eines
Baurechtes vom 12. Oktober 1987 und des Dienstbarkeitsvertrages vom
16. Oktober 1995 erhalten zu haben.

7. Auf dem Kaufobjekt lasten ferner zwei Mietvertrage fur die Abstellplatze
(aussen) Nrn. 1-4, bzw. 5-8 geméass Mietvertragen vom 23.12.2009 sowie
16.02.2011. Im Weiteren lastet auf dem Kaufobjekt ein Terrainmietvertrag vom
28.03.2011.

Sowohl die beiden Mietvertrdge wie auch der Terrainmietvertrag werden von
der Verkauferschaft der Kauferschaft zur Aushaltung tberbunden.
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Uberbauungsverpflichtung

8.

Die Kauferschaft verpflichtet sich, das erworbene Grundstiick zu Uberbauen.
Das Baugesuch fir diese Uberbauung ist innert 24 Monaten seit der
Anmeldung des vorliegenden Kaufvertrages beim Grundbuchamt Luzern Ost,
Geschéaftsstelle Kriens, einzureichen. Die Bauarbeiten missen innert einem
Jahr seit Rechtskraftbeschreitung der Baubewilligung begonnen werden.

Riickkaufsrecht

9.

Kommt die Kauferschaft der vorerwahnten Uberbauungspflicht in materieller
oder zeitlicher Hinsicht nicht nach, so steht der Verkauferschaft fir die Dauer
von 10 Jahren ein Riuckkaufsrecht am verausserten Grundstick zu. Der
Ruckkaufpreis ist dabei gleich dem bezahlten Kaufpreis, ohne Zins.

Kommt es bezlglich Einreichung des Baugesuchs bzw. Baubeginn zu
Verzégerungen, die nicht durch die Kauferschaft verursacht wurden, werden
die vorerwéahnten Fristen (Ziffern 8 und 9) entsprechend verlangert.

Vorkaufsrecht

10.

Die Kauferschaft raumt der Verkauferschaft am Kaufobjekt ein unlimitiertes
Vorkaufsrecht im Sinne von Art. 216 ¢ OR ein. Dieses Recht ist fur die Dauer
von 25 Jahren, beginnend mit dem Tag der Einschreibung im Tagebuch, im
Grundbuch vorzumerken. Fir die Ausibung des Vorkaufsrechtes rdumt die
Kauferschaft der Verkauferschaft eine Frist von 9 Monaten seit Kenntnis von
Abschluss und Inhalt des Vertrages ein. Das Vorkaufsrecht ist im Grundbuch
vorzumerken.

Schlagzeugrdaume

11.

Die Kauferschaft verpflichtet sich, im Raumprogramm fir ihr Bauprojekt
2 Ubungsrédume mit eine Mindestflache von je ca. 50 m2 fir den
Schlagzeugunterricht der Musikschule der Stadt Luzern vorzusehen, zu
realisieren und diese der Verkauferschaft mietweise zu Gberlassen.

Gewdbhrleistung

12.

Die Parteien schliessen — nachdem der Notar sie auf die Rechtswirkung dieser
Bestimmung hingewiesen hat — jegliche Rechts- und Sachgewaéhrleistungs-
pflicht der Verkauferschaft aus, soweit diese gesetzlich zuléssig ist.



11

Altlasten

13.

Die Verkauferschaft bestatigt, dass das Kaufsobjekt in keinem
Altlastenkataster registriert ist (Schreiben Umwelt- und Energie, Gewasser,
vom 13.09.2011). Ebenfalls sind der Verkauferschaft keine Anhaltspunkte
bekannt, wonach auf dem Kaufsobjekt je einmal eine Tatigkeit (Deponie,
Gewerbe, Abbau von Bodenschatzen und dergleichen) ausgefuihrt wurde, die
bodenverunreinigte Altlasten zur Folge gehabt hatten. Sollten wider Erwarten
Altlasten vorhanden sein, werden samtliche anfallenden Kosten im
Zusammenhang mit der Ermittlung und fachgerechten Entsorgung dieser
Altlasten durch die Verkauferschaft ibernommen.

Qualifiziertes Planungsverfahren

14. Die Kauferschaft beabsichtigt, auf dem Kaufobjekt ein neues Schulgebaude fur
die Musikhochschule Luzern zu realisieren. Sie verpflichtet sich, das
Bauprojekt in einem qualifizierten Planungsverfahren zu realisieren und einen
Wettbewerb gemass anerkannten Normen durchzufihren.

Minergie

15. Die Kauferschaft verpflichtet sich, die Uberbauung des Grundstiicks

mindestens auf dem zum Zeitpunkt der Baueingabe gultigen Minergie-Standard
zu konzipieren bzw. zu realisieren. Bei der Energieversorgung muss eine
effiziente Energienutzung sowie der Einsatz erneuerbarer Energien angestrebt
werden.

Genehmigungsvorbehalte

16.

Der vorliegende Kaufvertrag bedarf einerseits der Genehmigung durch den
Grossen Stadtrat von Luzern und anderseits der Genehmigung des
Konkordatsrates der Fachhochschule Zentralschweiz.

Der Beschluss des Grossen Stadtrates von Luzern unterliegt dem fakultativen
Referendum. Sollten das Parlament oder letztendlich die Stimmburger diesen
Kaufvertrag ablehnen, fallt der Vertrag als nichtig dahin. In diesem Falle
schuldet keine der Vertragsparteien gegeniiber der jeweils anderen
Vertragspartei eine Entschadigung. Davon ausgenommen sind die Kosten des
Notars fiir die Ausarbeitung und Beurkundung des Kaufvertrages, welche im
ablehnenden Fall vollumfanglich durch die Verkauferschaft Gbernommen
wurden.

Der Konkordatsrat der Fachhochschule Zentralschweiz muss das
Neubauprojekt der Musikhochschule Luzern genehmigen. Falls er die
Zustimmung verweigert, fallt dieser Kaufvertrag als nichtig dahin. In diesem
Fall schuldet keine der Vertragsparteien gegeniber der jeweils anderen
Vertragspartei eine Entschadigung. Davon ausgenommen sind die Kosten des
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Notars fir die Ausarbeitung und Beurkundung des Kaufvertrages, welche
vollumfanglich durch die Kauferschaft ibernommen wrden.

Die Verkauferschaft teilt der Kauferschaft und dem Notar schriftlich mit, wenn
der Beschluss des Grossen Stadtrates rechtskraftig ist (unbenutzter Ablauf der
Referendumsfrist oder positiver Ausgang des Referendums). Die Kéuferschaft
teilt der Verkauferschaft und dem Notar unverziglich und schriftlich mit, wann
der Konkordatsrat dieses Geschéft genehmigt hat.

Kosten

17, Samtliche Kosten (Notar, Grundbuch) werden von den Parteien je zur Halfte
lbernommen.

Grundstiickgewinnsteuer

18. Die Grundstiickgewinnsteuer ist von der Verkauferschaft zu tilbernehmen.

Handédnderungssteuer

19. Die Handanderungssteuer ist von der Kauferschaft zu Glbernehmen.

Grundbuchanmeldung

20. Dem zustandigen Grundbuchamt wird zur Vormerkung im Tagebuch und zum
Eintrag im Grundbuch angemeldet:

a. Eigentumsiibergang an Grundstuick 2790, Grundbuch Kriens
b. Vormerkung des Ruckkaufsrechtes der Verkauferschaft (Il. Ziff. 8)
C. Vormerkung des Vorkaufrechtes der Verkauferschaft (Il. Ziff. 9)

Alle Ubrigen Vertragsbestimmungen sind obligatorischer Natur und daher nicht
in das Grundbuch einzutragen.

Eintragungsbewilligung und Vollmacht

21. Der Notar wird ermachtigt und beauftragt, den vorliegenden Vertrag beim
zustandigen Grundbuchamt sofort anzumelden, sobald der Beschluss des
Grossen Stadtrates rechtskraftig ist und der Protokollauszug der Sitzung des
Konkordatsrates der Fachhochschule Zentralschweiz Uber die Genehmigung
des Geschaftes vorliegt. Der Notar orientiert beide Parteien unverziglich tber
die erfolgte Anmeldung. Allfallige vom Grundbuchamt verlangten Anderungen
und/oder Erganzungen formeller Art kann der Notar unter gleichzeitiger
Benachrichtigung der Parteien selbstandig vornehmen.
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Ausfertigung

22. Der vorliegende Vertrag wird 6-fach ausgefertigt:
2 Exemplare fur die Verkauferschaft
2 Exemplare fur die Kauferschaft
je 1 Exemplar fur das Grundbuchamt Luzern Ost, Geschéaftsstelle Kriens,
und den Notar

Die Urkundsparteien erklaren, dass dieser Vertrag ihren Willen enthalt und ihnen vom
Notar vorgelesen wurde.

Luzern,
Die Verkéauferschaft Die Kauferschaft
Stadt Luzern Luzerner Pensionskasse (LUPK)

Urs W. Studer Toni Gopfert



BEURKUNDUNG

Der unterzeichnete Notar des Kantons Luzern bescheinigt hiermit, dass

er diese Urkunde den Urkundsparteien vorgelesen hat;
diese dem ihm von den Urkundsparteien mitgeteilten Willen entspricht;

die Urkundsparteien die Urkunde in seiner Gegenwart unterzeichnet haben.

Die Urkundsparteien sind dem Notar persénlich bekannt.

Luzern, Der Notar

Urkunde Nr.

14



