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Wirtschaft und Luftwaffe

Schrumpfendes Immobilienportfolio

Die Armeereformen fiihren zu umfangreichen Ausserbetriebnahmen

von Immobilien des VBS. Der Prozess folgt klaren Prioritdten und stellt

das offentliche Interesse in den Vordergrund. Grosses Geld ldsst sich

damit allerdings nicht verdienen. Planungs- und baurechtliche Schranken
verhindern hdufig einen Verkauf und eine andere Nutzung. Baurechts-

vertrage gewinnen an Bedeutung, der Riickbau bleibt die Ausnahme.

Peter Miiller, Redaktor ASMZ

Im Zuge der verschiedenen Armee-
reformen erfolgt im VBS seit ungefihr
2005 ein systematischer Abbau nicht
mehr benétigter militdrischer Immo-
bilien. Je nach Grésse und Standort des
Objekts einer Ausserbetriebnahme ist das
Interesse der Offentlichkeit sowie der Po-
litik gross. Haufig sind damit aber auch
falsche Erwartungen verbunden. In Er-
filllung zweier Postulate der Sicherheits-
politischen Kommission des Stinderats
und der Finanzkommission des National-
rats verdffentlichte der Bundesrat am 14.
April 2021 einen Bericht zur «Ausserbe-
triebnahme von Immobilien des VBS».
Der Inhalt bietet aufschlussreiche Einbli-
cke in den Prozess, die Rahmenbedingun-
gen und die Ergebnisse.

Grosser Immobilienbesitzer

Selbst nach 15 Jahren kontinuierlichen
Ausserbetriebnahmen war das VBS auch
2020 gemiss eigenen Angaben «einer der
grossten Immobilienbesitzer der Schweiz»:
24000 Hektaren Fliche, rund 7000 Ge-
biude und Anlagen mit einem Wiederbe-
schaffungswert von geschitzten 21 Mia.
CHF sind die wichtigsten Belege. Zirka
4200 dieser Immobilien (60%) zihlen zum
Kernbestand und werden durch das VBS
genutzt, um seine vielfiltigen Aufgaben zu
erfiillen. Die iibrigen 2800 Gebiude und
Anlagen gehéren zum Dispositionsbe-
stand; sie werden nicht mehr benétigt und
kénnten fiir andere Zwecke genutzt wer-
den. Kommen da betrichtliche zusitzli-
che Finanzmittel auf die Armee zu? Diir-
fen sich Private sowie Kantone und Ge-
meinden auf namhafte Entwicklungsmog-
lichkeiten im Immobilienbereich freuen?

Rechtliche Schranken

Der Dispositionsbestand setzt sich
mehrheitlich aus Spezialbauten wie Bun-

ker, Barrikaden, Geschiitzstellungen, Un-
terstinden, Kavernen, unterirdischen Mu-
nitionsmagazinen oder Ubermittlungs-
einrichtungen zusammen. Sie sind wegen
ihres Standorts und der spezifischen Aus-
stattung nur selten fiir eine zivile Nach-
nutzung geeignet. Alter, Grundriss und
baulicher Zustand setzen weitere Ein-
schrinkungen. Nicht vergessen werden
darf: Der Bund ist bei zahlreichen militi-
rischen Immobilien gar nicht Eigentii-
mer, sondern Baurechtsnehmer bei Ver-
teidigungsbauten oder Mieter bei Waffen-
und Schiessplitzen.

Wesentlichstes Hindernis ist jedoch:
Rund 95% der Immobilien im Dispo-
sitionsbestand liegen ausserhalb des Bau-
gebiets (hdufig im Wald) oder in einer
Bauzone mit anderen Nutzungsméglich-
keiten. Die zivile Nachnutzung bedingt
somit raumplanungsrechtlich eine Ein-
oder Umzonung, sofern nicht von einer
Ausnahmebewilligung gemiss Art. 24 ff.
RPG Gebrauch gemacht werden kann.
Diese planungsrechtlichen Grundlagen
sind Voraussetzung fiir einen Immobili-
enverkauf an Private. Damit will das VBS
verhindern, dass «unbewilligte Nutzun-
gen ausserhalb des Baugebiets entstehen,
die den Zielsetzungen der Raumplanung
widersprechen».

Prioritdten
bei Ausserbetriebnahmen

Der Verkauf von Immobilien im Dis-
positionsbestand folgt gemiss Militir-
gesetz und zwei Spezialverordnungen kla-
ren Regeln sowie Priorititen (siche Kas-
ten). In einem ersten Schritt wird abge-
klirt, ob ein anderes Bau- und Liegen-
schaftsorgan des Bundes Eigenbedarf an-
meldet. Ist dies nicht der Fall, so erhalten
zuerst die Standortkantone und anschlies-
send die Standortgemeinden die Mog-
lichkeit, die militirische Immobilie zu er-
werben. Der Verkaufspreis wird aufgrund
von Schatzungen festgelegt (in der Regel
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durch die kantonale Schitzungskommis-
sion).

Haben Kantone und Gemeinden kein
Interesse, so konnen Private die Immo-
bilie iiber eine 6ffentliche Ausschreibung
erwerben, sofern die genannten recht-
lichen Voraussetzungen erfiillt sind. Mit
einer Schatzung und der 6ffentlichen Aus-
schreibung will der Bund dem Verkehrs-
wert méglichst nahekommen. Kantonen
und Gemeinden steht zum Héchstange-
bot noch einmal ein faktisches Vorkaufs-
recht zu. Um Spekulationen vorzubeugen,
sicht der Bund in den Vertrigen mit Kan-
tonen, Gemeinden und Privaten Rege-
lungen zur Gewinnbeteiligung und zur

Kriterien Ausserbetriebnahme

1. Fiir militarische Zwecke oder stra-
tegische Uberlegungen nicht mehr
bendtigt.

2. Abtreten an ein anderes Bau- oder
Liegenschaftsorgan des Bundes fiir
Eigenbedarf.

3. Verkauf an Standortkantone oder
Standortgemeinden gemdéss Preis-
schatzung (ohne o6ffentliche Aus-
schreibung, wenn offentliche Nut-
zung vorgesehen).

4. Verkauf an Private gemdss planeri-
scher Grundlage und Verkehrswert-
schatzung (6ffentliche Ausschreibung,
sofern planungsrechtliche Grundla-
gen vorliegen oder Ausnahmebewil-
ligung moglich).

5. Stilllegung bei fehlenden planungs-
oder baurechtlichen Voraussetzun-
gen (meist ehemalige Kampf- und
Fiihrungsbauten; werden ausgerdumt
und verschlossen).

6. Riickbau nurin Ausnahmeféllen bei
gesetzlichen odervertraglichen Ver-
pflichtungen (genereller Riickbau we-
der gesetzlich vorgesehen noch finan-
zierbar).

Quelle: Bericht «Ausserbetriebnahme
von Immobilien des VBS»



Verkaufen, stilllegen oder riickbauen?
Beispiel oben: Festungsgeschiitz.
Unten: Festung Motto Bartola. Bilder: ZEM/VBS

Mehrwertabschépfung vor. Ist kein Ver-
kauf méglich, wird die Immobilie stillge-
legt oder eventuell riickgebaut.

Offentliches Interesse

Das VBS bevorzugt Bestrebungen der
Kantone, Gemeinden und Privaten, wenn
sie militirische Immobilien fiir eine Nut-
zung im Sffentlichen Interesse erwerben
wollen. Beispiele kénnen sein: regionale
Entwicklungsschwerpunkte, Férderung
des (sozialen) Wohnungsbaus, Erhaltung
von Naturwerten, 6ffentliche Einrich-
tungen (z.B. Spitiler, Schulen, Verwal-
tungsgebiude), Asylunterkiinfte oder
Standplitze fiir Fahrende. Der friihzeiti-
ge, regelmissige Informationsaustausch
und die enge Zusammenarbeit mit den
Kantonen sowie den Gemeinden ist des-
halb dem VBS (Armasuisse Immobilien)
ein wichtiges Anliegen. Dazu gehéren
Potenzialanalysen fiir weitere Nutzungen
oder Planungsvereinbarungen, selbst wenn

Immobilien des VBS

Kernbestand

Immobilien werden zur Erfiillung von Auf-
gaben des VBS benotigt oder sind auf-
grund einer Spezialitdt, Lage oder strate-
gischen Uberlegungen im Interesse der
Landesverteidigung.

Dispositionsbestand

Immobilien, welche nicht zum Kernbe-
stand gehoren, setzen sich aus dem Re-
servebestand und dem Bestand zur Aus-
serbetriebnahme zusammen.

Reservebestand

Kein Bedarfanderer Bundesstellen; Re-
serven fiir kiinftigen Eigenbedarf, ko-
logisch wichtige Flachen; Potenzial fiir
dkologische Aufwertungen, Kompensa-
tionen, Ersatzmassnahmen oder Realer-
satz.

Ausserbetriebnahme

Nicht dem Reservestand zugeordne-
te Immobilien im Dispositionsbestand
werden an andere Bundesamter abge-
treten, verkauft, stillgelegt oder riickge-
baut; Kiindigung der Miet- und Pacht-
vertrdge.

Quelle: Bericht «Ausserbetriebnahme
von Immobilien des VBS»
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die kiinftige Nutzung «mit einer Redukti- Ausblick B —
on des Ertragspotenzials verbunden sein Aus dem Bundeshaus
kann». Gestiitzt auf neue finanzrechtliche Rah-
menbedingungen (Neue_s Fiihrunigsmodell Am 30. Junt gub der
Kein Goldesel des Bundes) werden seit 2015 fiir grosse Binfestat:dle Typen-
Areale anstelle von Verkiufen Baurechte entscheide fir «Air
Zwischen 2007 und 2015 wurden jihr-  mit hohen Baurechtszinsen eingeriumt. 50305 Bekannt. Die
liche durchschnittliche Verkaufserlése von  Bisher wurden 23 Vertrige verurkundet; Cehwelzwird vorm Us-
rund 30 Mio. CHF erzielt. In den folgen-  daraus entstehen aktuell jihrliche Bau- amerikanischen Her-
den Jahren — das heisst nach Inkrafttreten  rechtszinsertrige von gegen 2 Mio. CHE steller Lockheed Mar-
des Stationierungskonzepts zur WEAund ~ Grésstes Beispiel ist momentan die Ab- tin 36 F-35A Kampf-
des neuen Sachplans Militir — sanken jets beschaffen. Und auch das neue,
diese Einnahmen auf etwas iiber 20 Mio. weitreichende bodengestiitzte Luftver-

CHEF pro Jahr. In den nichsten Jahren
rechnet das VBS gar nur noch mit mitt-

teidigungssystem wird «made in USA»
sein: Fiinf Feuereinheiten von Raytheons

«Allgemein ist

leren Erlosen von jahrlich 15 Mio. CHE festzustellen, dass mit «Patriot» sollen ab dem ndchsten Jahr-
Hinter dieser riickliufigen Entwicklung o @ zehnt die Liicke schliessen, die seit der
stehen zwei Hauptursachen: Einerseits der Revision des Ausserdienststellung .der BL-64 «BI.OOd"
werden Parzellen vermehrt im Baurecht Raum plan ungsgesetzes hound» Ende 1999 in der schweizeri-
abgegeben; andererseits kénnen weniger im Jahr 2014 schen Luftverteidigung klafft.

verkaufsfﬁhlge Ol?.Jekte inden Dispositi- . In der Evaluation schnitten beide US-An-
onsbestand tiberfiihrt werden. die Anforderungen gebote mit dem besten Preis-Leistungs-

Dem stehen Kosten fiir Riickbau und 5 o Verhiiltnis ab. Von dem fiir die Kampfjets
Stilllegung gegeniiber. Zwischen 2007 alveine ZI)IIle Na(fhnUtzung bereitgestellten Betrag’:/on 6 M/'Il/':rfz-jen
und 2015 wurden nach Angaben des VBS gestlegen sind.» Franken miissen nur knapp 5,1 Mia. aus-
rund 3600 Objekte stillgelegt und etwa ) ) geschépft werden. Zusammen mit den
700 riickgebaut (vorwiegend Kleinbun- Bericht des Bundesrates «Ausserbetrieb- ebenfalls tieferen Betriebskosten unter-
ker, Tankanlagen und Magazine). Nach nahme von Immobilien des VBS» bot Lockheed die Konkurrenz bei den Ge-
Inkrafttreten des Stationierungskonzepts samtkosten iiber 30 Jahre um rund zwei
zur WEA (das heisst ab 2016) wurden wei- Milliarden Franken. Die «Patriot» liegen
tere rund 1000 Objekte stillgelegt und zu-  gabe des Baufelds B5 im Entwicklungs- mit 1,970 Mia. Franken nahe an dem,
sitzlich knapp 600 riickgebaut. Uber die  schwerpunkt Thun Nord an die Stand- was die Schweiz fiir die Beschaffung aus-

Kosten und die Netto-Verkaufserlése ent-  ortgemeinde. zugeben bereit ist, unterbietet die fran-
hilt der Bericht des Bundesrats keine An- Gemiss aktueller Planung des VBS z0sische Konkurrenz (Eurosam SAMF, /0
gaben. Die Kosten der einzelnen Riick-  diirften bis 2023 «noch weitere rund 450 aber bel den Betriebskosten; Die kos-

teneffizienten Typenentscheide fiir «Air
2030» sind nicht nur fiir den Fall einer
weiteren Abstimmung bedeutsam, son-
dern auch mit Blick auf den grossen In-
vestitionsstau beim Heer.

bauten werden jeweils in den Immobili- ~ Objekte vom Kern- in den Dispositions-
enprogrammen des VBS durch das Parla-  bestand iiberfiihrt werden». Beriicksich-
ment verabschiedet. tigt man zusammenfassend die voraus-

sichtlichen Zu- und Abginge der nichs-

Zahlenangaben ten Jahre, so erwartet das VBS bis 2023

bili eine weitere Reduktion um knapp 1000 Die Sicherheitspolitische Kommission
Immobilien 2020 Objekte auf dannzumal noch rund 6000 des Nationalrates (Sik-N) tagte am
* Flache: 24000 Hektaren Gebiude und Anlagen. 21./22. Juni. Bei der Detailberatung zur
e Geb#ude und Anlagen: 7000 (100%) Der Riickbau diirfte auch kiinftig die Volksinitiative «Gegen Waffenexporte
e Kernbestand: 4200 (60%) Ausnahme sein. Zum einen besteht keine in Biirgerkriegsldnder (Korrektur-Initia-
e Dispositionsbestand: 2800 (40%) gesetzliche Riickbaupflicht fiir unverkiuf- tive)» (20.021) machte sie gegeniiber
¢ Wiederbeschaffungswert: 21 Mia. CHF liche und nicht mehr benétigte militiri- dem Stdnderat einen Kompromissvor-
e Getdtigte Investitionen: 395 Mio. CHF scheImmobilien: Zum andern-wire dies schlag: Dieser wollte die Ausnahme-
Verkiufe 2007 bis 2015 auch kaum finanzierbar. Hinzu kimen f £ mel streichen. D e S’K'A{.SCMUQ vor,
. Ferisal hiteili . . diese auf demokratische Ldnder zu be-
e Anzahl Immobilien: 1700 oftmals nachteilige Auswirkungen auf die i . o -
N : : schrdnken. Die Kommission empfahl die
e Verkauf an 6ffentliche Hand: 60% Umwelt (z.B. Boden, Vegetation), so dass P
" ; . ] e Initiative zur Ablehnung. Auch der Par-
e Fliche: 740 Hektaren die Kosten in keinem Verhiltnis zum Nut- . g .
% ; .. .. lamentarischen Initiative 20.497 «Kein
e Gesamterlds: 270 Mio. CHF zen des Riickbaus stiinden. Der Prozess

Schweizer Geld fiir verbotene Waffen»

der Ausserbetriebnahme von Immobilien beantragte sie keine Folge zu geben.

Verkdufe 2016415 2019 des VBS diirfte weitere Jahre andauern.

e Anzahl Immobilien: 1000

o VerkauFan 8Gentllcha Hand: 405 Das VBS bhc!(t Optlmlftlsch in die Zu- Dr. Fritz Kailin
o Fliche: 150 Hektaren kunft: Verschiedene gréssere Standorte, 8840 Einsiedeln
o Gesamterlds: 90 Mio. CHF die mit der WEA in den nichsten Jahren

von der Armee freigegeben werden, «<kom-
men fiir eine weitere Nutzung im 6ffent-
lichen Interesse in Frage». B eS|

Quelle: Bericht «Ausserbetriebnahme von Immobi-
lien des VBS» (Zahlen gerundet)
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