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Zusammenfassung

Die bestehenden Mietvertrage zwischen der Stadt Willisau und dem Kanton Luzern fir die
Heilpadagogische Schule Willisau an den Standorten Schlossfeld und Schitzenrain in
Willisau sollen in unbefristete Vertrage tbergefihrt werden. Fur die neuen Mietvertréage ist
ein Kredit, aufgerechnet auf zehn Jahre, von total 8'566'360 Franken erforderlich. Vom fru-
her geplanten Kauf der Immobilien wird abgesehen.

Der Kanton Luzern hat von der Stadt Willisau die beiden Liegenschaften an der Schlossfeldstrasse
und Am Schutzenrain in Willisau zum Betrieb von heilpddagogischen Schulen gemietet. Mit der
Absicht, die Liegenschaften ins Eigentum des Kantons Luzern zu tberfihren, wurden die Mietver-
trage fur beide Schulen im Jahr 2011 befristet bis zum 31. Juli 2016 abgeschlossen. Aufgrund der
angespannten Finanzsituation des Kantons Luzern kdnnen die SchulrGume jedoch nicht gekauft
werden. Der Regierungsrat beantragt dem Kantonsrat deshalb, die Raume der Heilpadagogischen
Schule Willisau in den Schulanlagen Schlossfeld und Schitzenrain in Willisau weiterhin zu mieten.
Er beantragt dem Kantonsrat flir die unbefristete Weiterfihrung der Miete der Raume einen auf
zehn Jahre hochgerechneten Sonderkredit von 8'566'360 Franken.



Der Regierungsrat des Kantons Luzern an den Kantonsrat

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen mit dieser Botschaft den Entwurf eines Dekrets tiber einen Sonderkredit fir
die Miete von Raumen fir die Heilpddagogische Schule Willisau in den Schulanlagen Schlossfeld
und Schitzenrain in Willisau.

1 Ausgangslage

1.1 Kantonalisierung der kommunalen heilpadagogischen Tagesschulen

Die Sonderschulung im Kanton Luzern wurde bis zum 31. Juli 2011 in sieben verschiedenen Insti-

tutionen wahrgenommen, welche historisch bedingt drei verschiedene Tréagerschaften aufwiesen:

— zwei kantonale heilpddagogische Zentren in Hohenrain und Schipfheim mit Schule und Inter-
nat,

— vier kommunale heilpadagogische Tagesschulen in Emmen, Luzern, Sursee und Willisau,

— rund zehn von privaten Stiftungen getragene Institutionen.

Mit der Anderung des Gesetzes iiber die Volksschulbildung vom 22. Marz 1999 (SRL Nr. 400a),

die am 1. August 2011 in Kraft trat, wechselte die Tragerschaft der heilpadagogischen Tagesschu-

len Emmen, Luzern, Sursee und Willisau von den Standortgemeinden zum Kanton Luzern.

1.2 Ubernahme der Immobilien

Mit der Kantonalisierung der heilpddagogischen Tagesschulen hatte der Kanton Luzern auch die
notwendigen Immobilien bereitzustellen. Mit der Botschaft B 174 zum Entwurf eines Kantonsrats-
beschlusses Uber die Verwendung eines Teils der Mittelreservation fur Spitalbauten fir den Erwerb
der Immobilien der Heilpadagogischen Schule Willisau vom 7. September 2010 beantragten wir
Ihrem Rat, 11,461 Millionen Franken der reservierten Mittel fir den Erwerb der Immobilien der
Heilpadagogischen Schule Willisau (Schulanlagen Schlossfeld und Schitzenrain) zu verwenden.
Der Erwerb dieser Immobilien durch den Kanton war einerseits von der Stadt Willisau so ge-
wuinscht, und andererseits entsprachen die Liegenschaften den Grundsatzen unserer Immobili-
enstrategie gemass B 139 vom 12. Januar 2010 (betriebliche Eignung und anstehender Investiti-
onsbedarf), was flr einen Erwerb der beiden Liegenschaften sprach. lhr Rat ist aber am 8. No-
vember 2010 auf die Botschaft B 174 nicht eingetreten (vgl. Verhandlungen des Kantonsrates
2010, S. 1997), weshalb wir die beiden Liegenschaften nicht gekauft, sondern gemietet haben (vgl.
Kap. 2.1).

1.3 Immobilienstrategie

Im erwahnten Planungsbericht B 139 Uber die Immobilienstrategie des Kantons Luzern haben wir
dargelegt, dass wir den langjahrigen Investitionsbedarf, insbesondere fiir Spezialgebaude, im Ei-
gentum erstellen wollen. Damit wollen wir die hohen externen Mietkosten mittel- bis langfristig re-
duzieren. Ihr Rat hat seit der Verabschiedung des Planungsberichtes B 139 bei der Behandlung
von Immobiliengeschaften verschiedentlich auf diese Strategie hingewiesen. Da die Schulraume
den heilpadagogischen Tagesschulen Schlossfeld und Schitzenrain in Willisau auch nach dem 1.
August 2016 weiterhin zur Verfligung stehen mussen, haben wir fiir beide Liegenschaften neue
Mietvertrage ausgehandelt (vgl. Kap. 2.2).

2 Miete

2.1 Ausgangslage

Die Kantonalisierung der heilpddagogischen Schulen trat per 1. August 2011 in Kraft. Die Mietver-
trage fur die beiden Schulen in Willisau mussten auf dieses Datum hin abgeschlossen werden, da
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der Schulbetrieb in den bisher genutzten R&umen weitergefiihrt werden sollte. Wir haben damals
die zwei Mietvertrage fir die Objekte in Willisau im Hinblick auf einen mdglichen Erwerb der Lie-
genschaften durch den Kanton Luzern nur befristet bis zum 31. Juli 2016 abgeschlossen. Diese
Mietvertrage sollen nun erneuert werden.

2.2 Mietgeschafte
2.2.1 Schulanlage Schlossfeld

2.2.1.1 Mietliegenschaft

Der im Jahr 2010 fertiggestellte Erweiterungsbau fir die heilpddagogische Tagesschule Schloss-
feld in Willisau mit 46 Platzen wurde speziell fur mehrfach behinderte Kinder und Jugendliche kon-
zipiert. Das Gebaude liegt auf dem Schulareal Schlossfeld. Die im Geb&ude integrierte Betriebsku-
che und die angrenzende Schlossscheune werden von der heilpéddagogischen Schule und auch
von anderen Schulen der Stadt Willisau genutzt. Die Kosten der verschiedenen Nutzer wurden ab-
gegrenzt und den Nutzern in Rechnung gestellt. Die Nachbarschaft zur Primarschule der Stadt
Willisau fordert die Integration der Schillerinnen und Schuler der heilpadagogischen Tagesschule,
und sie erm@glicht die Nutzung von betrieblichen Synergien.

2.2.1.2 Bestehender Mietvertrag (feste Mietdauer)

Vermieterin der Liegenschaft Schlossfeld ist die Stadt Willisau. Wir haben 2011 mit der Stadt
Willisau einen Mietvertrag fur eine feste Mietdauer von drei Jahren bis zum 31. Juli 2014 mit Opti-
on zur Verlangerung um weitere zwei Jahre abgeschlossen. Die Option haben wir bereits einge-
I0st. Der bestehende Mietvertrag endet somit am 31. Juli 2016 ohne Kiindigung.

2.2.1.3 Erneuerung Mietvertrage (unbefristete Mietdauer)

Das Mietobjekt erflillt die Anforderungen der heilpadagogischen Tagesschule sehr gut. Mit der
Ausgestaltung eines neuen festen Mietvertrages auf finf Jahre ab 1. August 2016 sowie einer Op-
tion auf Verlangerung soll daher eine langfristige Nutzung der Raume gesichert werden. Mit der
Option verlangert sich der Mietvertrag jeweils automatisch um weitere flnf Jahre, wenn er von kei-
ner Partei gekiindigt wird.

2.2.1.4 Kosten

VNF m? Fr./m2* Kosten in Fr.
Mietflache Schlossfeldstrasse 14 2620 185 482 936.--
Betriebs-/Nebenkosten 2620 65 170 300.--
Total Kosten/Jahr 653 236.--
Mietkosten Uber 5 Jahre 3266 180.--
Verlangerungsoption tber 5 Jahre 3 266 180.--
Total Kosten lber 10 Jahre 6 532 360.--

* gerundet

2.2.2 Schulanlage Schiitzenrain

2.2.2.1 Mietliegenschaft

Die Stadt Willisau hat die Altbauliegenschaft Am Schiitzenrain 4 im Jahr 1995 erworben, komplett
erneuert und mit einem Erweiterungsbau versehen. Der Bezug der heilpadagogischen Schule
Schitzenrain erfolgte 1996. Die Schule ist auf 46 Lernende ausgelegt. Der Neubautrakt entspricht
den Anforderungen einer heilpddagogischen Tagesschule und ist rollstuhlgangig. Im erneuerten
Altbau ist der heilpadagogische Friiherziehungsdienst eingemietet.



2.2.2.2 Bestehender Mietvertrag (feste Mietdauer)

Vermieterin der Liegenschaft Schiitzenrain ist die Stadt Willisau. Wir haben mit der Stadt Willisau
einen Mietvertrag fir eine feste Mietdauer von finf Jahren bis zum 31. Juli 2016 abgeschlossen.
Der Mietvertrag endet am 31. Juli 2016 ohne Kiindigung.

2.2.2.3 Erneuerung Mietvertrage (unbefristete Mietdauer)

Das Mietobjekt erfillt die Anforderungen der heilpddagogischen Tagesschule sehr gut. Mit der
Ausgestaltung eines neuen festen Mietvertrags auf finf Jahre ab 1. August 2016 sowie einer Opti-
on auf Verlangerung soll daher eine langfristige Nutzung der Rdume gesichert werden. Mit der Op-
tion verlangert sich der Mietvertrag jeweils automatisch um weitere flinf Jahre, wenn er von keiner
Partei gekindigt wird.

2.2.2.4 Kosten

VNF m2* Fr./m2* Kosten in Fr.
Mietflache Am Schiitzenrain 4 2251 73 163 400.--
Betriebs-/Nebenkosten 2251 18 40 000.--
Total Kosten/Jahr 203 400.--
Mietkosten Uber 5 Jahre 1017 000.--
Verlangerungsoption tber 5 Jahre 1 017 000.--
Total Kosten tber 10 Jahre 2 034 000.--

* gerundet

3 Kosten

Die Berechnung der Mietzinse erfolgte bei der Ubernahme der Raume im Zusammenhang mit der
Kantonalisierung der heilpddagogischen Tagesschulen im Jahr 2011 nach dem Grundsatz der
Kostenmiete (kostendeckender Mietzins). Die Mietzinskalkulation der Kostenmiete beinhaltet die
Kapitalverzinsung unter Abzug der bezogenen Subventionen sowie der bisher geleisteten pau-
schalen Amortisationsbeitrage des Kantons Luzern (Kantonsbeitrage) und einen angemessenen
Beitrag fiir den Unterhalt, die Instandhaltung und die Instandsetzung durch die Vermieterin. Die
bisherigen Mietzinsansatze pro Quadratmeter Mietflache wurden fir die beiden Schulanlagen
Schlossfeld und Schitzenrain unveréandert aus den laufenden Vertragen tibernommen.

Die wiederkehrenden Kosten (Miet-, Neben- und Betriebskosten) betragen fur die Miete der Rau-
me in der Schulanlage Schlossfeld 653'236 Franken pro Jahr und fur die Miete der Raume in der
Schulanlage Schitzenrain 203'400 Franken pro Jahr. Aufgerechnet auf zehn Jahre betragen die
Kosten rund 6'532'360 Franken fir die Schulanlage Schlossfeld und rund 2'034'000 Franken fur

die Schulanlage Schitzenrain, was ein Total von 8'566'360 Franken ergibt.

4 Finanzierung

Die Mietkonditionen bleiben gegenlber den Vorjahren unverandert. Die Dienststelle Immobilien
wird die Mietkosten der Dienststelle Volksschulbildung in Rechnung stellen. Die Dienststelle Im-
mobilien und das Bildungs- und Kulturdepartement werden alle wiederkehrenden Kosten aufgrund
der abgeschlossenen Mietvertrage in den entsprechenden Voranschlagen einstellen.

5 Rechtliches

Die Zustandigkeit fir den Abschluss der Mietvertrage richtet sich nach den Ausgabenbefugnissen
gemass § 23 des Gesetzes uber die Steuerung der Finanzen und Leistungen vom 13. September
2010 (FLG; SRL Nr. 600) in Verbindung mit 8 32 der Verordnung zum Gesetz lber die Steuerung
der Finanzen und Leistungen vom 17. Dezember 2010 (FLV; SRL Nr. 600a). Danach ist Ihr Rat
zustandig fur freibestimmbare Ausgaben ab 3 Millionen Franken, wahrend freibestimmbare Aus-
gaben unter 3 Millionen Franken in der Kompetenz unseres Rates liegen (8 23 Abs. 1 FLG). Die
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Dienststelle Immobilien kann Gber freibestimmbare Ausgaben bis 500'000 Franken beschliessen
(8 32 Abs. 3 FLV).

Bei wiederkehrenden Ausgaben ist fur die Kompetenzfestlegung gemass 8 25 FLG vom Gesamt-
betrag der einzelnen Betreffnisse auszugehen. Ist dieser nicht feststellbar, ist der zehnfache Be-
trag einer Jahresausgabe massgebend. Der Mietzins samt Neben- und Betriebskosten betragt fir
die Miete der Raume in der Schulanlage Schlossfeld aufgerechnet auf zehn Jahre 6'532'360 Fran-
ken und fur die Miete samt Neben- und Betriebskosten der Schulanlage Schitzenrain, ebenfalls
aufgerechnet auf zehn Jahre, 2'034'000 Franken. Weil die beiden Mietgeschafte einen sachlichen
inneren Zusammenhang haben, werden die Mietkosten der beiden Schulanlagen zusammenge-
rechnet. Die Mietkosten flr beide Schulanlagen auf zehn Jahre aufgerechnet betragen total
8'566'360 Franken. Der Beschluss Uber die Verlangerung der Miete der Schulanlagen auf unbe-
stimmte Zeit fallt daher in die Zustandigkeit Ihres Rates. Das Dekret unterliegt dem fakultativen Re-
ferendum.

6 Antrag

Sehr geehrte Frau Prasidentin, sehr geehrte Damen und Herren, wir beantragen lhnen, dem Ent-
wurf eines Dekrets Uber einen Sonderkredit fiir die Miete von Raumen fiir die Heilpadagogische
Schule Willisau in den Schulanlagen Schlossfeld und Schitzenrain in Willisau zuzustimmen.

Luzern, 9. Dezember 2014

Im Namen des Regierungsrates
Der Prasident: Robert Kiing
Der Staatsschreiber: Lukas Gresch-Brunner



Dekret

uber einen Sonderkredit fiir die Miete von Raumen fiir
die Heilpadagogische Schule Willisau in den Schulan-
lagen Schlossfeld und Schiitzenrain

vom

Der Kantonsrat des Kantons Luzern,
nach Einsicht in die Botschaft des Regierungsrates vom 9. Dezember 2014,
beschliesst:

1. Fr die unbefristete Miete, einschliesslich Neben- und Betriebskosten, von Rdumen
fur die Heilpadagogische Schule Willisau in den Schulanlagen Schlossfeld und
Schitzenrain wird ein Kredit, aufgerechnet auf zehn Jahre, von 8'566'360 Franken
bewilligt.

2. Das Dekret unterliegt dem fakultativen Referendum.

Luzern,

Im Namen des Kantonsrates
Der Président:
Der Staatsschreiber:

Entwurf
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