Grosser Gemeinderat Muri bei Bern
Sitzung vom 24. August 2021 Geschaft Nr. 7

Vorzeitiger Heimfall des Baurechts Gbbl. Nr. 3130 (Rainweg 11/ "Aarhus");
Verpflichtungskredit fur Kauf

Abbildung 1: Liegenschaft Gbbl. Nr. 3130 am Rainweg 11 in Muri (Stiftung "Aarhus")



2.1

DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Die Baurechtsnehmer der Liegenschaft am Rainweg 11 in Muri bei Bern
(Stiftung "Aarhus") méchten die Liegenschaft der Einwohnergemeinde zu-
rickverkaufen, da die heutige Nutzung als Behindertenheim an diesem
Standort aufgegeben wird. Die Liegenschaft befindet sich in unmittelbarer
Nachbarschaft der Schulanlage Horbern.

Gleichzeitig ist der Raumbedarf der in der Schulanlage Horbern integrierten
Tageschule in den letzten Jahren stetig gestiegen. Insbesondere zu den
Mittagszeiten entstehen Engpasse. Dies fuhrte dazu, dass die Tagesschule
die Betreuungsstandorte Uber den Tag verteilt auf mehrere Standorte auf-
teilen und externe RGume dazu mieten musste. Die Miet- und Personalkos-
ten sind dementsprechend hoch. Auch das Ausweichen auf zusatzliche
Réaume der Schulanlage Horbern ist nur bis zu einem gewissen Grad mog-
lich, da die Schulanlage ihrerseits Engpasse aufweist und die mdglichen
Ré&aume fir eine adaquate Betreuung der Kinder suboptimal geeignet sind.

Unter diesen Voraussetzungen soll der vorzeitige Heimfall der Liegenschaft
herbeigefiihrt werden, um diese prioritar fir die Tagesschule zu nutzen.
Dies wirde nicht nur die Personal- und Mietkosten reduzieren, sondern die
Liegenschaft wirde sich auch ideal fir die Tagesschule eignen. Mittels ei-
ner Machbarkeitsstudie soll gepruft werden, welche Anpassungen notig
sind.

Die Stiftung "Aarhus" und die Einwohnergemeinde mdchten einvernehmlich
von dem vertraglich vorgesehenen vorzeitigen Heimfall Gebrauch machen.
Eine gemeinsam festgelegte Schatzung hat den Zustandswert der Liegen-
schaft mit CHF 1'555'000.00 ermittelt. Gemass Baurechtsvertrag gilt eine
Heimfallsentschadigung von 90% des Zustandswerts, was einen Kauf-
preis von CHF 1'399'500.00 ergibt.

Mit vorliegender Botschaft wird dem Grossen Gemeinderat ein Verpflich-
tungskredit fur die Heimfallentschadigung nebst Beurkundungskosten in
Hohe von CHF 1'420'000.00 und die Beauftragung des Gemeinderates mit
dem Vollzug des Geschéftes beantragt.

AUSGANGSLAGE
Vorgeschichte und heutige Situation der Stiftung "Aarhus"
Kauf Rainweg 11 und Konzept Stiftung "Aarhus"

Die Stiftung "Aarhus" hat vor tber 30 Jahren die Liegenschaft am Rainweg
11 (Baurecht Gbbl. Nr. 3130) der Einwohnergemeinde Muri bei Bern im
Baurecht abgekauft, um darin ihre zweite Wohn- und Beschéftigungs-
gruppe fur Menschen mit Behinderungen aufzubauen. Im Zuge der gesell-
schaftlichen Verdnderungen mit der vermehrten Integration von Menschen
mit Beeintrachtigungen veranderte sich die Zielgruppe jedoch deutlich: Die
Nutzung wurde schwerpunktmassig auf Menschen mit ausgepragteren Be-
hinderungsformen ausgelegt, welche auch nachts Unterstiitzungs- und
Pflegebedarf bendtigen. Die Platzverhaltnisse wurden zunehmend beengt,
zudem erschwerten die kantonalen Vorgaben an die Zimmergréssen eine
adaquate Nutzung.
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Aufgabe des Standorts am Rainweg 11

Aus den genannten Grinden hat die Stiftung "Aarhus" zunachst gepruft, ob
eine andere Nutzung des Gebaudes mdoglich ist, und eine Ausweitung der
Stiftungsaufgaben in Erwagung gezogen. Aus strategischen Grinden
wurde dies jedoch verworfen. Ein Um- und Ausbau der Liegenschaft wurde
aus finanziellen Griinden nicht weiterverfolgt. Die Stiftung hat daher die
Aufgabe des Standorts sowie den Verkauf der Liegenschaft beschlossen
und mit der Einwohnergemeinde Gesprache bezlglich des vorzeitigen
Heimfalls per Ende 2021 gefiihrt.

Schulraumentwicklung und Situation Tagesschule
Steigender Raumbedarf

Seit Anfang 2014 ist die Tagesschulleitung auf der Suche nach Lésungen
fur den steigenden Raumbedarf der Tagesschule. Die gréssten Herausfor-
derungen stellen jeweils die Mittagsmodule dar: Bis zu 320 Kinder werden
an den bestbesuchten Mittagen (jeweils Montag, Dienstag und Donnerstag)
verpflegt. Neben den Tagesschulraumlichkeiten an den Standorten Aebnit,
Horbern, Melchenbuihl und Moos betreuen die rund 50 Mitarbeitenden an
13 weiteren Orten die Kinder in Gruppenzonen, Schulrdumen, dem Kirch-
gemeindehaus im Thoracher, dem Clubhaus des Fussballclubs Muri Gumli-
gen (FCMG), dem Jugendraum der Freien Evangelischen Gemeinde Muri
Gumligen (FEG) und dem Bartschihus. Dazu gemietete und somit kosten-
pflichtige Raumlichkeiten sind das Thoracherhus, das Clubhaus FCMG, der
Jugendraum FEG und das Béartschihaus. Am Nachmittag durfen neben den
Tagesschulrdumen verschiedene Schulrdume in der Gemeinde mitgenutzt
werden, was jedoch angesichts des steigenden Schulraumbedarfs eine im-
mer grossere Herausforderung darstellt. Die hohe Fragmentierung der Ta-
gesschule bedeutet einen grossen Personal- und Organisationsaufwand.
Zudem gestaltet sich die Raumsuche immer aufwandiger und schwieriger.

Lésungsansatze fur die einzelnen Standorte

Fur die einzelnen Standorte der Tageschule werden daher Lésungsansatze
gesucht, um die bestehenden Engpasse zu beseitigen. Fir den Standort
Aebnit wurde beispielsweise in Abstimmung mit der Schulleitung Aebnit ein
Konzept erarbeitet, wonach die Tagesschule in die RAumlichkeiten der
Schulkiiche Aebnit erweitert werden soll. Die Schulkiiche Aebnit, welche
aktuell noch durch die Oberstufe der Schulanlage Moos genutzt wird, soll
mit der Erstellung des Provisoriums an der Schulanlage Seidenberg im
Sommer 2022 durch die Tagesschule umgenutzt werden. Bis zu dessen
Inbetriebnahme soll der Tagesschule die ehemalige Hauswartwohnung der
Schulanlage Aebnit provisorisch zur Verfiigung gestellt werden.

Situation am Standort Horbern

Die raumlichen Engpéasse, das Auslagern der Betreuungsstandorte und die
damit verbundenen Miet- und Personalkosten sind in der Tagesschule
Horbern tGberdurchschnittlich belastend. Der Standort Horbern wurde ur-
spriunglich als Betreuungsort fiir rund 30 Tagesschilerinnen und Tages-
schiler konzipiert. Inzwischen nutzen etwa 90 Kinder das Angebot der Ta-
gesschule Horbern, was zeitweise eine Auslagerung an andere Standorte
(u.a. Bauernhaus Egghdlzli und Kirchgemeindehaus Thoracher) oder die



Nutzung des Untergeschosses der Schulanlage Horbern (Nassraum Wer-
ken) mit sich bringt. Zusétzliche Raume im Einzugsgebiet der Schulanlage
Horbern, welche die Zusammenfihrung der Schiilerinnen und Schiiler er-
moglicht hatten, standen bis anhin nicht zur Verfiigung.
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Abbildung 2: Generelle Raumbelegung Tagesschule Horbern



Lésungssuche fir den Standort Horbern

Fur den Tagesschul-Standort Horbern wurde eine Mittagsverkostigung im
Restaurant "Sternen" geprft, da sich dieses in unmittelbarer Nahe befin-
det. Im Dezember 2020 wurde jedoch bekannt, dass eine Zusammenarbeit
nicht mdglich ist. Pandemiebedingte Absagen auf der Suche nach Raumen
erschwerten die Situation zusatzlich. Dariber hinaus wurden Gespréche
mit der Kirchgemeinde im Zusammenhang mit dem ehemaligen Pfarrhaus
und dem Kirchgemeindehaus sowie den Besitzern der Flachen im Muri
Zentrum gesucht; leider hat sich auch hier keine Mdglichkeit ergeben.
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Abbildung 3: Mittagssituation am Standort Horbern (Anzahl Mahlzeiten im Schuljahr
2019/2020)
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Kinftige Ausrichtung der Tagesschule

Die kantonale Rechtsgrundlage (Volksschulgesetz) erfordert ein Tages-
schulangebot fir die Kinder der Schule und des Kindergartens Horbern,
was eine langfristige Losung der Raumfrage in der naheren Umgebung in
den Vordergrund stellt.

Es liegt jedoch nahe, dass sich im Zusammenhang mit den anderen Stand-
orten der Tagesschule, welche ebenfalls Raumengpasse aufweisen, sowie
maoglichen kinftigen Erweiterungen an diesen Standorten ein Gesamtkon-
zept fur die kinftige Ausrichtung der Tagesschule aufdrangt.

DIE LIEGENSCHAFT RAINWEG 11
Lage und baurechtliche Grundordnung

Die Liegenschaft am Rainweg 11 ("Aarhus") befindet sich im Zentrum von
Muri in einer Zone fir offentliche Nutzungen (Z6N). Die Z6N sind gemass
Artikel 77 des Baugesetzes fur Bauten und Anlagen im 6ffentlichen Inte-
resse bestimmt. In der Z6N D (Schulanlage und Kindergarten mit Behinder-
tenheim "Horbern"), zu welcher der Rainweg 11 gehoért, sind Erweiterungen
im Rahmen der Nutzungszwecke gestattet. In unmittelbarer Nachbarschaft
zum Gebaude am Rainweg 11 befindet sich die Schulanlage Horbern
(Rainweg 7) mit der integrierten Tagesschule Horbern.

Umnutzung durch die Tagesschule
Potenzial Tagesschule am Rainweg 11

Die Liegenschaft am Rainweg 11 wirde die Mdglichkeit bieten, alle Kinder
in einem Gebaude unterzubringen, eine qualitativ gute Betreuung anzubie-
ten und Ruhe in den Betreuungsalltag der Tagesschule zu bringen. Durch
den Kauf der Liegenschaft kbnnte zudem mit Einsparungen bei den Perso-
nal- und Mietkosten gerechnet werden. Die Ubernahme der Liegenschaft
durch die Einwohnergemeinde Muri bei Bern wiirde durch die Tagesschule
sehr begrisst werden.

Zonenkonformitat

Zudem wirde sich bei potenziellen Liegenschaften in der n&heren Umge-
bung immer auch die Frage nach der Zonenkonformitat stellen: Die Ge-
baude befinden sich entweder in der Wohnzone W2, der Landhauszone,
der Zentrumszone oder der Erhaltungszone. Diese sind dem Wohnen, der
Geschéfts- und Buronutzung sowie dem stillen Gewerbe vorbehalten. Eine
Umzonung einer moaglichen Parzelle resp. Liegenschaft in den erwahnten
Zonen ist zwar nicht unmdglich, wirde jedoch die Engpasse am Standort
Horbern aufgrund der verfahrensbedingten Planungszeit mittelfristig nicht
I6sen. Zudem musste in diesen Zonen auch eine geeignete Liegenschaft
zur Verfigung stehen, was in absehbarer Zukunft nicht der Fall ist. Die Lie-
genschaft am Rainweg 11 ware daher auch aus Sicht Zonenkonformitat fur
die Nutzung durch die Tagesschule interessant.



Vorteile und Chancen fir die Tagesschule

Die Vorteile, welche sich bei einer Umnutzung der Liegenschaft Rain-
weg 11 durch die Tagesschule ergeben, sind nachfolgend aufgefiihrt:

Es bietet sich die einmalige Gelegenheit, in unmittelbarere Nahe zur
Schulanlage Horbern eine ausreichend grosse Liegenschaft erwerben
zu konnen, welche den Betreuungsbedurfnissen der Tagesschule voll-
umfanglich gerecht werden kénnte.

Die Nachbarschaft zum Schulhaus Horbern wiirde die Synergien der
Nutzung durch die Schule und Tagesschule weiterhin ermdglichen, was
sowohl die Innenrdume als auch den Aussenbereich betrifft.

Der Innenraum bietet ausreichend Platz fir die grosse Anzahl von Kin-
dern, so dass durch ein Verteilen in die einzelnen Ra&ume mehr Ruhe
einkehren kann, Rickzugsmoglichkeiten geschaffen wirden und alle
Angebote einer Tagesschule (Freizeitgestaltung, Essen, Hausaufgabe,
etc.) in einem einzigen Gebéaude organisiert werden kénnten.

Die bestehende Kiiche im "Aarhus" weist bereits die flr einen Tages-
schulbetrieb benétigte Kapazitat auf.

Ein mogliches Wachstum der Tagesschule kdnnte aufgefangen werden,
ohne erneut externen Raum dazu mieten zu missen.

Der Aussenbereich ist Uiberaus kinderfreundlich und direkt mit der Schul-
anlage Horbern verbunden.

Die Liegenschaft erfillt bereits weitestgehend die Anforderung an eine
Nutzung durch die Tagesschule und die notwendigen Umnutzungsarbei-
ten wirden sehr gering ausfallen.

Die raumliche Aufteilung ist ideal flr eine Betreuungssituation und die
einzelnen Zimmer kénnen durch eine Ture geschlossen werden.

Das ganze Haus ist durch die bisherige Nutzung bereits hindernisfrei
konzipiert.

Der Larmpegel lasst sich durch das Angebot und die Lage der Raume
reduzieren, was eine Entlastung fur alle Nutzenden darstellt.

Die bisher durch die Tagesschule genutzten Raume im Turnhallentrakt
wuirden der ebenfalls unter Raumengpassen leidenden Schule wieder
vollumfanglich zur Verfiigung stehen.

Der Kindergartenklasse im Egghdlzli wirde nun auch das Obergeschoss
zur Verfigung stehen und damit kdnnte dort dringend bendgtigter Unter-
richtsraum gewonnen werden.

Es kdnnte ein einziger Betreuungsort geschaffen werden und die Schu-
lerinnen und Schiler missten nicht mehrmals am Tag oder in der Wo-
che den Betreuungsort wechsein.

Die Ferienbetreuung kénnte in diesen Raumen ihre Aufgaben erfillen,
ohne stets von einem Raum in den anderen verschoben zu werden - wie
dies bisher in der Schulanlage Moos der Fall war.

Durch den Auszug des "Aarhus" im November 2021 kénnte sehr zeitnah
ein Umzug der Tagesschule vorgenommen werden und die RAume beim
Egghdlzli, Thoracherhus sowie der Tagesschule Horbern kdnnten am
Rainweg 11 zusammengefuhrt werden.
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Diese Vorteile sollen aufzeigen, welche Chance sich fir die Tagesschule
Horbern durch den Erwerb der Liegenschaft Rainweg 11 und die Nutzungs-
maoglichkeit ergeben wirde. Die bestehenden Raumengpéasse erfordern im
Einzugsgebiet Horbern unausweichlich neue Raumgewinne, doch bisher
haben sich keine geeigneten Moglichkeiten ergeben.

Erstbeurteilung und Machbarkeitsstudie
Gebaudezustand und Flachenangebot

Anlasslich einer ersten Begehung mit Vertretungen der Stiftung, der Ein-
wohnergemeinde sowie dem beauftragten Architekturbiro der Schulanlage
Horbern wurde festgestellt, dass der Zustand des Gebaudes grundsatzlich
als gut beurteilt werden kann und die Liegenschaft ausreichend Platz fr
die Tagesschule bieten wiirde.

Durch die Leiterin der Tagesschule wurden in der Folge anhand der vor-
handenen Planunterlagen eine Gegenlberstellung des Flachenangebots
und des bendétigten Raumbedarfs der Tagesschule gemacht, was die Eig-
nung des Gebaudes fir die Tagesschule bestatigt hat.

Betriebsbedingte Anpassungen Tagesschule

Neben dem provisorischen Raumkonzept wurde auch gepriift, welche be-
triebsbedingten Anpassungsarbeiten im Innen- und Aussenbereich notwen-
dig waren: So musste der Gartenbereich zum Schutz der Kinder vollstandig
umzaunt und die Grotte im Aussenbereich gut abgesichert werden. In den
Innenrdaumen mussten Fenster, Lift und der Abschlussbereich der Treppe
im Dachstock gesichert werden. Zudem musste der mogliche Einbau von
zwei WC-Anlagen in den bestehenden Badezimmern und die Verortung der
Wand zwischen zwei Zimmern im 1. Stock im Neubauteil erfolgen. Dieser
Durchbruch ware wiinschenswert, weil in diesem erweiterten Raum zuséatz-
lich zum Essraum im Erdgeschoss ein zweiter Essraum fur die Kinder ge-
schaffen werden konnte.

Gemass Hinweis der Tagesschule gilt es auch zu bedenken, dass Kinder in
das Haus einziehen wirden und Renovationsarbeiten mit dem entspre-
chenden Augenmass angegangen werden sollten: So ist beispielsweise bei
den Bodenbelagen nicht zwingend eine Auffrischung erforderlich.

Aus der Optik der Tagesschule wére es eine unglaubliche Entlastung und
Freude, die Aufgaben der ausserschulischen Betreuung in einer derart gut
geeigneten, bereits mit vielen erforderlichen Voraussetzungen ausgestatte-
ten Liegenschaft wahrnehmen zu durfen.

Machbarkeitsstudie und bauliche Kosten

Um detailliertere Aussagen Uber die baulichen Massnahmen im Allgemei-
nen und speziell fir die Umnutzung durch die Tagesschule machen zu kon-
nen, soll eine Machbarkeitsstudie erarbeitet werden. Ziel dieser Machbar-
keitsstudie ist die Bestatigung, dass sich die Liegenschaft Rainweg 11 zur
Unterbringung der Tagesschule eignet (Uberpriifung der Nutzungseinlage-
rung sowie des betrieblichen Konzepts des Gebaudes und der Umgebung).
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4.1.
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Zudem soll auf Basis dieser Uberpriifung eine Zustandsanalyse (Grobbeur-
teilung Gebaudezustand) Aussagen zu den baulichen Kosten fir die An-
passungsarbeiten liefern (Kostenschatzung +/- 25%).

Ruckschlisse auf Gesamtkonzept der Schulanlage Horbern

Das mit der Machbarkeitsstudie beauftragte Architekturbiro wurde bereits
mit der Erarbeitung des Gesamtkonzepts fir die Gesamtsanierung der
Schulanlage Horbern beauftragt. Dadurch wird sichergestellt, dass mit der
Machbarkeitsstudie fur den Rainweg 11 auch Rickschliisse auf das Ge-
samtkonzept der Schulanlage Horbern gemacht werden kénnen. Nach Vor-
liegen der Machbarkeitsstudie missen auch Aussagen gemacht werden,
wie die bisherigen Raume der Tagesschule in der Schulanlage Horbern
umgenutzt werden konnten. Das Gesamtkonzept der Schulanlage Horbern
soll auch beriicksichtigen, dass eine Umnutzung der Tagesschulraume
durch die Schule ohne gréssere bauliche Anpassungen maoglich ist.

VORZEITIGER HEIMFALL DES BAURECHTS GBBL. NR. 3130 (RAINWEG 11)
Preisbildung

Auf Basis der Gesprache zwischen der Stiftung "Aarhus" und der Einwoh-
nergemeinde einigte man sich als Basis fir den Verkaufspreis auf eine
Schétzung der Mdssinger Immobilien AG. Die Schéatzung hat den Zu-
standswert mit CHF 1'555'000.00 ermittelt (s. Beilage 1). Gemass Bau-
rechtsvertrag vom 05. Marz 1986 gilt eine Heimfallsentschadigung von
90% des dannzumaligen Zustandswerts; dies ergibt eine Heimfallsentscha-
digung in H6he von CHF 1'399'500.00.

Der Begriff "Zustandswert" wurde in der damaligen Fachwelt einzig in der
Realwertberechnung angewendet, nicht jedoch in der Ertragswertberech-
nung. Somit ist der damalige Wille erkennbar, dass sich der "Zustandswert"
aus dem Realwert, abzliglich der Entwertung, zu berechnen hat. Auf die
heutige Zeit bezogen entspricht dies den Reproduktionskosten abziiglich
der technischen Entwertung. Der Begriff "Zustandswert" bezieht sich somit
nicht auf den relativen Bauwert, wie er bei der Regelung "zum dannzumali-
gen Verkehrswert" angewendet wirde, da dieser aus dem Ertragswert ab-
geleitet wird und somit nicht dem damaligen Willen entspricht.

Bestehender Baurechtsvertrag

Der Baurechtsvertrag lauft noch bis zum 31. Dezember 2046. Gemass
Nachtrag Nr. 2 vom 29. Dezember 1986 zur Urschrift des Baurechtsver-
trags kann die Einwohnergemeinde wahrend der ganzen Dauer des Bau-
rechts ein gesetzliches Vorkaufsrecht zum Zustandswert ausiiben. Die Stif-
tung hat sich bereit erklart, als Basis fir den Verkaufspreis die Schatzung
der Mdssinger Immobilien AG zu akzeptieren und die Liegenschaft per
Ende 2021 vorzeitig an die Einwohnergemeinde zuriick zu verkaufen (s.
Beilage 2).
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Uberfiihrung Liegenschaft in Verwaltungsvermogen

Mit dem vorzeitigen Heimfall und der Umnutzung durch die Tagesschule
musste die Liegenschaft Rainweg 11, welche aufgrund der Einnahmen aus
dem Baurechtszins der Stiftung "Aarhus" dem Finanzvermégen zuzuord-
nen ist, in das Verwaltungsvermagen tberfuhrt werden.

Folgekosten fur Umnutzung

Auch wenn die Option Tagesschule im Vordergrund steht, dient der Erwerb
der Liegenschaft Rainweg 11 vorab der Sicherung einer langfristigen, stra-
tegischen Ortsplanungs- und Baureserve im Bereich der Schulanlage
Horbern und kann verschiedensten Verwendungszwecken zugefihrt wer-
den (auch Zwischennutzungen oder -vermietungen).

Der Gemeinderat beantragt daher dem Grossen Gemeinderat in einer ers-
ten Phase den Erwerb der Liegenschaft, ohne diesen bereits an die konkre-
ten Verwendungsmaoglichkeiten zu koppeln.

Die Kosten fiir die notwendigen baulichen Anpassungsarbeiten sowie spe-
ziell fir die Umnutzung durch die Tagesschule werden aktuell im Rahmen
der erwdhnten Machbarkeitsstudie evaluiert. Dem Grossen Gemeinderat
wird in absehbarer Zeit ein ergénzender Verpflichtungskredit fur diese An-
passungsarbeiten beantragt.

ANTRAG

Gestutzt auf die vorstehenden Ausfuhrungen beantragen wir dem Grossen
Gemeinderat, folgende

Beschlisse
zu fassen:
1. Sprechung eines Verpflichtungskredits in H6he von CHF 1'420'000.00.
2. Ubernahme der Baurechtsliegenschaft am Rainweg 11 in Muri bei Bern
(Gbbl.-Nr. 3130) mit einer Heimfallsentschadigung in Hohe von
CHF 1'399'500.00 (90% des Zustandswerts).

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug dieses Geschéfts beauftragt,
namentlich mit dem Abschluss des Kaufvertrags.

Muri bei Bern, 02. August 2021

GEMEINDERAT MURI BEI BERN

Der Prasident:

Thomas Hanke

Die Sekretarin:

Corina Bihler



Beilagen:

Beilage 1:

Beilage 2:
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Beurteilung Heimfallsentschadigung Mdssinger Immobilien AG vom 2. No-
vember 2020

Schreiben Stiftung Aarhus vom 19. Juli 2021



