Grosser Gemeinderat Muri bei Bern
Sitzung vom 19. November 2019 Geschaft Nr. 6

Vorzeitiger Heimfall des Baurechts Nr. 2500 (Turbenweg 10);
Verpflichtungskredit
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Abbildung 1: Situationsplan mi Luftbild und Baurechtsparzelle (in Farbe)




DAs WICHTIGSTE IN KURZE

Die bisherige Eigentimerschaft der Baurechtsparzelle Nr. 2500 (Turbenweg 10) in Gimligen
mochte die Liegenschaft der Gemeinde abtreten. Die Gemeinde kdnnte mit der Liegenschaft
verschiedenen Nutzern, die von Bauvorhaben der Zentrumsentwicklung Gumligen betroffen
sind, mit dem Objekt ein Bauzeitprovisorium zur Verfligung stellen. Anschliessend kann die
Liegenschatt fur weitere Entwicklungsvorhaben zur Starkung des Zentrums-, einkaufs- und
Wohnstandortes eingesetzt bzw. eingebracht werden.

Die Eigentimerschaft und die Gemeinde machen daher einvernehmlich von dem vertraglich
vorgesehenen vorzeitigen Heimfall Gebrauch. Eine gemeinsame Schatzung hat den Heim-
fallwert mit CHF 1'624'500.00 beziffert. Mit dieser Botschaft werden die entsprechende Kre-
ditsprechung und die Beauftragung des Gemeinderates mit dem Vollzug des Geschaftes be-
antragt.
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AUSGANGSLAGE

Aktive Bodenpolitik

In seinem Dokument "Immobilienleitbild und -strategie" hat sich der Ge-
meinderat der Stossrichtung einer aktiven Bodenpolitik im Interesse der
Entwicklungsfahigkeit der Gemeinde verschrieben. Die Gemeinde nimmtim
Immobilienmarkt damit als K&uferin bzw. Verk&uferin eine aktive Rolle ein.
Dies ist jedoch kein spekulativer Ansatz; es geht nicht per se darum, Lie-
genschaften mit Wertsteigerungspotenzial zu erwerben und zum maxima-
len Wert wieder zu verdussern. Die Transaktionen werden mit den Bedirf-
nissen und Zielsetzungen der Portfoliostrategie sowie der Ortsplanung
stichhaltig begriindet.

Damit werden Liegenschaften aber auch nicht nur aus der objektspezifi-
schen Nutzungs- und Werterhaltungsoptik erworben und verdussert, son-
dern derartige Transaktionen werden auch aus einer tbergeordneten Ziel-
setzung heraus getatigt. Hintergrund dieser Zielsetzungen gehen aus dem
Réaumlichen Leitbild bzw. dem Richtplan Siedlungsentwicklung hervor und
werden teilweise in Teilstrategien, z.B. dem Masterplan Westliches Zent-
rum Gumligen, ergénzt und konkretisiert.

Im Idealfall werden mit den Transaktionen die Zielsetzungen des Immaobili-
enportfolios (vereinfacht gesagt: Raumsicherung und optimale Nutzung fir
kommunale Aufgaben) mit jenen der Ortsplanung in Einklang gebracht.

Zuriickliegende Transaktionen gestiitzt auf diese Strategien

Der Grosse Gemeinderat hat strategiebasiert von folgenden Desinvestiti-
onsvorhaben zustimmend Kenntnis genommen und den Gemeinderat be-
auftragt, ihm zu gegebener Zeit die notwendigen Antrége zu unterbreiten:

- drei Studios am Turbenweg 2 in Gumligen (Verkauf)

- Einfamilienhduser am Sonnenweg in Gumligen (Verkauf)

- Parzelle bei der Kita Jamballa am Steinhlibeliweg in Muri bei Bern
(Baurecht)

- Dreifamilienhaus an der Walchstrasse 60 in Gumligen (Verkauf)

- Bauernhaus oberes Multengut in Muri bei Bern (Miteigentum mit Bur-
gergemeinde Bern) (Baurecht)

- Briggliweg 2, ehem. Kindergarten, Parzelle 2062 (Verkauf)

- Worbstrasse 211 (Kaufrecht, noch nicht ausgeubt)

Dem stehen folgende Akquisitionen aus den letzten Jahren gegentiber:
- Fullerichstrasse 55, Poststelle Gumligen (Kauf)

- Fullerichstrasse 57, ehem. Coop Gumligen (Kauf durch gbm)
- Bersetweg 19, Kirchgemeindehaus



ZENTRUMSENTWICKLUNG GUMLIGEN

Die Zentrumsentwicklung Gumligen ist das grésste und bedeutendste Ent-
wicklungsgebiet der Gemeinde, mit dem sie einen betrachtlichen Anteil der
im Raumlichen Leithild 2016 bestimmten Ziele hinsichtlich Bevdlkerungs-
und Arbeitsplatzentwicklung realisieren méchte. Die Gemeinde verfligt Gber
keine substanziellen unbebauten Bauzonenreserven und keinerlei Kontin-
gente fur Einzonungen. Muri bei Bern ist somit auf die Realisierung der Ent-
wicklungsziele im Wesentlichen auf die Siedlungsentwicklung nach innen
(SEin) angewiesen.
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2: Zentrum Gumligen mit den Teilgebieten Westliches Zentrum (blau) und Hinterer
Fullerich (rot), Liegenschaft Turbenweg 10 (gelb)

Vorgaben des raumlichen Leitbildes 2016 bzw. des Richtplans Siedlungs-
entwicklung

Aus dem Raumlichen Leitbild kommen namentlich folgende Thesen in dem
fraglichen Gebiet zum Tragen:

- LB 3: MitInnenentwicklung und mit ausgewahlten neuen Quartieren
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werden die Voraussetzungen fur ein moderates Wachstum, den Gene-
rationenwandel und neue familien- sowie altersgerechte Quartiere an
zentralen Lagen geschaffen.

- LB 10: Die Gemeinde Muri bei Bern bekennt sich zu einer hochwerti-
gen Baukultur und férdert qualitatssichernde Verfahren.

- LB 11: Die beiden Ortszentren sollen differenziert aufgewertet werden:
das Zentrum Muri soll zu einem Ortsteilzentrum und das Zentrum
Gumligen zum Hauptzentrum der Gemeinde weiterentwickelt werden.

- LB 16: Die Wirtschaftsentwicklung wird durch differenzierte Wirt-
schaftsstandorte auf die Gesamtentwicklung der Gemeinde abge-
stimmit.

Der Richtplan Siedlungsentwicklung doppelt mit der Massnahme S 3.2
"Zentrumsentwicklung Gumligen" nach: Angestrebt wird ein attraktives
Ortsteilzentrum mit Wohn-, Arbeits- und Versorgungsnutzungen, wobei
siudlich der Worbstrasse eine Verdichtung und Erneuerung im Vordergrund
steht.

Westliches Zentrum Gumligen

Die Transformation des Westlichen Zentrums Gumligen mit dem Kernge-
biet "Lischenmoos" von einer reinen Arbeits- in eine Mischzone entspricht
vollumfanglich den SEin-Kriterien. Damit werden Entwicklungspotenziale
an zentralen und bereits gut erschlossenen Lagen realisiert, wodurch perip-
here und landliche Raume vom Entwicklungsdruck entlastet werden. Ver-
kehr wird vermieden, die Landschaft geschutzt.

Die Zentrumsentwicklung Gumligen wurde aufwandig mit mehrstufigen und
qualitatssichernden Verfahren und unter stetem Einbezug von Grundeigen-
timern und Bevolkerung verfolgt, um héchsten Anspriichen gerecht zu
werden:

2015: Eine stadtebauliche Potenzialstudie wurde erarbeitet; die Eigentiimer
wurden zu dem Vorhaben und dem Ergebnis jeweils zur Vernehmlassung
eingeladen.

2016/2017: Ein Testplanungsverfahren mit drei interdisziplindren Planer-
teams und einer qualifizierten Jury wurde durchgefihrt, um eine stadtebau-
liche Vision zu entwickeln. Hierzu konnte die Bevélkerung ihre Anliegen bei
einer offentlichen Arena einbringen und auch das Ergebnis der Testpla-
nung, der Syntheseplan, wurde 6ffentlich vorgestellt. Die betroffenen
Grundeigentimer hatten verfahrensbegleitend mehrfach die Mdglichkeit,
ihre Interessen einzubringen.

2018: Ein stadtebaulicher Masterplan mit der Syntheseplanung als Richt-
projekt wurde durch den Gemeinderat beschlossen. Der Masterplan wurde
zuvor einer freiwilligen 6ffentlichen Mitwirkung unterzogen und dient weglei-
tend fur die nachgelagerten Planungsmassnahmen.
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Gestltzt auf den Masterplan wurde ein ZPP-Artikel erarbeitet und im Rah-
men der offentlichen Mitwirkung des 4. Paketes von Nutzungsplanungsteil-
revisionen in das Planerlassverfahren gegeben.

Die hier betroffene Liegenschaft Turbenweg 10 (Baurecht Muri bei Bern-
Grundbuchblatt Nr. 2500) befindet sich nicht im Perimeter der ZPP, son-
dern in einer angrenzenden Zentrumszone.

Gebiet "Hinterer Fillerich"

In diesem Raum verfligt die Gemeinde Uber weite Gebiete im Baurecht,
was den Spielraum des Gemeinderats, im Sinne der Gemeindeentwicklung
zu wirken, stark vergrdssert. Den Baurechtsnehmern hat der Gemeinderat
die Erwartung kommunizieren lassen, dass - wo sinnvoll - bei allfalligen
Baurechtverlangerungen eine bauliche Realisierung im Sinne der Zentrum-
sentwicklung erwartet wird. Mit zahlreichen Baurechtsnehmern wurden
diesbezlglich bereits bilaterale Gesprache gefuhrt. Dabei darf betont wer-
den, dass der ausgeuibte Entwicklungsdruck als sanft anzuschauen ist. Nie-
mand wird auf ein konkretes Projekt, eine bestimmte Rolle oder ein Enga-
gement Uber seine Moglichkeiten hinaus festgelegt. Die bilateralen Gespra-
che liefen stets in einem konstruktiven Klima mit Verstandnis fir die wech-
selseitigen Positionen ab. Es wurde ein Mdéglichkeitsraum fiir Entwicklungs-
projekte aufgestossen, die in ihrer Arrondierung Zeit benétigen. Die gelten-
den Vertrage sind von diesen Verhandlungen unberihrt. Deren Verlange-
rung Uber den vereinbarten Zeitraum hinaus ware zwar eine naheliegende
Perspektive, jedoch hat keine Partei Anspruch darauf. Folglich bedarf es
einer Anschlussvereinbarung, welche den Interessen beider Parteien ge-
recht wird und dem Gemeinderat die Moglichkeit gibt, die Ziele der Ortspla-
nung angemessen einzubringen.

Mit der "Entwicklung Fullerichstrasse -Turbenweg, Giimligen" wurde erst
unlangst eine solche Projektentwicklung vollzogen: Die Gemeinde sicherte
sich in den letzten Jahren zwei Liegenschaften, fiihrte einen Gesamtleis-
tungswettbewerb durch, dessen Gewinner das Baurecht Gibernimmt und
das Vorhaben realisiert. Parallel wurde in Ubereinstimmung mit dem Pro-
jekt eine Grundordnungsanderung? lanciert.

Im Hinteren Fllerich sind weitere, vergleichbare Entwicklungsvorhaben
maoglich, auch im Umfeld der Liegenschaft Turbenweg 10.

DIE LIEGENSCHAFT TURBENWEG 10

Auch der vorzeitige Heimfall eines Baurechts kann das Ergebnis eines sol-
chen bilateralen Gesprachs zwischen Gemeinde und Baurechtsnehmer
sein. Im konkreten Fall sieht die derzeitige Eigentiimerschaft im Hinblick
auf ihre personliche Lebensgestaltung und ein auszuschliessende familien-
oder firmeninterne Nachfolge keinen Bedarf an einem weiteren Halt der
Liegenschaft. Es ist ihr ein Anliegen, das Objekt bevorzugt der Gemeinde

1 Die Abstimmung Uber die ZPP Turbenweg ist fiir Februar 2020 vorgesehen.
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abzutreten. Entsprechend wurde einvernehmlich ein Schatzer zur Bestim-
mung des Heimfallwertes beauftragt und Einigkeit bezuglich des Preises
erzielt.

Der entsprechende Bericht von Mdssinger Immobilien, der eine Heimfall-
entschadigung von CHF 1'624'500.00 (80% des ermittelten Wertes von
CHF 2'090'000.00) ergeben hat, liegt bei.

Lage, Zustand und aktuelle Nutzung

Die Liegenschaft am Turbenweg- / Friedrich-Glauser-Weg liegt im Herzen
des Gewerbe- und Einzelhandelsstandorts Fllerich und vis-a-vis von drei
Grossverteilern.

Bei dem Objekt handelt es sich um einen zweigeschossigen und unterkel-
lerten Gewerbebau aus der Mitte der Siebzigerjahre. Das Gebaude ist nicht
inventarisiert und funktional, polyvalent in massiver Bauweise (Betonske-
lett) erstellt. Das Geb&ude ist mit einem Warenlift und einer Anlieferungs-
rampe ausgestattet. Die Geschossflache je Voll- und Kellergeschoss be-
tragt knapp 460 m2. Im Untergeschoss befinden sich 12 Einstellhallen-
platze und im Aussenbereich zusatzliche 21 Parkplatze, wovon 10 fremd-
vermietet sind.

Dammstandard und Energieerzeugung entsprechen keinem aktuellen Stan-
dard; ebenfalls ist mit Altlasten im tblichen Umfang bei Bauten aus jener
Zeit zu rechnen. Eine allfallige Sanierung / Erneuerung miisste aber unter
Berticksichtigung der langfristigen Nutzung des Objektes erfolgen.

Das Objekt ist in einem gepflegten Zustand und wird gebrauchstauglich
und vollvermietet Gtbernommen. Vom Mieter ist bekannt, dass er aufgrund
der betrieblichen Entwicklung in den nachsten Jahren einen Standortwech-
sel anstrebt.

Zukunftige Zweckbestimmung

Solange der derzeitige Mieter die Liegenschaft nutzt, werden Bruttomieter-
trage von bis zu CHF 179'000 pro Jahr generiert. Die bekannte Kindi-
gungsabsicht des Mieters deckt sich aber mit Interessen der Gemeinde, die
darin bestehen, von anstehenden Bauvorhaben betroffenen Nutzungen ein
Bauzeitprovisorium an guter Lage zu sichern. Namentlich zu erwahnen sind
die Poststelle Gumligen sowie der Telekom-Shop der gbm, welche beide
ein Ausweichquartier wahrend der baulichen Realisierung der Entwicklung
Flllerichstrasse -Turbenweg, Gimligen, bendtigen.

Ebenfalls gentigen auf absehbare Sicht dem Polizeiposten in Gimligen die
derzeitigen Raumlichkeiten nicht mehr. Das kantonale Amt fiir Gemeinden
und Raumordnung (AGG) sowie der Gemeinderat streben eine Verlegung
des Standortes in das Gemeindehaus in Muri an. Aufgrund der terminlichen
Verhaltnisse der Sanierung des Gemeindehauses kdnnte aber ein Zwi-
schenstandort erforderlich werden, der mit der fraglichen Liegenschaft
ebenfalls gesichert werden kann.
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An dieser Lage sind weitere Nutzungen denkbar. Auch wenn eine gute Ver-
mietbarkeit unterstellt werden kann, geht es nicht vorrangig um eine Inwert-
setzung mittels Vermietung, sondern um eine Standortsicherung von Be-
trieben und Institutionen in der Gemeinde in einer Phase des Umbruchs.

Nach dieser Phase der Zwischennutzungen ist beabsichtigt, die Liegen-
schaft in eine bauliche Entwicklung im Verbund mit Nachbarliegenschaften
und nach dem Vorbild der Entwicklung Fullerichstrasse -Turbenweg, Gumli-
gen, einzubringen; damit wéare allenfalls ein Rickbau des Objektes binnen
einiger Jahre moglich.

VORZEITIGER HEIMFALL DES BAURECHTS NR. 2500 (TURBENWEG 10)

Geltende Vertragsmodalitaten

Der Baurechtsvertrag, der urspriinglich im Jahr 1975 geschlossen und in
den Jahren 1987 und 2010 angepasst wurde, liefe regular bis 31. Dezem-
ber 2034. Bei einem Heimfall gehen die auf der Parzelle erstellten Bauten
und Anlagen in das Eigentum des Baurechtsgebers liber zu einer Entscha-
digung in der H6he von 80% des Zustandswertes, den diese zum jeweili-
gen Zeitpunkt haben. Der Zustandswert der Gebaude und Anlagen wird un-
ter Beriicksichtigung des baulichen Zustands, des Alters, der weiteren Ver-
wendungsmdglichkeit sowie der zeitgemassen Gestaltung der Gebaude er-
mittelt. Die Modalitaten entsprechend damit jenen zum Ende der ordentli-
chen Baurechtsfrist.

Herbert Méssinger, Mossinger Immobilien, fihrt zu der seiner Schatzung
zugrunde gelegten Definition "Zustandswert" aus:

— In den 1950er Jahren und nachfolgend wurden sehr haufig in Bau-
rechtsvertragen im Zusammenhang mit der Heimfallsentschadigung die
Definition Zustandswert verwendet und beispielsweise wie folgt um-
schrieben: Als Zustandswert gilt der Wert, den die Bauten und Anlagen
aufweisen, unter Bericksichtigung des baulichen Zustandes, des Al-
ters, der weiteren Verwendungsmaglichkeit sowie der zeitgeméassen
Gestaltung der Gebaude.

— Der Zustandswert war bei Vertragsabschluss eine gangige Definition
eines Wertes im Schatzungswesen. Die damalige Praxis war gepragt
durch die Standartlehre von
- Nageli Wenger "Der Liegenschaftsschatzer"

- Peter Isler "Der Baurechtsvertrag und seine Ausgestaltung”
- Adolf Hagi "Die Bewertung von Liegenschaften" Auflage 1957

— In der heutigen Umsetzung dieser damals bei Vertragsabschluss prakti-
zierten Haltung wird bei vielen Schiedsgerichtsverfahren die Praxis an-
gewendet, dass "von den heutigen Neubaukosten die Altersentwertung
in Abzug zu bringen ist". Bei Spezialbauten ist ebenfalls die weitere
Verwendungsmaoglichkeit zu beachten. Aus diesen Definitionen geht
auch klar hervor, dass Ertragswertkomponenten zur Beurteilung des
Zustandswertes ausgeschlossen sind.
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— Die frihere Lehre und Praxis war sehr stark durch "Realwert, Sachwert"
Betrachtungsweise gepréagt, heute werden tendenziell vorwiegend Er-
tragswertmethoden bevorzugt.

In beiliegendem Bericht wird dennoch eine Ertragswertkomponente berick-
sichtigt. Dies ist dem besonderen Umstand des vorzeitigen Heimfalls ge-
schuldet und dient der Ermittlung des Gegenwertes von auf die Laufzeit
des Baurechts ausgelegten Investitionen, welche aufgrund der entgange-
nen Nutzungsdauer bis zum regularen Heimfall nicht amortisiert werden
kénnen.

Vollzug
Der Ubergang von Nutzen und Gefahren ist mit der Verkauferschaft unter

Berlicksichtigung der Mietersituation noch anzusprechen und erfolgt bis
spatestens 1. Januar 2021.

ANTRAG

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

Beschlisse
zu fassen:
1. Sprechung eines Verpflichtungskredits tiber CHF 1'650'000.00.
2. Ubernahme der Baurechtsliegenschaft Turbenweg 10 in Glmligen
(Muri bei Bern-Gbbl.-Nr. 2500) zum Preis von CHF 1'624'500.00 und

Zuweisung in das Finanzvermogen.

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

Muri bei Bern, 30. September 2019

GEMEINDERAT MURI BEI BERN

Der Prasident:

Thomas Hanke

Beilage:

Die Sekretarin Stv.:

Corina Bihler

Immobilienbewertung, Mdssinger Immobilien, 23.08.2019



