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AUSGANGSLAGE

Desinvestitionsstrategie 2007

Im Interesse einer konsequenten und 6konomisch sinnvollen Bewirtschaftung
der Liegenschaften des Finanzvermdgens hat der Gemeinderat bereits vor Jah-
ren eine Desinvestitionsstrategie entwickelt. Diese hat er dem Grossen Ge-
meinderat an seiner Sitzung von 23. Oktober 2007 zur Kenntnis gebracht. Beim
Entscheid, ob ein Objekt des Finanzvermogens verkauft werden soll oder nicht,
sind folgende Kriterien zu beachten:

1. Lage der Objekte
Gebéude an strategisch wichtiger Lage werden nicht verdussert (Wahrung
der Handlungsfreiheit).

2. Grosse der Objekte
Kleinere Objekte werden tendenziell desinvestiert (Konzentration der finan-
ziellen und personellen Mittel auf grossere Objekte).

3. Unterhaltsbedarf
Liegenschaften mit grosserem Unterhaltsbedarf werden verkauft.

4. Marktfahigkeit
Verkaufe erfolgen nur dann, wenn auf dem Markt ein guter Preis erzielt wer-
den kann.

5. Rendite
Renditestarke Liegenschaften werden tendenziell behalten.

6. Mitbestimmung
Wo die Mitbestimmung bei der Nutzung einer Liegenschaft wichtig er-
scheint, wird auf den Verkauf verzichtet oder eine Abgabe im Baurecht er-
wogen.

7. Haushalterischer Umgang mit dem Boden
Im Rahmen der Desinvestitionen soll auch ein Gbergeordnetes Postulat
der modernen Siedlungsentwicklung, ndmlich der haushalterische Umgang
mit dem bereits eingezonten Boden, bericksichtigt werden. Heute unter-
durchschnittlich genutzte Parzellen der Gemeinde sollen deshalb, soweit
mdglich und sinnvoll, einer verdichteten Nutzung zugefihrt werden. Im Ge-
genzug kann darauf verzichtet werden, kleinere punktuelle weitere Einzo-
nungen in heute intakten Griinbereichen vorzunehmen.

Der Grosse Gemeinderat hat von den generellen Desinvestitionskriterien und
den daraus abgeleiteten Desinvestitionsvorhaben zustimmend Kenntnis genom-
men und den Gemeinderat beauftragt, ihm zu gegebener Zeit die notwendigen
Antrage zu unterbreiten.
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Folgende Desinvestitionen sind in der Folge vom Parlament genehmigt worden:

- drei Studios am Turbenweg 2 in Gumligen (Verkauf)

- Einfamilienhduser am Sonnenweg in Gimligen (Verkauf)

- Parzelle bei der Kita Jamballa am Steinhiibeliweg in Muri bei Bern (Bau-
recht)

- Dreifamilienhaus an der Walchstrasse 60 in Gumligen (Verkauf)

- Bauernhaus oberes Multengut in Muri bei Bern (Miteigentum mit Burgerge-
meinde Bern) (Baurecht)

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

- Worbstrasse 211, Kinder- und Jugendfachstelle mit Jugendzentrum, Par-
zelle 330 (Verkauf ggf. unter Realersatz)

Geschéftsgang betr. Hiltystrasse seit 2014

Bereits fur die Parlamentssitzung vom 4. November 2014 beabsichtigte der Ge-
meinderat, den Verkauf der Schrebergartenparzelle Gbbl. 1244 zu beantragen.
Das Geschaft wurde jedoch dann kurzfristig zuriickgezogen, als sich abzeich-
nete, dass das Verkaufsverfahren keine geniigende Akzeptanz finden wirde.

Am 20. September 2016 wurde die Interpellation Wegmdller (SP) "Wie weiter
mit der Parzelle (Schrebergérten) am Hiltyweg" in dem Sinne beantwortet, dass
der Gemeinderat an seiner Verkaufsabsicht weiter festhalte. Ebenfalls wurde
die Frage nach einem o6ffentlichen Vergabeverfahren dahingehend beantwortet,
dass der Gemeinderat dem nicht grundsatzlich negativ gegenuiiberstinde (wie
auch das Verfahren zum Briggliweg 2 es beweist), dass jedoch in diesem kon-
kreten Fall eine Direktvergabe weiterhin als sinnvoll erachtet werde.

Die Frage eines Direktverkaufs ist unmittelbar mit den Erschliessungsbedingun-
gen an die Hiltystrasse verknipft, der fir den motorisierten Individualverkehr
gesperrt ist. Die Nutzung der Parzelle ist damit an die Voraussetzung gekop-
pelt, dass kein Fahrverkehr generiert wird oder aber dieser im Zusammenwir-
ken mit Liegenschaften im direkten Umfeld abgewickelt werden kann.

Eine Uberpriifung der Erschliessungsbedingungen zeigte, dass keine substan-
zielle Verbesserung moglich ist: Weder bietet die Stadt Bern Hand fiir eine Ver-
besserung der Zufahrt stadtseitig, wo der Weg etwas breiter gestaltet ist, noch
verspricht eine Offnung aus Richtung Muri eine echte Losung. Fiir letzteres
ware eine bauliche Verbreiterung erforderlich, die zahlreiche private Grundei-
gentumer betreffen wirde, voraussichtlich also nur mittels Uberbauungsord-
nung und Enteignungstitel realisierbar ware. Ein solches Verfahren fir die Ein-
zelparzelle wird sowohl 6konomisch als auch politisch vom Gemeinderat derzeit
als unverhaltnismassig angesehen.

Die genannten Erschliessungseinschrankungen gewichten derart, dass eine
Verausserung an die Eigentiimerschaft einer angrenzenden Parzelle der geeig-
netste Weg fiur eine sinnvolle Bebauung - und zu einer solchen bekennt sich der
Gemeinderat auch mit Blick auf die geforderte Siedlungsentwicklung nach In-
nen - der Parzelle darstellt. Mit der Lichtsteiner Stiftung ist eine solche Nachba-
rin an die Gemeinde herangetreten und hat ihr Kaufinteresse angemeldet. Die
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Lichtsteiner Stiftung hat die Absicht, Parzellen in Fussdistanz vom Domicil Ale-
xandra mit altersgerechten Wohnungen zu bebauen und konnte im Jahre 2017
die angrenzende Parzelle Alexandraweg 32 erwerben. Die Mieter der altersge-
rechten Wohnungen kénnen bei Bedarf die Services vom Domicil Alexandra in
Anspruch nehmen.

Um sicher zu gehen, dass allfallige weitere Interessenten mit gleichen Voraus-
setzungen die Moglichkeit hatten, ein Angebot abzugeben, veranlasste der Ge-
meinderat, dass die tGibrigen an die fragliche Parzelle angrenzenden Grundei-
gentimer zu Angebotsabgabe eingeladen wurden. Die Adressaten konnten in-
nerhalb einer nitzlichen Frist ihr grundsatzliches Interesse bekunden und nach
eigenem Ermessen eine erganzende Frist zur ndheren Prifung und Angebots-
abgabe anmelden, was auch entsprechend erfolgt ist. Letztlich ist die Frist ab-
gelaufen, ohne dass weitere Angebote abgegeben wurden, womit die Lichtstei-
ner Stiftung aktuell die einzige Interessentin ist, welche die Erschliessung des
Grundstiicks gewahrleisten kann.

Die Lichtsteiner Stiftung hat in Kenntnis der Rahmenbedingungen das Bauvor-
haben entwickelt, im Dialog mit der Gemeinde justiert und mit einem Kaufver-
tragsentwurf erganzt.

DAS VORHABEN DER LICHTSTEINER STIFTUNG

Einleitend sei darauf hingewiesen, dass Vertreter der Lichtsteiner Stiftung den
Mitgliedern des Grossen Gemeinderates sowie den direkten Anrainern die Ab-
sichten der Stiftung und das Bauvorhaben im Rahmen einer Informationsveran-
staltung naher vorstellen (vgl. beil. Machbarkeitsstudie Parzelle 1244 Muri bei
Bern).

Zweck und Engagement der Stiftung

Die Lichtsteiner Stiftung (nachfolgend Stiftung genannt), mit Sitz in Bern, be-
zweckt "Die Forderung von Erfindungen im Bereiche der Medizin". Im Rahmen
der Zweckerflllung fordert die Stiftung Pioniere der Medizin, um die Gesundheit
der Menschen nachhaltig zu verbessern. Damit verfolgt sie das UNO Sustaina-
ble Development Goal 3 “Good Health and Well-Being”. Die Stiftung hat im
Jahre 2018 beispielsweise folgende 3 Pioniere der Medizin unterstutzt: (i) Prof.
Dr. Patrick Schoettker, Chefarzt am Centre hospitalier universitaire vaudois
(CHUV) in seinem Projekt Biospectal, www.biospectal.com, (ii) Dr. Martin Oster-
maier, Scientist Eidgendssische Technische Hochschule Zirich, in seinem Pro-
jekt Interax, www.interaxbiotech.com, und (iiij) Dr. Simon Ittig, Scientist Biozent-
rum Universitat Basel, in seinem Projekt T3 Pharmaceuticals,
www.t3pharma.com.

Die Stiftung plant auf ihrer Parzelle Alexandraweg 32 in Bern die Erstellung von
2 Mehrfamilienh&usern mit insgesamt 10 Wohnungen und einer Einstellhalle.
Die Parzelle Alexandraweg 32 grenzt an die Parzelle Domicil Alexandra und an
die Parzelle Hiltystrasse. Domicil Alexandra bietet bereits Wohnen und Pflege
fur Senioren mit 21 Wohnungen an und ist daran interessiert, ihre Dienstleistun-
gen (Pflege, etc.) auch den Mietern der 10 neuen Wohnungen zu erbringen. Die


http://www.biospectal.com/
http://www.interaxbiotech.com/
http://www.t3pharma.com/

2.2

2.3

2.4

Stiftung wird hierzu mit Domicil Alexandra einen Rahmenvertag abschliessen,
Gesamthaft ist Domicil verantwortlich fiir 21 Standorte, mit rund 1‘500 Mitarbei-
tenden und etwa ebenso vielen Bewohnern; der Jahresumsatz belauft sich auf
CHF 140 Mio.

Nutzungskonzept der Parzelle Gbbl. 1244

Die bisherige Schrebergartenparzelle 1244 soll einer Bebauung mit zwei Bau-
korpern mit knapp 458m2 Geschossflache zugefiihrt werden. Die Hauptbaute
steht parallel zur Hiltystrasse und umfasst gemass der aktuellen Machbarkeits-
studie 2 Wohneinheiten, welche beispielsweise als Alters-WGs genutzt werden
koénnen.

Im ruckwartigen Teil der Parzelle soll ein Gartenpavillon mit einem multifunktio-
nalen Raum fur Freizeitzwecke erstellt werden. Der Gartenpavillon soll auf An-
frage auch den Bewohnern des Quatrtiers fir kulturelle Anlasse und Familienak-
tivitaten (wie Geburtstagsfeiern, Familienessen, Familientreffen, Lesungen,
usw.) zur Verfligung stehen.

Architektur- und Landschaftsarchitektur

Die beiden Baukdrper integrieren sich in Dimension, Orientierung und Baukor-
pergestaltung sehr gut in das Wohnquartier. Das Bauvolumen ist eher zuriick-
haltend, was durch die Dachgestaltung mittels eines flachgeneigten Satteldachs
unterstitzt wird.

Damit bleibt viel Raum fir die Landschaftsgestaltung, welche eine Auspragung
als Parkwald erfahrt. Der Ubergang zum angrenzenden Elfenauhdlzli ist damit
fliessend; eine Zasur wird im Wesentlichen durch den kleinen Pavillon markiert.

Die Ausgestaltung der Parzelle tritt damit auf vielen Ebenen in einen engen und
harmonischen Verbund mit dem n&heren Umfeld: betrieblich mit dem Domicil
Alexandra und in Erschliessung mit der Parzelle Alexandraweg 32, baulich mit
dem Gartenquartier und aussenraumlich mit dem Elfenauhdlzli.

Die sehr qualifizierte und subtile Aussenraumgestaltung bedient sich standort-
heimischer Arten, die in diesem Umfang eine gestalterische und 6kologische
Aufwertung gegenuber der heutigen Situation mit den Familiengéarten darstellt.
Die Vernetzung wird dadurch fiir Fauna und Flora von der Elfenau bis in das
Egghdlzli verbessert.

Erschliessungskonzept

Durch den funktionalen Verbund mit der Einstellhalle auf der Parzelle Alexand-
raweg 32 und dem Domicil Alexandra kann eine ausreichende Erschliessung
fur den motorisierten Individualverkehr vollstandig tiber das Berner Stadtgebiet
mittels Einstellhalle auf der Parzelle Alexandraweg 32 gewdhrleistet werden.
Der direkte Zugang bzw. die Zufahrt tGiber die Hiltystrasse erfolgt nur fir den
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Langsamverkehrs sowie die Notzufahrt. Damit werden keinerlei rechtlichen,
baulichen oder signaletischen Anpassungen erforderlich.

DESINVESTITION HILTYSTRASSE, SCHREBERGARTENPARZELLE 1244

Gestutzt auf die Investitionsstrategie und die ergédnzenden Erwagungen hiervor
beantragt der Gemeinderat den Verkauf der Parzelle 1244.

Der Gemeinderat hat sich im Raumlichen Leitbild 2016 zur Siedlungsentwick-
lung nach Innen bekannt. Dazu gehort ganz massgeblich auch die Bauzonen-
verflissigung. Die Parzelle 1244 ist Teil der Wohnzone W2 und aktuell massiv
unternutzt.

Zwar werden die Garten genutzt, jedoch erfolgt dies vorwiegend durch Anrainer
des direkten Umfeldes, die selbst Grundeigentiimer sind bzw. bereits einen pri-
vaten Garten zur Nutzung zur Verfligung haben. Es ist mithin kein hinreichen-
des offentliches Interesse (Bereitstellung von Gartenland fir sozial Benachtei-
ligte ohne eigenen Aussenraum / zur Selbstversorgung) an der Schrebergarten-
nutzung zu erkennen. Es gibt zudem in der Gemeinde keine langeren Wartelis-
ten fur Gartenland.

Aus dieser Abwéagung sieht der Gemeinderat den deutlichen Mehrwert fur die

Offentlichkeit in der Realisierung des o.g. Bauprojektes mittels Verausserung
der Parzelle und Ablésung des bestehenden generellen Bauverbots.

Schétzung der Liegenschaft und Preisbildung

Vor dem Hintergrund der in Ziff. 2 geschilderten Ausgangslage hat der Gemein-
derat eine Verkehrswert-Schatzung erstellen lassen. Die beauftragte Immobili-
enfirma Mdssinger Immobilien, 3097 Liebefeld, hat in ihrer Schatzung (mit Be-
wertungsstichtag 20. August 2018) den Verkehrswert auf CHF 1'550'000.00 be-
ziffert (vgl. Beilage).

Der Wert liegt damit deutlich unter dem Wert einer Schatzung aus dem Jahr
2014 (CHF 2'780'000.00), berucksichtigt aber im Besonderen die Erschlies-
sungsbedingungen (kein motorisierter Individualverkehr Gber die Hiltystrasse)
sowie der sich aus den Uberlegungen zu einem quartiervertraglichen Bauvolu-
men ergebenden Beschrankung des Nutzungsmasses auf 500m2 Geschossfla-
che.

Die Lichtsteiner Stiftung hat das Gutachten anerkannt und ist bereit, aufgrund
der Lagegunst, die in einem besonderen betrieblichen und erschliessungstech-
nischen Zusammenwirken mit dem Domicil Alexandra besteht, einen Aufpreis
im Umfang von 15% zu gewahren. Damit ergibt sich der aktuelle Verkaufspreis
von CHF 1.8 Mio.
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Verkaufsbedingungen

Das Grundsttick Muri b. Bern-Gbbl. Nr. 1244 soll im Sinne der vorstehenden
Ausfihrungen die Lichtsteiner Stiftung verkauft werden.

Als Dienstbarkeit wird im Grundbuch eingetragen:

e Es gilt eine Baubeschrankung auf maximal 500m2 GFo (oberirdische Ge-
schossflache).

e Die Erschliessung ist derart zu regeln, dass die Hiltystrasse nur fir den
Langsamverkehr und die Notzufahrt genutzt werden darf.

Im Kaufvertrag wird vereinbart:

e Die Uberbauung wird nach dem Minergiestandard (2019) erstellt. Sollte die
Kauferschaft diese Pflicht verletzen, schuldet sie der Verkauferschaft eine
Konventionalstrafe von CHF 250'000.00.

e Die Nutzung des Gartenpavillons zugunsten der Bewohner des Quartiers
erfolgt zu einem kostendeckenden Entgelt.

Auf der Grundlage dieses Entwurfes wird der Gemeinderat - nach Zustimmung

des Parlamentes - den Kaufvertrag mit der Lichtsteiner Stiftung finalisieren und
unterzeichnen.

ANTRAG

Gestiitzt auf die vorangehenden Ausfihrungen beantragen wir dem Grossen
Gemeinderat, folgende

Beschlisse
zu fassen:
1. Die Parzelle Muri b. Bern-Gbbl. Nr. 1244 (unbebaute Parzelle an der Hil-
tystrasse im Halt von 1'918 m2) wird zum Preis von CHF 1'800'000.00 (in
Worten eine Millionen achthunderttausend 00/00) an die Lichtsteiner Stif-

tung, c/o Walder Wyss AG, Bubenbergplatz 8, 3011 Bern, verkauft.

Es gelten die Verkaufsbedingungen gemass Ziff. 3.2 der gemeinderéatlichen
Botschatft.

2. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug dieses Geschéfts beauftragt, na-
mentlich mit dem Abschluss des Kaufvertrags.



Muri bei Bern, 13. Mai 2019

GEMEINDERAT MURI BEI BERN
Der Prasident Die Sekretarin

Thomas Hanke Karin Pulfer

Beilagen:
- Verkehrswertschatzung, Mdssinger Immobilien, 20.08.2018
- Machbarkeitsstudie (Kompaktfassung), Derendinger Jaillard Arch., 24.04.2019



