Grosser Gemeinderat Muri bei Bern
Sitzung vom 22. Oktober 2024 Geschéaft Nr. 6

Motion Beck (EVP), Koelbing (forum), Grossenbacher (GRUNE):
Qualitatssicherung bei Baurechtsvertragen

1 TEXT

Der Gemeinderat wird beauftragt, bei kiinftigen Vertragsabschlissen mit
Bauherrschaften auf gemeindeeigenen Parzellen (im Baurecht) die Qualitat
zu sichern, damit Bauvorhaben auf diesen Parzellen auch nach
Vertragsabschluss im Sinne der Ziele der Gemeinde umgesetzt werden.
Der Prozess soll durch den Gemeinderat von der
Wettbewerbsausschreibung bis zur Bauabnahme Uberprift und begleitet
werden.

Begrundung

Das Verfahren beim Kosmoos hat anfanglich durchdacht gewirkt (partizipa-
tiver Prozess, das Wettbewerbsverfahren, das Jury-Team, die Wettbe-
werbsausstellung). Jedoch hat das Vorgehen nicht zum gewtinschten Er-
gebnis geflhrt. Beim Kosmoos gab es leider leere Versprechen, irrefiih-
rende Kommunikation und Kostenoptimierungen, die das Wettbewerbspro-
jekt bezuglich Nachhaltigkeit und auch beziglich des Beitrags zur Biodiver-
sitat im Siedlungsgebiet bzw. Uberhitzung des Aussenraums negativ beein-
trachtigten. Die Entscheide des Gemeinderates oder des damaligen Ge-
meindeprasidenten konnten nicht immer plausibel nachvollzogen werden
oder der GGR/die Bevdlkerung wurde zum Teil erst nachtraglich tber die
neuen Gegebenheiten informiert. Sicherlich bietet das Projekt Kosmoos
eine gute Grundlage, um in einer Auswertung Erkenntnisse und Verbesse-
rungen in die kiinftigen Baurechtstvertrage und allfallige Wettbewerbsaus-
schreibungen einfliessen zu lassen.

Es gilt darauf zu achten, dass die Wettbewerbseingabe bereits die
verbindlichen Inhalte der Ausschreibung einschliesst und vor
Vertragsabschluss Kriterien bereinigt werden, die allenfalls aus einer
Wettbewerbseingabe nicht dem gewlinschten Ziel des Gemeinderates
entsprechen.

Die Uberpriifung der Vertragsinhalte soll in regelméassigen Besprechungen
mit der Bauherrschatft in allen Bauphasen (Vorprojekts, Baubewilligung,
Ausschreibung, Ausflihrung, Bauabschluss, Bauabnahme) stattfinden und
bei Vertragsabweichungen Korrekturen eingefordert werden.

Fur den Vertragsabschluss und die Projektbegleitung sollen bei Bedarf
Fachpersonen (Begleitgremium) einbezogen werden. Projektanderungen
und Kostenoptimierungen sollen nur unter ausgewéhlten Bedingungen,
begrindet und nach vorgegebenem Prozess bewilligt werden.



Die Motionar/inne regen den Gemeinderat an, zur Abhandlung von
Wettbewerbsverfahren Richtlinien oder Weisungen zu formulieren. Es
sollen Pflichten und Kompetenzen fur die verschiedenen Stufen (GP, GR,
Bauverwaltung, Fachberater und Begleitgremium usw.) formuliert werden.

Bereits bei der Erstellung der Ausschreibung soll der Gemeinderat eine
einheitliche Haltung einnehmen. Werte zur Nachhaltigkeit, wie sie
beispielsweise beim 5Egg formuliert wurden, sollen generell fir
Baurechtsvertrage verbindlich formuliert werden.

Diverse Bauvorhaben aus jlingster Vergangenheit, wie beispielsweise das

Kosmoos oder auch das Burgerenziel in der Stadt Bern sollen dazu kritisch
ausgewertet werden. Der GR soll aufzeigen, welchen Handlungsspielraum

er (bzw. die Exekutive anderer Gemeinden) hatte wahrnehmen kénnen und
wo er Verbesserungsmaoglichkeiten fir kiinftige Baurechtsvertrage sieht.
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STELLUNGNAHME DES GEMEINDERATS

Die Gemeinde Muri bei Bern verfiigt aktuell Gber 75 Parzellen im Baurecht.
Darauf befinden sich auch viele kleinere Bauten wie bspw. Einfamilien-
oder kleinere Mehrfamilienhduser. Gemasst dem Text der Motionarinnen
und Motionaren bezieht sich das Anliegen auf gréssere Projekte, welche
durch ein Wettbewerbsverfahren begleitet werden. Entsprechend bezieht
sich der Gemeinderat bei seiner Antwort lediglich auf Baurechte in dieser
Grossenordnung.

Der Gemeinderat geht mit den Motionéaren einig, dass die heutige Publi-
kumsnutzung in der Uberbauung Kosmoos nicht den Vorstellungen des da-
maligen Gesamtleistungswettbewerbes entspricht.

Bereits vor Einreichung der Motion beschloss der Gemeinderat, das Projekt
aufzuarbeiten und Schlussfolgerungen fir die Zukunft zu ziehen.

Ebenfalls nicht géanzlich stimmt die Aussenraum- und die Innenhofgestal-
tung mit den ersten Ideen des Siegerteams bzw. den erstellten, unverbindli-
chen Visualisierungen tberein, wobei die Differenzen nur marginal sind.
Richtigerweise muss aber festgehalten werden, dass betreffend Biodiversi-
tat und Bepflanzung keine Anforderungen an die Uberbauung gestellt wur-
den. Diese Themen waren damals nicht im Fokus des politischen Willens.

Wie bereits in der politischen Diskussion in der Parlamentssitzung vom

19. September 2017 erwahnt, kénnen sich Bedirfnisse und Anforderungen
an ein Projekt in einer 10-jahrigen Planungs- und Umsetzungsphase so-
wohl seitens Politik, Bevolkerung sowie Bauherrschaft verandern.



Politische Zielsetzungen

Die politische Diskussion befasste sich in erster Linie mit dem Anteil an al-
tersgerechten bzw. preisglnstigen Wohnungen, der "stadtebaulichen Quali-
tat", der Qualitdt bzw. Zusammensetzung der Jury und dem Energiestan-
dard (siehe Protokoll GGR 19. September 2017).

Projektanforderungen

Die aus der politischen Diskussion hervorgehenden in der Ausschreibung
an die Projektteams gestellten Anforderungen waren:

1. Die Neubebauung soll die Voraussetzungen fir ein moderates und qua-
litatvolles Wachstum schaffen (Siedlungsentwicklung nach innen).

2. Der Nutzungsmix mit Wohnen und Verkauf soll die soziale Durchmi-
schung und die wirtschaftliche Dynamik des Quartiers fordern und den
offentlichen Raum beleben.

3. Das Wohnangebot soll verschiedene Segmente ansprechen, insheson-
dere auch altere Menschen, Familien sowie Personen mit kleineren Ein-
kommen.

4. Fir die Poststelle und den TeleCom-Shop der GBM sind attraktive
Raumlichkeiten vorzusehen.

5. Die Neubebauung soll wegweisende energetische Standards (mindes-
tens Minergie-P oder GEAK-Klasse A/A) erflllen und eine quartierver-
tragliche Mobilitat gewahrleisten.

6. Der Losungsvorschlag soll die Grundlagen fir eine ortsbauliche Weiter-
entwicklung schaffen, die tGber den Perimeter der Liegenschaften Ful-
lerichstrasse 55/57 hinausgehen.

7. Die siegreiche Bietergemeinschaft soll Gewéhr bieten, dass die Ge-
meinde als Eigentiimerin des Areals einen kompetenten Partner fur die
Realisierung und den Betrieb erhalt.

Mit Ausnahme von Punkt 2 wird das Resultat der Arealentwicklung diesen
Anforderungen gerecht. Biodiversitat, Griinanteil und Entsiegelung waren
keine Projektanforderungen.

Auswahlverfahren und Bewertungskriterien

Die Bewertungskriterien des Preisgerichtes bei der Beurteilung der einge-
reichten Projekte waren:

Stadtebau und Architektur (40%) — Ortsbauliche Qualitdt Gesamtkonzep-
tion; Qualitat der architektonischen Lésung; Qualitat der Aussenrdume und
des offentlichen Raums; Zweckmassigkeit der Erschliessung, Parkierung
und Anlieferung; Effizienz in Bezug auf

Material-, Energie-, Wasser- und Bodenverbrauch und 6kologische Nach-
haltigkeit.

Nutzung (30%) — Standort- und Nachfragegerechtigkeit, Qualitat und Inno-
vation des Betriebs- und Nutzungskonzeptes; Beitrag zur Umsetzung der
wohnbau- und alterspolitischen Ziele hinsichtlich der sozialen und
generationentbergreifenden Durchmischung; Beitrag zur Starkung der Ver-
kaufsnutzungen und Belebung des o6ffentlichen Raums; Ange-messenheit
und Qualitat der Nutzflachen von Post und GBM.



Wirtschaftlichkeit (30%) — Hohe und Nachvollziehbarkeit des Baurechts-
zinsangebots; Plausibilitdt und Sicherstellung der kostengtinstigen Woh-
nungen.

Nach diesen Bewertungskriterien wurden die Projekte beurteilt. Das Sieger-
projekt "Der Tee der drei alten Damen" wies gemass der Jury leichte Man-
gel auf, die in einem Workshopverfahren mit Beteiligung einer Jurydelega-
tion bereinigt bzw. optimiert wurden (Bericht "Uberarbeitung Wettbewerb
gem. Jurybericht, 17.12.2018).

Im Juni 2020, vor Eingabe der Baueingabe, wurde in einer gemeinsamen
Sitzung der Jurydelegation, des Planungsteams und der Planungsbehorde
und Verfahrenbegleitung Gberprift, ob das mittlerweile weiter bearbeitete
Bauprojekt nach wie vor den raumplanerischen und gestalterischen Kernin-
halten des Siegerprojektes entspricht. Das Bauprojekt wurde mit drei Aufla-
gen, die insbesondere den Verzicht auf einen Sockel beim Pavillon, die
Festlegung der wesentlichen Elemente des Bauprojektes im Bauentscheid
und die Wertigkeit der Materialisierung des Laubengangs und des Hofbe-
reiches betreffen, zu Handen der Baubewilligungsbehdrde freigegeben (Ak-
tennotiz der Sitzung vom 10. Juni 2020).

Fazit Rickblick auf den Planungsprozess Gesamtleistungswettbewerb bis
Baubewilligung:

- Der Gemeinderat geht mit den Motion&rinnen und Motionaren einig,
dass die Umsetzung des Kosmoos nicht in jedem Punkt der Wettbe-
werbs-visualisierung entspricht und Verbesserungspotential vorhanden
ist

- Der Planungsprozess bis zum Baugesuch wurde durch die Bauverwal-
tung und das Begleitgremium (Jurydelegation) im tblichen Rahmen be-
gleitet

- Biodiversitat, Entsiegelung und Griunflachenanteil waren nicht im Fokus
des politischen Willens

- Der geforderte Anteil an kostenglinstigen Wohnungen wurde geliefert

- Die Projektanpassungen sind grosstenteils nachvollziehbar und wurden
mit der Begleitgruppe abgesprochen

- Der gewiinschte Nutzungsmix im Sockelgeschoss und inshesondere
die Nutzung des Pavillons, die zu einer "Starkung der Zentrumsfunktion
Fullerich in seiner Verkaufsfunktion" hatte fiihren sollen, sind nicht ein-
gehalten. Aber zumindest der Punkt Pavillon war dem Gemeinderat be-
kannt und wurde bewusst umgesetzt.

- In den Protokollen nicht nachvollziehbar sind die in den ersten Planen
sichtbaren zwei Baume, zwischen Poststelle und Friedrich Glauser
Weg, welche nicht umgesetzt wurden.

Massnahmen

Mit den aktuell Uberarbeiteten Dokumenten "Immobilienstrategie” und
"Richtlinie Vermietung von Liegenschaften, Parkplatze und Pflanzland",
"Energierichtplan” und "Landschaftsrichtplan”, sowie der bereits bestehen-
den "Klima- und Energiestrategie", verflgt die Gemeinde Uber ein Regel-
werk, das den heutigen Anforderungen Rechnung tréagt. Diese kénnen und
sollen bei zuklinftigen Baurechtsvertragen und Ausschreibungen als Vorga-
bedokumente dienen.



Organisatorisch wurden bei grosseren Bauprojekten der Gemeinde mit der
Institutionalisierung des Sounding Boards und der Ad-Hoc-Kommissionen
Gefasse geschaffen, die den Austausch einer Projektorganisation mit dem
Parlament und dem Gemeinderat deutlich verbessern. Diese Gefasse
konnten bei zukinftigen Baurechtsvertragen und Ausschreibungen eben-
falls Ubernommen werden.

Der Gemeinderat wird auf der Basis der Erfahrungen im Kosmoos die Lear-
nings schriftlich festhalten und Massnahmen fir ein weiteres solches Ver-
fahren definieren.

Die generelle Festlegung von Pflichten und Kompetenzen fur die verschie-
denen Stufen wie z.B. Gemeindeprasidium, Gemeinderat, Bauverwaltung,
Fachberater und Begleitgremium mdchte der Gemeinderat verzichten.
Diese sollen, wie mittlerweile auch bei grosseren Bauprojekten der Ge-
meinde, in einem individuellen Pflichtenheft festgelegt werden.

Im Ubrigen finden in den kommenden Wochen Gesprache mit der Helvetia
statt, um weitere Verbesserungsmassnahmen im Kosmoos zu besprechen.

ANTRAG

Gestitzt auf die vorstehenden Ausfiihrungen beantragen wir dem Grossen
Gemeinderat daher, folgenden

Beschluss
zu fassen:

Uberweisung der Motion als Postulat
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