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Gemeinde
GGR Botschaft Ostermundigen

Botschaft an den Grossen Gemeinderat fur die 2. Sitzung vom 24. Juni 2020
Traktanden Nr. 291

Registratur Nr. 10.22.1.36

Axioma Nr. 4931

Ostermundigen, 26. Mai 2020 / WirWal

Mitteldorfstrasse 14; Erwerb der Liegenschaft; Kreditgenehmigung

1. Zusammenfassung und Antrag

1.1. Zusammenfassung

Die Gemeinde Ostermundigen soll die Liegenschaft Mitteldorfstrasse 14, Grundbuchblatt

Nr. 1344 im Halte von 3'935m2 von der heutigen Eigentiimerin, Frau Maria Magdalena Kind-
ler, Jahrgang 1946 zum Preis von CHF 1'500'000.00 zu Eigentum erwerben und Frau Kindler
ein lebensldangliches Wohnrecht im Wohnteil des Gebaudes im Wert von CHF 290'000.00 ein-
raumen. Dafir soll der Grosse Gemeinderat unter Vorbehalt des fakultativen Referendums ei-
nen Kredit in der Hohe von insgesamt CHF 1'840'000.00 (inklusive Schatzungskosten, An-
waltshonorare Gemeinde und Frau Kindler sowie Gebuhren und Notariatskosten von insge-
samt geschatzten CHF 50'000.00) genehmigen und den Gemeinderat mit dem Vollzug beauf-
tragen.

Der vorgesehene Erwerb durch die Gemeinde ist kein freiwilliger Kaufakt, sondern griindet
auf einer Vereinbarung vom 28. April 1994 zwischen der Gemeinde Ostermundigen und der
seinerzeitigen Erbengemeinschaft Walter und Hulda Kindler selig. Aufgrund dieser Vereinba-
rung hatte die Erbengemeinschaft Kindler eine Einsprache zurlickgezogen, welche sich unter
anderem gegen die Zuweisung des Grundstlickes Nr. 1344 in eine Zone fur 6ffentliche Nut-
zung (Z6N) richtete.

Wenn ein Grundstiick einer ZON zugewiesen ist, hat die 6ffentliche Hand einerseits grund-
satzlich das Recht, es zu erwerben, respektive es zu enteignen. Andererseits kdnnen Eigentu-
merschaften von der 6ffentlichen Hand auch verlangen, dass diese das Grundstiick erwirbt.

Im vorliegenden Fall verlangt die Eigentimerin, Frau Maria Kindler von der Gemeinde das
Grundstuick zu erwerben und ihr ein personliches, lebenslanges und entgeltliches Wohnrecht
einzurdumen, so wie dies die Vereinbarung vom 28. April 1994 vorsieht.

Gemeinderat
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1.2. Antrag

Gestutzt auf die nachfolgenden Ausflihrungen sowie Artikel 56 Litera b) der Gemeindeord-
nung vom 24. September 2000 beantragt der Gemeinderat dem Grossen Gemeinderat, es sei
folgender

Beschluss zufassen:

1. Die Liegenschaft Mitteldorfstrasse 14, Grundbuchblatt Nr. 1344 im Halte von 3'935m2
wird von der heutigen Eigentimerin, Frau Maria Magdalena Kindler, Jahrgang 1946
zum Preis von CHF 1°500°000.00 zu Eigentum erworben und Frau Kindler wird ein le-
benslangliches Wohnrecht im Wohnteil des Gebaudes im Wert von CHF 290°'000.00 ein-
raumen.

2. Fur den Liegenschaftserwerb und das Wohnrecht gemass Ziffer 1 wird ein Kredit von
CHF 1'840'000.00 (inklusive Schatzungskosten, Anwaltshonorare Gemeinde und Frau
Kindler sowie Gebuhren und Notariatskosten von insgesamt geschatzten CHF
50'000.00) beschlossen.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug des Liegenschaftserwerbes und der Einrdumung
des Wohnrechtes gemass Ziffer 1 beauftragt.

4.  Ziffer 2 unterliegt dem fakultativen Referendum.

2. Erlauterungen

2.1.  Einspracheverfahren und Vereinbarung aus dem Jahr 1994

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage zur damaligen Ortsplanungs-Gesamtrevision hatte die
Erbengemeinschaft Walter und Hulda Kindler selig im Jahr 1993 Einsprache gegen die aufge-
legte Ortsplanung erhoben mit der Begriindung, mehrere Anordnungen in dieser Planung
fuhrten zu unzulassigen Beschrankungen ihrer Eigentumsrechte. Die Einsprache richtete sich
unter anderem auch gegen die Zuweisung der Liegenschaft Mitteldorfstrasse 14, Grundbuch-
blatt Nr. 1344 zu einer Zone fir &ffentliche Nutzungen (Z6N). Die Einsprache wurde aufgrund
der Vereinbarung vom 28. April 1994 zuriickgezogen. Auszlige dieser Vereinbarung finden
sich in Ziffer 2.7

2.2. Baurechtliche Situation

Heute ist der Grundstlck Mitteldorfstrasse 14 der Zone fur 6ffentliche Nutzung A3 (,Zentrum
Bernstrasse”) gemass Artikel 81 Baureglement zugewiesen.

Die Zweckbestimmung lautet: , Offentliche Bauten und Anlagen welche im Zusammenhang mit
Bildung, Kultur, Sport- und Freizeit-aktivititen sowie sozialen Anliegen der Offentlichkeit ste-
hen.”

Uberbauungs- und Gestaltungsgrundsatze; Empfindlichkeitsstufe: ,Bestehende Uberbauung.
Fiir neue Hauptbauten sind Wettbewerbe oder wettbewerbséhnliche Verfahren durchzufiihren.
Zufahrt ab der Mitteldorfstrasse fiir die ZON A. ES IIl".

Das Gebaude Mitteldorfstrasse 14 ist zudem im kantonalen Bauinventar als ,Geschitztes Ob-
jekt” taxiert und kann nicht abgebrochen werden.
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2.3. Eigentumsverhaltnisse

I Gemeinde
I LTertianum”
0 Kindler

2.4. Ubernahmebegehren im Jahr 2018 und Preisverhandlungen

Im 3. Quartal 2018 trat Frau Kindler, vertreten durch Fursprecher Enrico Riva, an die Ge-
meinde heran und stellte das Ubernahmebegehren im Sinne der Vereinbarung vom 28. April
1994.

Dass die Gemeinde die Liegenschaft vereinbarungsgemass tbernehmen muss und Frau Kind-
ler ein personliches, lebenslanges und entgeltliches Wohnrecht im Wohnteil des Gebaudes
einzurdumen hat, ergibt sich aus der Vereinbarung vom 28. April 1994 und war damit von
Anfang an klar.

Es stellte sich vor allem die Frage nach dem Ubernahmepreis. Diesen zu bestimmen erwies
sich als schwieriges Unterfangen, weil nicht einfach die gangigen Methoden der Liegen-
schaftsbewertung zur Anwendung gebracht werden konnten: Da ist einerseits der Umstand,
dass die Gemeinde Eigentimerin fast aller Anstdssergrundstiicke ist und dadurch ein ,strate-
gisches Interesse” an der Ubernahme vorhanden ist und andererseits die Tatsache, dass das
Bauernhaus Kindler als ,Geschiitztes Objekt” taxiert ist und nicht abgebrochen werden kann.
Dieser Schutzstatus kann auch hinderlich sein fiir das Erstellen weiterer Bauten auf dem
Grundsttick.
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Sowohl die Gemeinde, als auch die Grundeigentiimerschaften liessen von anerkannten Fach-
leuten mehrere Schatzungen erstellen, welche auch untereinander erdrtert und diskutiert
wurden.

Das in der Vereinbarung vom 28. April 1994 festgelegte, lebenslange Wohnrecht fiir Frau
Kindler war zu keinem Zeitpunkt der Gesprache seit Herbst 2018 verhandelbar. Nicht strittig
war der Anrechnungswert des personlichen, lebenslangen und entgeltlichen Wohnrechts im
Wohnteil des Gebaudes. Die Schatzer ermittelten daftir im Juni 2018, unter Berticksichtigung
der statistischen Lebenserwartung, einen Wert von CHF 335'000.00. Wegen der seit Juni 2018
verstrichenen Zeit sind die Dauer und damit der Wert des Wohnrechts gesunken; der Wert
liegt per Mai 2020 bei zirka CHF 290'000.00. Angesichts des heutigen Alters von Frau Kindler
(74 Jahre) entspricht dies in Anbetracht durchschnittlicher Lebenswartungen einem angemes-
senen Preis. Weil das Wohnrecht ein personliches — nicht vererbbares — Recht ist, wird die Lie-
genschaft nach einem Ableben von Frau Kindler vollstandig fiir die Gemeinde verfligbar sein.

Die oben erwahnten Schatzungen fir einen moglichen Kaufpreis (ohne Berticksichtigung des
Wohnrechtes) lagen zwischen 1.45 Mio. und CHF 2.25 Mio., was der Bandbreite zwischen
zirka CHF 1.16 Mio. und CHF 1.96 Mio. mit Anrechnung des konsolidierten Wohnrechtsprei-
ses entspricht.

Letztendlich einigte man sich auf einen Kaufpreis von CHF 1°790°000.00 inklusive des Wohn-
rechtspreises von CHF 290'000.00 fiir das Wohnrecht.

Die Gemeinde soll Frau Kindler CHF 1'500'000.00 fr die Liegenschaft Mitteldorfstrasse 14 be-
zahlen und ihr ein personliches, lebenslanges und entgeltliches Wohnrecht im Wohnteil des
Gebaudes im Wert von CHF 290°000.00 einraumen.

Weil gestltzt auf die Vereinbarung vom 28. April 1994 die Gemeinde auch die Anwaltskosten
von Frau Kindler ibernehmen muss, wird fir die Schatzungskosten, die Anwaltshonorare der
Gemeinde und von Frau Kindler, sowie Gebihren und Notariatskosten der Betrag von ge-
schatzten CHF 50°000.00 angenommen.

2.5. Wiirdigung des Kaufpreises und Tilgung

Der Kaufpreis von CHF 1.5 Mio. entspricht einem Preis von zirka CHF 380/m2 Land. Auch
wenn die Nutzungsmaoglichkeiten auf dem Grundstiick beschrankt sind, ist dieser Preis ange-
sichts der Lage und der strategischen Bedeutung des Grundstticks fur die Gemeinde ange-
messen. Das Grundstiick wird mit grosser Sicherheit seinen Wert behalten oder eher noch
steigern.

Aufgrund ihrer personlichen Situation ist Frau Kindler darauf angewiesen, dass das Kaufge-
schaft bald zum Abschluss kommt. Der Kaufpreis soll auf ihren Wunsch in Raten bezahlt wer-
den.

Der Gemeinderat sieht vor, die Tilgungsmodalitdten im Kaufvertrag zu regeln.
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2.7. Ausziige aus der Vereinbarung vom 28. April 1994

VEREINBARUNG
zwischen

EINWOHNERGEMEINDE OSTERMUNDIGEN, 3072 Ostermundigen

hier vertreten durch den Gemeindeprésidenten, Herrn Theo
Weber, und den Gemeindeschreiber, Herrn Otto Stalder,

- im folgenden: die Gemeinde -
und

den Mitgliedern der Erbengemeinschaft Walter und Hulda
Kindler selig, némlich:

. Herr Walter KINDLER,
La Maladaire, 1530 Payerne,

2. Frau Susanne LEIMBACH-KINDLER,
Lindenstrasse 3, 4123 Allschwil,

3. Herr Christoph KINDLER,
Arastrasse 16, 3048 wWorblaufen,

4. Frau Maria KINDLER,
Mitteldorfstrasse 14, 3072 Ostermundigen,

5. Herr Peter KINDLER,
Oberhausweg 3, 3074 “uri,

alle vertreten durch Fiirsprecher Enrico Riva, Minzgraben 6,
3000 Bern 7, gem#ss Vollmachten vom 15. Juli 1993 (deren
Originale bei den Einspracheakten der Gemeinde liegen)

- im folgenden: Erben Kindler -

3. Grundstiick Ostermundigen GB-Nr. 1344
(Mitteldorfstrasse 14)

1 pie Gemeinde sichert Frau Maria Kindler, Eigentime-
rin des Grundstiicks GB-Nr.1344 zu, dass die Gemeinde
zu Lebzeiten von Frau Kindler kein Ubernahmebegehren
stellen wird.

2 Frau Maria Kindler ist berechtigt, bereits zu Leb-
zeiten die Ubernahme der Liegenschaft durch die
Gemeinde zu verlangen. Die Gemeinde hat auf das Uber-
nahmebegehren innerhalb von l&ngstens zw&lf Monaten in
der Weise zu reagieren, dass sie das Grundstiick GB-
Nr.1344 entweder {lbernimmt oder es aus der Zone fiir
6ffentliche Nutzungen (Z6N) entlésst und jener Zone
zuweist, welche in der geltenden Zonen- und Bauordnung
am ehesten jener Zone entspricht, in welcher das
Grundstiick vor der Aufnahme in die Z6N lag (Kernzone
geméss Zonenplan und Baureglement 1970).

3 Fir den Fall der Ubernahme der Liegenschaft bereits
zu Lebzeiten von Frau Kindler sichert die Gemeinde
Frau Kindler in obligatorischer Weise ein persdnli-
ches, lebenslédngliches und entgeltliches Wohnrecht im
Wohnteil des Hauses Mitteldorfstrasse 14 zu. Die Ab-
geltung des Wohnrechts wird im Zeitpunkt der Ubernahme
zwischen den Parteien festgelegt. Frau M. Kindler kann
das Wohnrecht auf eigene Kosten dinglich sichern.

7% Rickzug der Einsprache

1 pie Erben Kindler verpflichten sich, nach Annahme
der neuen Ortsplanung durch die Stimmberechtigten in
der hier vereinbarten Form alle gegen die Orts-
planungsrevision erhobenen Einsprachen zurilckzuziehen.

2 pie Parteien sind sich einig, dass alle in den Zif-
fern 1 - 6 dieser Vereinbarung geregelten Punkte nur
in ihrer Gesamtheit ausgewogen sind.
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2.8. Der Liegenschaftserwerb im Kontext zu ,,0’'mundo”

Die raumliche Entwicklungsstrategie RES der Gemeinde enthalt unter anderem die folgenden
zwei Leitsatze:

Leitsatz 2:

Netz(e) und Ort(e) klaren, festigen und neu schaffen!
Leitsatz 6:

Nachbarschaft(en) und Partnerschaft(en) gestalten!

Das Gebiet mit reformierten Kirche, dem Schulhaus Bernstrasse, der Seniorenresidenz und
dem Seepark ist die grosste zusammenhingende Flache mit hohem Offentlichkeitscharakter
in Ostermundigen.

Hier soll die Gemeinde ihren Leitsdatzen besonders gut nachleben. Mit dem Liegenschaftser-
werb kann sie den obigen Leitsatzen nachkommen, indem sie vorlaufig zumindest via ,Eigen-
tumsbereinigung” das heute private Areal mit der kommunalen, 6ffentlichen Umgebung fusi-
oniert (vgl. auch Ziffer 2.9)

2.9. Beurteilung des Liegenschaftserwerbs durch die Abteilung Hochbau

Die fur die gemeindeeigenen Liegenschaften zustandige Abteilung Hochbau beurteilt den
vorgesehenen Liegenschaftserwerb wie folgt:

.In Anbetracht der guten Lage und des vorhandenen Potentials der Liegenschaft ist der Kauf-
preis angemessen. Aufgrund der Nahe zur Schulanlage Bernstrasse stehen verschiedene fiir
die Gemeinde interessante Nutzungsmoglichkeiten zur Diskussion (Unterrichtsrdaume, Tages-
schule, Kita, etc.). Auch der Umzug des Jugendzentrums ware mittelfristig eine Option. So-
wohl das alte Bauernhaus als auch der Aussenbereich (Ersatz der best. Scheune) verfiigen
Uber ein spannendes Raumpotential.

Geregelt werden miissen zu gegebenem Zeitpunkt die Detailkonditionen beziiglich dem
Wohnrecht (Umfang der Nutzung, Nebenkosten, Unterhalt, etc.). Auch muss in nachster Zeit
eine Gebaudeaufnahme (Grundrisse, Schnitte, Fassaden) erstellt werden, damit die kiinftige
Nutzung konkretisiert werden kann. Zudem muss mdoglichst rasch eine einfache Zustandser-
mittlung durchgefiihrt werden, um den Unterhalts- und Betriebskostenbedarf der nachsten
Jahre abschatzen und budgetieren zu kénnen.”

2.10. Beurteilung des Liegenschaftserwerbs durch die Abteilung Finanzen/Steuer
Die Abteilung Finanzen/Steuern beurteilt den vorgesehenen Liegenschaftserwerb wie folgt:

.Der Erwerb der Liegenschaft Mitteldorfstr. 14 ist im vom Parlament nicht genehmigten Fi-
nanzplan 2020 — 2024 mit CHF 1'500°000.00 enthalten. Die Liegenschaft wird dem Finanzver-
mogen zugeordnet und gemass HRM2 handelt es sich finanzhaushaltsrechtlich nicht um eine
Investition, sondern um eine Anlage. Demzufolge fallen keine planmassigen Abschreibungen
an. Die Anlagekosten von CHF 1'840°000.00 liegen in der Kompetenz des Grossen Gemeinde-
rates unter Vorbehalt des fakultativen Referendums.”

2.11. Stellungnahme der Finanzkommission

Die Finanzkommission (Fiko) ist Giberrascht, dass liber 25 Jahre nach dem Abschluss der Ver-
einbarung mit der Familie Kindler, diese nun umgesetzt werden soll. Die Fiko wirft die Frage
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auf, ob noch weitere solche ,Uberraschungen” zu erwarten sind und bittet den Gemeinderat,
dies zu prufen.

Die Fiko bedauert, dass die Liegenschaft nach dem Kauf voraussichtlich nicht vollumfanglich
durch die Gemeinde genutzt werden kann (Wohnrecht in Wohnteil des Gebaudes).

Die Fiko beantragt dem Gemeinderat die Botschaft zuhanden des Grossen Gemeinderates zu
genehmigen.

2.12. Fusionstauglichkeit

Die unter Ziffer 2.8 beschriebenen Zustéande stehen im keinem Zusammenhang mit der Zuge-
horigkeit zu einer politischen Gemeinde. Der gesamte beschriebene ,Grossraum” wird immer
einen offentlichen Charakter haben, unabhangig davon, zu welcher politischen Gemeinde Os-
termundigen vielleicht gehdren wird.

Wie unter Ziffer 2.10 beschrieben, wiirde die Liegenschaft Mitteldorfstrasse 14 ins Finanzver-
mogen der Gemeinde lbergehen und im Falle einer Gemeindefusion auch ins Finanzvermo-
gen einer neuen, fusionierten Gemeinde Ubergehen.

2.13. Was geschieht bei einer Ablehnung des Geschaftes?

Sollte der Grosse Gemeinderat — oder allenfalls die Stimmberechtigten im Falle eines Refe-
rendums — den Kauf der Liegenschaft und das Einrdumen des Wohnrechtes ablehnen, ist da-
von auszugehen, dass Frau Kindler, respektive ihr Firsprecher den Rechtsweg beschreiten
und beim zustandigen Enteignungsgericht eine Klage auf Entschadigung wegen materieller
Enteignung einreichen werden. Die Gemeinde musste in einer solchen Situation ein Begehren
um Ubernahme des ganzen Grundstiicks stellen, um zu vermeiden, eine hohe Entschadigung
zu bezahlen, ohne das Eigentum am Grundstuick zu erhalten. Der Kaufpreis wiirde durch das
Gericht bestimmt. Dass die Gemeinde die Liegenschaft ibernehmen und auch bezahlen
muss, steht insofern ausser Frage.

Gemeinderat Ostermundigen

Thomas Iten Barbara Steudler

Prasident Gemeindeschreiberin



