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Erfolgsfaktoren der Partizipation im Projekt "5-Egg Muri — Thunstrasse Muri "
Vorgezogene Grundeigentiimerpartizipation

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Regionalkonferenz Bern-Mittelland hat das Pilotprojekt zur Innenentwicklung lanciert, um die
Gemeinden bei der Siedlungsentwicklung nach innen zu unterstiitzen. Im Pilot "5-Egg -
Thunstrasse Muri" hat die RKBM sich bereit erklart, das Partizipationsverfahren im Umfeld einer
Testplanung zu unterstitzen. Zuhanden der verantwortlichen Ansprechpartner und Gremien
erstatten wir hiermit einen Zwischenbericht zur Grundeigentimerpartizipation, die in der aktuel-
len Phase einen Schwerpunkt gebildet hat.

Ortsplanerische Rahmenbedingungen

Zur Einordnung des Projektes und der Anforderungen an die Partizipation seien kurz die orts-
planerischen Rahmenbedingungen in der Gemeinde rekapituliert: In Muri bei Bern wurden nach
einer langeren Phase der planerischen Stagnation (die Gesamtrevisionen von 2009 und 2013
scheiterten in der Abstimmung) in letzter Zeit bereits zahlreiche Planungen angestossen und
bereits erfolgreich verankert: in der Legislatur 2012-2016 wurden 15 ortsplanerische Einzel-
massnahmen umgesetzt. Ein Raumliches Leitbild wurde verabschiedet und gestiitzt darauf ein
Bauzonenmoratorium per Gegenvorschlag abgeschwécht. Eine Planungszone wurde erlassen
und eine Testplanung zur Zentrumsentwicklung in Gimligen in diesem Jahr erfolgreich abge-
schlossen. ‘

Der Stand des Projektes und der Partizipation

Das Projekt soll - analog der Zentrumsentwicklung Gimligen - in Muri ein gut gelegenes Gebiet,
das aber sowohl in Ausnutzung als auch in der Qualitat von Bauten und Aussenraumen deutlich
unter den Potenzialen einzuordnen ist, einer Entwicklung zufiihren. Eine Besonderheit ist die
vielfaltige und in weiten Teilen kleinteilige Eigentlimerstruktur von knapp 70 Einzelparteien. Ak-
tuell befindet sich das Projekt noch in der Vorbereitung der Testplanung: Ein Verfahrens- sowie
ein Partizipationskonzept liegen im Entwurf vor, das Beurteilungsgremium ist bestimmt, der Fi-
nanzierungsentscheid des finanzkompetenten Organs, des Grossen Gemeinderates zur effekti-




ven Durchfiihrung steht jedoch noch aus. Diese Vorphase wurde gezielt dazu genutzt, um eine
wichtige Grundeigentiimerpartizipation durchzufthren.

Ziele dieser - der eigentlichen Testplanung - vorgelagerten Partizipation waren:
¢ Ermittlung der Bediirfnisse im Areal aus Eigentimer- und Nutzersicht
e Abfragen der Haltung zu der beabsichtigten Planung nach den Grundsétzen der Sied-
lungsentwicklung nach innen
e Einholen eines belastbaren ,Commitments” vonseiten der Grundeigentimer in Form ei-
nes ,Letter of Intent"

Letzteres, das belastbare, unterstiitzende Bekenntnis zu Vorgehensweise und Zielsetzung der
Planung ist eine wichtige Massnahme, um das politische Risiko der Kreditsprechung zu minimie-
ren. Im biirgerlich dominierten Gemeindeparlament besteht eine gewisse Skepsis gegenuber
vom Gemeinwesen initiierten Planungen in grosserem Umfang. Die Argumente dusserten sich in
dahingehenden Voten, dass die Gemeinde mit viel Geld Leistungen der Grundbesitzer Uber-
nehme oder dass die Grundeigentiimer bevormundet wiirden. Ein finanzieller Beitrag der
Grundeigentiimer im Bearbeitungsperimeter zu der Planung erflillt dabei zwei Aufgaben: 1. do-
kumentiert der Finanzbeitrag, dass die Eigentumer hinter der Planung der Gemeinde stehen
(Zielkongruenz) und 2. reduzieren sich im selben Masse die &ffentlichen Mittel flr das Verfahren.
Der ,Letter of Intent* hat keine abschliessend verbindliche Wirkung, weswegen die Gemeinde
nach Bruttoprinzip den Gesamtbetrag sprechen muss. Die Aussicht, rund ein Viertel der Ge-
samtkosten (inkl. Risikoreserve bzw. ein Drittel ohne Reserve) den Eigentiimern weiterverrech-
nen zu kdnnen wird aber als férderlich eingeschatzt. Die Kreditsprechung wurde bewusst mehr-
fach hinausgezdgert, um gegentiber den Grundeigentiimern den Stimulus wirksam zu behalten
und den Finanzierungsanteil der Gemeinde weiter zu reduzieren.

Die vorgelagerte Partizipation erfolgte in zwei Schritten: Im Februar 2017 wurden alle Grundei-
gentiimer, Baurechtsnehmer und Stockwerkeigentiimer angeschrieben und um eine Rickmel-
dung gebeten. Diese Riickmeldungen wurden gesammelt und dienten der Verifizierung von Be-
trachtungs- und Bearbeitungsperimeter. In einem zweiten Brief vom August 2017 wurde dem-
selben Adressatenkreis eine kurze Riickmeldung tiber das Ergebnis der Umfrage mitgeteilt und
individuelle Gespréche mit jenen Eigentimern angekiindigt, die konkrete Entwicklungsabsichten
angemeldet hatten. Die Gemeinde hatte zu deren Durchfiihrung das Planungsbiro EBP beauf-
tragt. Die Einzelgesprache standen grundsétzlich jedem offen. In der ersten Umfrage hatten Ei-
gentiimer entsprechenden Gesprachsbedarf angemeldet, die Gemeinde nahm sich jedoch die
Freiheit, auch mit weiteren Schliisseleigentiimern Kontakt aufzunehmen. Dokumentiert wurden
diese Einzelgesprache mittels Einzelprotokollen und einem Potenzialplan, aus dem sowohl die
Haltung zum Verfahren als auch der zu erwartende Nutzungsgewinn aus dem Verfahren fir den
Eigentiimer hervorging. Mit etwas mehr als einem halben Dutzend Eigentimer wurde ein weite-
res Gesprach im Kreis von EBP und Vertretern der Gemeinde geflihrt. Darin wurde die Zielkon-
kordanz verifiziert und Chancen und Risiken eines finanziellen Beitrags der Eigentimer zum
Verfahren erortert. Die Eigentimer erhielten einen standardisierten ,Letter of Intent®, in dem sie
selbst die Hohe des finanziellen Engagements bestimmen konnten. Der Umfang der auf diesem
Wege beschafften Mittel wird derzeit auf CHF 35°000 bis 50'000 prognostiziert, womit ein wichti-
ger Prozessschritt die Bedirfnisermittiung der Grundeigentiimer weitgehend bis vollsténdig kos-
tendeckend erfolgen kann. Neben der Symbolkraft der Unterstitzung liefert diese Sammlung ein
wichtiges Grundlagendokument, das den Planerteams und der Begleitgruppe der Testplanung
eine Hilfestellung zur Projektierung und der Beurteilung der Projekte dient. Gesamthaft belauft
sich die finanzielle Unterstiitzung der Grundeigentiimer auf prognostizierte CHF 130°000 bis
150°'000. Der grésste Anteil davon geht auf einen einzelnen professionellen Eigentimer zurtick.

Erfolgsfaktoren der Grundeigentimerpartizipation
Grundeigentiimer bilden eine von vielen Anspruchsgruppen. Diese Gruppe hat im Kontext der
Gebietsentwicklung jedoch einen zentralen Stellenwert, weil sich aus ihrer Mitte die Realisie-



rungstragerschatft bildet. Die Gemeinde kann die Entwicklung nur anstossen und fiir optimale
baurechtliche Rahmenbedingungen sorgen, die bauliche Umsetzung obliegt anderen. Davon
unabhangig haben die Eigentiimer — auch jene die keine Entwicklung anstreben oder diese so-
gar ablehnen — vitale und unmittelbare Interessen in dem betroffenen Gebiet und kénnen die
Entwicklung blockieren. Auch dies rechtfertigt es, im Rahmen der partizipierenden Anspruchs-
gruppen den Eigentimern einen etwas héheren Stellenwert beizumessen.

Im Rahmen der Gesprache mit den Grundeigentiimern wurden i.d.R. folgende Themen in der
entsprechenden Reihenfolge diskutiert:
- 1. Erlduterung der Entwicklungsziele und des beabsichtigten Verfahrens durch die Gemein-
de
2. Allgemeine Bedurfnisse und konkrete Absichten der Grundeigentiimer (inkl. Rahmenbe-
dingungen, die sich aus Rechtsform und persoénlicher Lebensphase der Eigentiimer er-
geben)
3. Einordnung der Einzelperspektive in der Potenzialkarte, Schlussfolgerungen fiir Teilab-
schnitte und Klarung des Verhaltnisses zu umliegenden Eigentiimern
4. Chancen und Risiken eines verbindlichen Comittments, Erlauterung des ,Letter of Intent*
5. Verbindliche Klarung des weiteren Vorgehens

Wichtige Themen waren dabei neben dem Willen auch die Handlungsfahigkeit der Eigentums-
partei — in sich sowie in einem sinnvollen Verbund mit weiteren Eigentiimern. Erschliessungsfra-
gen stellten sich kaum, auch Fragen des Mehrwertausgleiches konnten aufgrund eines aktuellen
Reglements schnell beantwortet werden. Im Zusammenhang des Comittments wurde den Ei-
gentimern neben der Reduktion des politischen Risikos als Gegenwert eine prominente Rolle in
der das Testplanungsverfahren begleitenden Partizipation in Aussicht gestellt. Wahrend sich
nicht finanziell engagierte Eigentiimer im Rahmen der allgemeinen éffentlichen Partizipation
begrusst wirden, kénnen Eigentiimer mit Comittment direkten Zugang zu den Testplanungs-
workshops erhalten, was generell als attraktive Chance gewertet wurde.
Regelmassig kam die Frage nach der Verfahrensgerechtigkeit auf, wenn sich der jeweilige Ei-
gentumer finanziell fir ein Zustandekommen eines Verfahrens engagiert, ein allfalliger Nachbar
aber einfach passiv vom Resultat der Planung profitieren kdnne. Diese Bedenken konnten
durchweg damit zerschlagen werden, dass die Comittments als Vorauszahlungen im Hinblick
auf den Mehrwertausgleich anrechenbar seien und der Nachbar bei entsprechender Bautatigkeit
somit genauso zur Kasse gebeten werde, ihm jedoch die direkte Teilhabe am Verfahren versagt
sei. Das Risiko beschrénkt sich damit darauf, dass eine mitfinanzierte Planung generell schei-
tern konnte, was insbesondere beziglich eines Stimmvolkentscheids lber die Nutzungsplanung
als gering bzw. gut beeinflussbar gewertet wurde.
Zusammenfassend sehen wir folgende fiinf Faktoren als entscheidend fiir das Engagement der
Grundeigenttimer an:

- Abzug des Beitrages vom Mehrwertausgleich vereinbaren und Verfahrensgerechtigkeit

herstellen

- Mitwirkung in Testplanung garantieren und Verbindlichkeit schaffen (,Letter of Intent")

- Mehrausnutzung als Ziel ankiindigen

-  Ergebnisoffenheit bezuglich der Testplanung wahren

- Wertschatzung zeigen — Anwesenheit Gemeindeprasident und Leiter Hochbau + Planung

- Durchfihrung der Planung von Beteiligung der Grundeigentiimer abhé&ngig machen

Lessons Learned der Gemeinde

Das Angebot einer leicht bevorzugten Partizipation der Eigentiimer wird von dieser Gruppe sehr
geschatzt und garantiert einen konstruktiven Dialog zwischen Entwicklungs- und Realisierungs-
tragerschaft (sprich: Gemeinde und Eigentiimern). Die vitalen Interessen der Eigentiimer recht-
fertigen diese leichte Privilegierung, solange diese nicht auf Kosten anderer Interessengruppen




geht; die Gemeinde signalisiert stets offene Tiren firr interessierte Gruppen zu haben und Rede
und Antwort zu den Vorhaben zu stehen.

Die Summe der Beitrage vonseiten der Grundeigentiimer dient einer Diversifizierung der Positi-
onen, womit die Partikularinteressen Einzelner relativiert werden. Seit der RPG-Revision wird
vermehrt eine aktive Rolle der Gemeinwesen bei Gebietsentwicklungen gefordert. Aufgrund oft
limitierter Ressourcen der Gemeinden, kann die Kofinanzierung einen Schliisselfaktor zur Erfll-
lung jener Erwartung darstellen. Auch wenn das Optimum bei einer paritatischen Finanzierung
von Gemeinde und Grundeigentiimern gesehen wurde, wird die Abtretung eines Drittels der Ver-
fahrenskosten als Erfolg angeschaut. Die direkte Teilhabe von Partizipationskreisen in Testpla-
nungsworkshops ist fiir die Gemeinde ein Novum (bisher wurden nachgelagerte Echoraume
durchgefiihrt). Ob sich diese bewahrt, wird zu sehen sein; entsprechende Risiken (zu starker
direkter Einfluss einzelner, begrenztes zeitliches Engagement etc.) werden aktiv beobachtet.

réundliche Grisse

GEMEINDEPRASIDENT MURI BEI BERN BAUVERWALTUNG MURI BEI BERN

,w Lfe (=

Sebastian Mévers, Leiter Hochbau + Planung




