AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL

DES STADTRATES VON OLTEN

vom 25. März 2002
Akten-Nr.
1/5
Prot.-Nr. 101

Interpellation Rolf Sommer und Mitunterzeichner/-innen der SVP-Fraktion betr. Baurechts-vertrag zwischen Einwohnergemeinde und Reitbahngesellschaft/Beantwortung

Am 7. Oktober 2001 hat Rolf Sommer im Gemeindeparlament eine Interpellation mit folgendem Wortlaut eingereicht:

„Der Baurechtsvertrag zwischen der Einwohnergemeinde Olten (siehe Rechnung und Verwaltungsbericht, Seite 80, Liegenschaften Finanzvermögen, baurechtsbelastete Grundstücke, GB-Nr. 1016) und der Reitbahngesellschaft Olten vom 10. Mai 1938 und der Vertragsverlängerung vom 6. Juni 1994 und die Vorkommnisse am 3. Oktober 2001 anlässlich einer Ortsbegehung mit Vertretern der Reitbahngesellschaft und dem Stadtpräsidenten veranlassen mich zu folgenden Fragen:

1. Wie ist die Einstellung des Stadtpräsidenten zum Gemeindeparlament?

2. Wieviel wäre der aufsummierte Baurechtszinsertrag von 1938 bis 2001, wenn alle fünf Jahre der Zins, basierend auf einem ortsüblichen Landpreis, indexiert und Zins einer ersten Hypothek, angepasst worden wäre (Zinsertrag nach Vertrag = 56 x 11 + 7 x 100 = Fr. 1'316.--)?
> Rechnungsbericht 2000, Schätzung Fr. 315'600.--, Gestehung 1932 Fr. 15'540.--

3. Warum wurde nicht rechtzeitig vor Ablauf des Baurechtsvertrages Verhandlungen aufgenommen und was geschah zwischen 1988 und der Vertragsverlängerung vom 6. Juni 1994?

4. Hatte der Stadtrat Kenntnis von den Benützungstarifen (Stallmieten, Reitbahnbenützung, kommerzielle Benützung, etc.) der Reitbahngesellschaft und wie stehen sie zu anderen Stallmieten und Reitbahnbenützungen in der weiteren und näheren Umgebung (z. B. Stall Melliger, Reithallen in Grenchen, etc.)?

5. Warum wurde der Vertrag nur verlängert, wer führte die Verhandlungen und sind die Vertragsprotokolle einsichtbar?

6. Ist der Stadtrat nicht auch der Meinung, dank des sehr sehr bescheidenen Baurechtszinses von Fr. 11.--/Jahr, die Reithalleninvestition abgegolten worden ist und die Reithalle entschädigungslos heimfällt?

7. Wie rechtfertigt der Stadtrat einen Baurechtszins von Fr. 100.-- (10 Rappen pro Quatratmeter und Jahr) seit 1995, einen Zins, der mindestens das hundertfache betragen sollte, gegenüber anderen Tarifen des städtischen Gebührenreglement (z. B. Benützung des öffentlichen Areals, Marktfahrer, Abwasser, etc.) oder Gebührenordnung der Sportplatzvereinigung?

8. Erachtet der Stadtrat den Reitverein Olten (gemäss Aussage des Stallmeisters 8 Mitglieder) als ein Volksverein wie HCO, FCO, Judoclub, etc., die im Schulsport aktiv sind?

9. Ist der Stadtrat gewillt, eine jährliche Auflistung der Benützung und finanziellen Aufwendungen der Reithalle durch die Stadt Olten seit 1980 dem Gemeindeparlament zu unterbreiten?

10. Ist der Stadtrat gewillt, den Vertrag zu kündigen – nächster Kündigungstermin 31.12.2004, minus 2 Jahre Kündigungsfrist – um einen neuen Baurechtsvertrag aushan-deln mit einem indexierten ortsüblichen Baurechtszins?

11. Wie hoch wäre der „angemessene“ Betrag einer eventuellen Heimfallentschädigung (Art. 8)?

12. Wenn die Reitbahngesellschaft einen Heimfall will, hätte die Stadt kurzfristig Alternativen (z. B. eventuell Markthalle) oder mit dem Areal andere planerische Absichten?

13. Wird die Reitbahngesellschaft und der Reitverein noch anderweitig von der Stadt oder einem Annexbetrieb direkt oder indirekt unterstützt? (Stichwort: „Pferdebrunnen“ vor den Stallungen auf dem abgesperrten Baurechtsareal; Annahme: Wasserverbrauch ca. 2'000 m³ / Jahr ergäben Trink- und Abwassergebühren (Stand 2001) von >Fr. 11'000.--).

14. Entspricht der gültige Bornhof-Pachtvertrag (Eigentum der Stadt Olten, Rechnung und Verwaltungsbericht, Seite 80, Liegenschaften Finanzvermögen, unbebaute Grundstücke (?), GB-Nr. 6) einem landwirtschaftlichen Pachtvertrag nach den neuesten landwirtschaftlichen Gesetzen, Verordnungen und Richtlinien? Ist der Stadtrat bereit eine neue Pachtschätzung (wenn möglich vor der Beantwortung dieser Interpellation) durch den Schweizerischen Bauernverband durchführen zu lassen? Vergleichsdifferenz heutiger Pachtzins und Pachtschätzung? 
Bem. gegenseitige Verbindung Reitverein und Bornhofpächter, resp. Stall „Du Mont“: Die Pferde des Reitvereins werden im Stall „Du Mont“ zum Teil eingestallt und er wiederum benützt die Reithalle.

Begründung:

Meine Absicht mit dieser umfangreichen Interpellation ist nicht den Reitsport in Olten zu ver-unmöglichen. Der Reitsport ist nicht ein Breitensport sondern ein sehr teures Hobby und nicht für jedermann erschwinglich. Der Reitverein Olten ist nicht einmal integriert in den Schulsport (2001/40, Besuch auf dem Pferdehof, Pferdepension von Rohr, Rütihof Mahren bei Lostorf).

Die Vertreter der Reitbahngesellschaft und des Reitvereins, inklusive des Stadtpräsidenten versuchten mich mit unangebrachten Äusserungen zu beeinflussen, wie sie etwas zu verstecken hätten. Dies ist der Grund der Interpellation.

Die immer wieder angespannte Finanzlage der Stadt Olten, die in letzter Zeit alle Gebühren und Zinsen (z. B. Kehrichtgebühren, Frisch- und Abwassergebühren, Parkgebühren, städti-sche Mietzinse, etc.), unter dem Stichwort „Verursachergerecht“, massiv angepasst hatte, die hauptsächlich zulasten der allgemeinen Bevölkerung gehen, rechtfertigen keinen Baurechtzins für Fr. 100.-- / Jahr, für ein Areal Mitten in der Stadt.

Vergleichsbeispiele: Ein Monats-Marktfahrer (11 Märkte) mit einem ungefähren Areal von 3 Laufmeter (Fr. 55.-- / m und Jahr) und einer beanspruchten Breite von ca. 2,5 m müsste für ein gleiches Areal Fr. 23'166.-- / Jahr, oder bei 3 Reihen Marktfahrer auf dem Baurechtsareal, 3 x 50 Laufmeter à 55.-- = Fr. 8'250.-- / Jahr in die Stadtkasse, und der Platz wäre für 353 Tage frei für anderweitige Zwecke, die wiederum Geld in die Stadtkasse einbringen könnten. Ein Laternengarageplatz von ca. <12 m² würde aufgerechnet auf das Baurechtsareal ca. Fr. 10'540.-- kosten. Die Vergleiche sind imaginär, aber sollen die Relation zum Baurechtzins von Fr. 100.-- aufzeigen.

PS: Einreichung am 22. Oktober 2001, Beantwortung bis Mai 2002 (Geschäftsordnung, Art. 63)“


Silvia Forster beantwortet den Vorstoss im Namen des Stadtrates wie folgt:

Die Reithalle hat ihre eigene Geschichte und Entwicklung. Die Interpellanten/-innen wollen diese zum Teil bis ins Jahr 1938 aufrollen. Ob und inwieweit dies zur Klärung der heutigen Situation und der in Zukunft zu treffenden Entscheide beiträgt ist äusserst fragwürdig. Wir bitten die Interpellanten/-innen und das Gemeindeparlament deshalb um Verständnis, wenn sich die nachfolgenden Beantwortungen auf das Wesentlichste beschränken. 

Zu 2

Der im Jahre 1938 abgeschlossene Baurechtsvertrag zwischen der Einwohnergemeinde der Stadt Olten und der Reitbahngesellschaft Olten zeugt von einem gegenseitigen guten Einvernehmen. Es wäre äusserst müssig, die damaligen Beweggründe beider Parteien zur Ausgestaltung und Unterzeichnung dieses Baurechtsvertrages zu ergründen und zu kommentieren. Der von den Interpellanten/-innen verlangte aufsummierte Baurechtszinsertrag von 1938 bis 2001 ist unseres Erachtens aus diesen Gründen nicht relevant, kann aber der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

	Kumulierter Baurechtszins

	Kalenderjahr
	Anzahl Jahre
	Baurechtszins IST
	Baurechtszins INDEXIERT

	1938
	1
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       582.75 

	1939
	2
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       582.75 

	1940
	3
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       582.75 

	1941
	4
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       582.75 

	1942
	5
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       582.75 

	1943
	6
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                    1'282.05 

	1944
	7
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'282.05 

	1945
	8
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'282.05 

	1946
	9
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'282.05 

	1947
	10
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'282.05 

	1948
	11
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       976.90 

	1949
	12
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       976.90 

	1950
	13
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       976.90 

	1951
	14
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       976.90 

	1952
	15
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       976.90 

	1953
	16
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       963.94 

	1954
	17
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       963.94 

	1955
	18
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       963.94 

	1956
	19
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       963.94 

	1957
	20
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                       963.94 

	1958
	21
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                    1'145.59 

	1959
	22
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'145.59 

	1960
	23
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'145.59 

	1961
	24
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'145.59 

	1962
	25
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'145.59 

	1963
	26
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                    1'297.18 

	1964
	27
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'297.18 

	1965
	28
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'297.18 

	1966
	29
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'297.18 

	1967
	30
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     1'297.18 

	1968
	31
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                    2'061.26 

	1969
	32
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     2'061.26 

	1970
	33
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     2'061.26 

	1971
	34
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     2'061.26 

	1972
	35
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     2'061.26 

	1973
	36
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                    3'944.53 

	1974
	37
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     3'944.53 

	1975
	38
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     3'944.53 

	1976
	39
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     3'944.53 

	1977
	40
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     3'944.53 

	1978
	41
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                    3'434.97 

	1979
	42
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     3'434.97 

	1980
	43
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     3'434.97 

	1981
	44
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     3'434.97 

	1982
	45
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     3'434.97 

	1983
	46
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                    5'235.33 

	1984
	47
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     5'235.33 

	1985
	48
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     5'235.33 

	1986
	49
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     5'235.33 

	1987
	50
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     5'235.33 

	1988
	51
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                    4'599.53 

	1989
	52
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     4'599.53 

	1990
	53
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     4'599.53 

	1991
	54
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     4'599.53 

	1992
	55
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     4'599.53 

	1993
	56
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                    7'601.40 

	1994
	57
	 Fr.             11.00 
	 Fr.                     7'601.40 

	1995
	58
	 Fr.           100.00 
	 Fr.                     7'601.40 

	1996
	59
	 Fr.           100.00 
	 Fr.                     7'601.40 

	1997
	60
	 Fr.           100.00 
	 Fr.                     7'601.40 

	1998
	61
	 Fr.           100.00 
	 Fr.                    4'394.10 

	1999
	62
	 Fr.           100.00 
	 Fr.                     4'394.10 

	2000
	63
	 Fr.           100.00 
	 Fr.                     4'394.10 

	2001
	64
	 Fr.           100.00 
	 Fr.                    4'555.29 

	 
	 
	 Fr.        1'327.00 
	 Fr.                 183'364.72 


	Berechnung aufsummierter Baurechtszinsertrag von 1938 bis 2001:
	
	

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Landpreis
	Gesamt-Fläche 
	Gesamt-
	Zinssatz
	Baurechts-
	Index 1)
	indexierter

	 
	pro m 2
	in m 2
	kosten
	1. Hyp.
	zins
	(Jahres-
durchschnitt)
	Baurechtszins

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1938
	 Fr.  14.74 
	1'054
	 Fr.      15'540.00 
	3.75
	 Fr.      582.75 
	137.00
	 Fr.         582.75 

	1943
	 Fr.  21.87 
	1'054
	 Fr.      23'050.00 
	3.75
	 Fr.      864.38 
	203.20
	 Fr.       1'282.05 

	1948
	 Fr.  24.06 
	1'054
	 Fr.      25'365.00 
	3.50
	 Fr.      887.78 
	223.60
	 Fr.         976.90 

	1953
	 Fr.  25.08 
	1'054
	 Fr.      26'430.00 
	3.50
	 Fr.      925.05 
	233.00
	 Fr.         963.94 

	1958
	 Fr.  26.96 
	1'054
	 Fr.      28'415.00 
	3.75
	 Fr.    1'065.56 
	250.50
	 Fr.       1'145.59 

	1963
	 Fr.  29.75 
	1'054
	 Fr.      31'350.00 
	3.75
	 Fr.    1'175.63 
	276.40
	 Fr.       1'297.18 

	1968
	 Fr.  35.96 
	1'054
	 Fr.      37'895.00 
	4.50
	 Fr.    1'705.28 
	334.10
	 Fr.       2'061.26 

	1973
	 Fr.  49.46 
	1'054
	 Fr.      52'135.00 
	5.50
	 Fr.    2'867.43 
	459.60
	 Fr.       3'944.53 

	1978
	 Fr.  56.78 
	1'054
	 Fr.      59'845.00 
	5.00
	 Fr.    2'992.25 
	527.60
	 Fr.       3'434.97 

	1983
	 Fr.  71.61 
	1'054
	 Fr.      75'475.00 
	5.50
	 Fr.    4'151.13 
	665.40
	 Fr.       5'235.33 

	1988
	 Fr.  79.06 
	1'054
	 Fr.      83'325.00 
	5.00
	 Fr.    4'166.25 
	734.60
	 Fr.       4'599.53 

	1993
	 Fr.  97.48 
	1'054
	 Fr.    102'745.00 
	6.00
	 Fr.    6'164.70 
	905.80
	 Fr.       7'601.40 

	1998
	 Fr. 100.80 
	1'054
	 Fr.    106'240.00 
	4.00
	 Fr.    4'249.60 
	936.60
	 Fr.       4'394.10 

	2001
	 Fr. 104.36 
	1'054
	 Fr.    109'995.00 
	4.00
	 Fr.    4'399.80 
	969.70
	 Fr.       4'555.29 

	
	 Landpreis: 
	im Jahre 1932
	 Fr.      15'540.00 
	Preis pro m2
	 Fr.        14.74 
	137.00
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        21.87 
	203.20
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        24.06 
	223.60
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        25.08 
	233.00
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        26.96 
	250.50
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        29.75 
	276.40
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        35.96 
	334.10
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        49.46 
	459.60
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        56.78 
	527.60
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        71.61 
	665.40
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        79.06 
	734.60
	

	
	
	
	
	
	 Fr.        97.48 
	905.80
	

	
	
	
	
	
	 Fr.      100.80 
	936.60
	

	
	
	
	
	
	 Fr.      104.36 
	969.70
	

	1) Index Juni 1914
	
	
	
	
	
	


Zu 3

Nach Ablauf des Baurechtsvertrages im Jahre 1988 bestand zwischen der Einwohnergemeinde der Stadt Olten und der Reitbahngesellschaft Olten bis 1994 kein Vertrag, also ein vertragsloser Zustand. Die damaligen Gründe dafür sind dem heutigen Stadtrat nicht bekannt. Im Jahre 1994 wurde auf Grund verschiedener Beschwerden von Anwohner/-innen betreffend Lärmimmissionen durch Aktivitäten in der Reithalle mit der Reitbahngesellschaft Olten eine Vertragsverlängerung vereinbart. Mit dieser Vertragsverlängerung wurden insbesondere die zulässigen Aktivitäten ausserhalb des Reitbetriebes festgelegt. Zudem wurde auch der jährliche Baurechtszins von Fr. 11.-- auf Fr. 100.-- pro Jahr veranschlagt. 

Zu 4

Nein.

Zu 5

Wie bereits erwähnt wurde der Baurechtsvertrag im Jahre 1994 auf Grund des vertraglosen Zustandes verlängert. Der Stadtrat war sich damals einig, dass sich die Erneuerung des Baurechtsvertrages auf Grund der eingegangenen Beschwerden von Anwohner/-innen gegen die verursachten Lärmimmissionen auf die Einschränkung der Benutzungsmöglichkeiten der Reithalle ausserhalb des Reitbetriebes beschränkt. Das entsprechende Protokoll des Stadtrates vom 6. Juni 1994 ist einsehbar.

Zu 6

Die Heimfallentschädigung ist in Artikel 8 und 9 im Baurechtsvertrag geregelt. 

Zu 7

Der Baurechtszins ist in der Tat im Vergleich mit anderen Zinsen und Gebühren tief angesetzt.

Zu 8

Der Reitverein Olten ist auf Grund seiner Mitgliederzahl mit anderen Vereinen nicht zu vergleichen.

Zu 9

Der Unterhalt der Bauten sowie des ihnen unmittelbar dienenden Vorplatzes ist gemäss Art. 3 des Baurechtsvertrages Sache der Reitbahngesellschaft. Der Stadt Olten erwachsen somit keine finanziellen Aufwendungen für den Unterhalt sowie auch für den Betrieb der Reithalle. Eine Auflistung erübrigt sich somit.

Zu 10 

Der Stadtrat wird im Verlauf dieses Jahres mit den Vertretern der Reitbahngesellschaft über die künftige Entwicklung der Reithalle verhandeln, d. h. betreffend allfälliger Weiterführung des Baurechtsvertrages unter bestimmten Bedingungen, im Falle eines Heimfalles über die Höhe der Entschädigung sowie über die Verwendungsmöglichkeiten von Seiten der Stadt usw.

Zu 11

Im Baurechtsvertrag ist gemäss Art. 8 und 9 der Grundsatz über die Heimfallentschädigung geregelt. Sollten sich die Parteien über die Höhe und die Bemessungsgrundlagen der Heimfallentschädigung nicht gütlich einigen, wird darüber unter Ausschluss der ordentlichen Gerichte ein zu bestimmendes Dreierschiedsgericht entscheiden. Die Höhe der Heimfallentschädigung kann somit nicht durch den Stadtrat allein definiert werden.

Zu 12

Wie bereits unter Ziffer 10 erwähnt, wird der Stadtrat unter anderem auch andere Verwendungszwecke der Reithalle prüfen und evaluieren. 

Zu 13

Der erwähnte Pferdebrunnen wird von der Stadt Olten als öffentlicher Brunnen betrieben. Der Wasserverbrauch beträgt ca. 2'000 m3 pro Jahr. Das Frischwasser wird von der sbo und die Abwassergebühren von der Stadt Olten bezahlt. Die Reitbahngesellschaft und der Reitverein erhalten von der Stadt Olten keine Beiträge. 

Zu 14

Der zwischen der Einwohnergemeinde Olten und Markus Wyss vereinbarte Jahrespachtzins (Pachtbeginn 1. Oktober 1990) wurde vom Landwirtschaftsdepartement des Kantons Solothurn (Akten-Nr. 96.2/5019/Zü/mm), gestützt auf das Bundesgesetz über die landwirtschaftliche Pacht (LPG) vom 4. Oktober 1985, genehmigt. Der Vertrag entspricht auch heute noch den gesetzlichen Vorschriften und Bestimmungen.

Gemäss Bundesgesetz über die landwirtschaftliche Pacht (LPG), Abschnitt 4 kann jede Partei eine Anpassung des vereinbarten Pachtzinses auf das folgende Pachtjahr verlangen, wenn der Bundesrat die Ansätze für die Bemessung des zulässigen Pachtzinses ändert. Die letzte diesbezügliche Änderung erfolgte im Januar 1996. Weitere Gründe für eine Pachtzinsanpassung  können sein, wenn der Wert eines verpachteten Gewerbes oder Grundstückes infolge eines Naturereignisses, von Bodenverbesserungen, Vergrösserungen oder Verminderung der Fläche, Neu- und Umbauten, Abbruch oder Stillegung eines Gebäudes oder anderer Umstände dauernd verändert wird.

Aufgrund von wertvermehrenden baulichen Anpassungen wurde diesbezüglich der Pachtzins gemäss LPG Abschnitt 4 Art. 11 letztmals ab dem Pachtjahr 1994 angepasst. Aufgrund einer aktuellen Betriebsaufnahme durch das Bauernsekretariat des Kantons Solothurn wird der Mietzins ab dem Pachtjahr 2003 erneut angepasst.

Mitteilung an:

Gemeindeparlament

Parlamentsakten (2)

Baudirektion I, Hochbau und Planung/P. Prina

Finanzdirektion/P. Kohler

Finanzkontrolle

Kanzleiakten

Verteilt am:










