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Geschäft 2016-221 
Liegenschaft Nr. 103, Hafnerwisen (Industriezone) 
Verkauf Liegenschaft Nr. 103 und Teilverkauf Liegenschaft Nr. 763 an die 
Oertli Instrumente AG 

Geschäftsvorgang 288/2019; 449/2019; 32/2020 
  

 
 
 
Sachverhalt 
 
A. Die Oertli-Instrumente AG stellt Maschinen und Geräte für die Augenchirurgie her. Das international 

sehr erfolgreiche Unternehmen ist seit 1989 in Berneck am Standort Hafnerwisenstrasse 4 tätig. Im 
Jahr 2009 erweiterte die Oertli-Instrumente AG ihr 1989 eröffnetes Betriebsgebäude um das Rein-
raumgebäude für rund 5 Mio. Franken.  

B. Aufgrund der betrieblichen Entwicklung gelangte die Oertli-Instrumente AG im 2017 an den Gemein-
derat und zeigte die von ihr vorgesehenen Entwicklungsschritte auf: 
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2017/18: Aufstocken des 2009 eröffneten Reinraumgebäudes (orange umrahmt); 
2018/19: Bau des Lager- und Logistikgebäudes mit unterirdischer Parkgarage (rot umrahmt, hierzu 

ist der Erwerb der blauen Fläche von der Galledia AG [1‘600 m2] und eines Teils der 
Strassenparzelle Nr. 763 der politischen Gemeinde Berneck [200 m2] erforderlich sowie 
die strassenrechtliche Neuerschliessung von Parzelle Nr. 103); 

2019/20: Bau des zweiten Reinraumgebäudes auf Parzelle Nr. 103 der politischen Gemeinde Ber-
neck (Grundstück graue Fläche mit grauem Platzplatzhalter für Neubau). 

C. Im Zusammenhang mit den vorgesehenen Entwicklungsschritten der Oertli-Instrumente AG gab der 
Gemeinderat aufgrund seiner Beratung vom 7. März 2017 dem Unternehmen folgende schriftliche 
Stellungnahme ab: 

1. Verzicht Rückkaufsrecht betreffend Erwerb von rund 1'600 m2 von der Galledia AG 
Der Gemeinderat verzichtet auf die Ausübung des Rückkaufsrechts. Er ersucht Sie, im Gegenzug der 
Gemeinde ein Vorkaufsrecht einzuräumen. 

2. Verlegung der strassenrechtlichen Erschliessung der Mittleren Wisen sowie der Parzelle Nr. 103 
Der Gemeinderat ist bereit, im Rahmen eines konkreten Bauprojekts Lager- und Logistikgebäude mit 
einem Teilstrassenplan die Hafnerwisenstrasse zu verlegen. Die Erschliessung der Parzelle Nr. 103 
muss mit einem neuen Strassenabschnitt über die Hafnerwisenstrasse zumindest strassenrechtlich si-
chergestellt sein, auf die Erschliessung einer künftigen GI-Zone auf den Mittleren Wisen über die Hafner-
wisenstrasse kann dannzumal verzichtet werden. Der Gemeinderat geht heute davon aus, dass die in 
diesem Zusammenhang entstehenden Kosten (insbesondere Ersatz Strasse sowie Flächenausgleich 
Strassenparzelle und Verlegung der Werkleitungen) von der Oertli-Instrumente AG übernommen werden.  

3. Reservation Parzelle Nr. 103 
Der Gemeinderat ist bereit, die Parzelle Nr. 103 bis 31. Dezember 2021 für eine Erweiterung der  
Oertli-Instrumente AG zu reservieren. Er geht davon aus, dass bis spätestens dann ein konkretes Bau-
projekt bewilligt ist, das mit den vorhandenen Bodenflächen haushälterisch umgeht. 

D. Am 16. Mai 2019 informierte die Oertli-Instrumente AG über den aktuellen Stand der weiteren Ent-
wicklung. Aufgrund der vorgesehenen Erweiterung der Produktionskapazitäten innert zehn Jahren 
sah das Unternehmen vor, bis Ende 2019 ein Baugesuch für ein mehrstöckiges Gebäude mit Parkga-
rage im Tiefgeschoss einzureichen: 
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Die Oertli-Instrumente AG plante damit, die bereits im Jahr 2017 in Aussicht genommene Erweite-
rung unter Beanspruchung der Parzelle Nr. 103 der politischen Gemeinde Berneck zu realisieren. 

E. Am 25. Juni 2019 stimmte der Gemeinderat dem Verkauf der Parzelle Nr. 103 sowie eines Teils des 
Strassengrundstücks Nr. 763 zur Erweiterung der Oertli-Instrumente AG zu. Die Einräumung eines 
Baurechts ist sachenrechtlich nicht möglich, da die Erweiterung aus betrieblichen Gründen nicht so 
realisiert werden kann, dass der neue Gebäudekomplex später vom bestehenden Hauptgebäude ab-
getrennt werden kann. Der Gemeinderat nahm in Aussicht, den Kaufvertrag samt Rückkaufsrecht 
zum Zeitpunkt der rechtskräftigen Baubewilligung abzuschliessen. Als Nächstes wurden die Kauf-
preisverhandlungen aufgenommen. 

F. Am 28. Januar 2020 hiess der Gemeinderat das Ergebnis der Kaufverhandlungen gut. Der vereinbar-
te m2-Preis betrug CHF 370. Ebenfalls wurde eine unentgeltliche Dienstbarkeit für eine Trafostation 
mit Mittelspannung vereinbart, wobei die Elektra Berneck sich an den Kosten mit CHF 270‘000 betei-
ligt. 

G. Am 11. August 2020 genehmigte der Gemeinderat das Baugesuch der Oertli-Instrumente AG bezüg-
lich die Betriebserweiterung Lean Factory. Die Baubewilligung wurde am 19. August 2020 eröffnet 
und ist unterdessen rechtskräftig. 

H. Der Verwaltungsrat der Oertli-Instrumente AG entschied am 24. September 2020, das Projekt Lean 
Factory zu realisieren und hat dabei den Baubeginn auf Januar 2021 festgesetzt. 

I. Das Grundbuchamt Au-Berneck hat aufgrund der Verhandlungsergebnisse folgende Verträge ausge-
arbeitet: 
 
 

  



Protokollauszug Gemeinderat Berneck 
Sitzung vom 20. Oktober 2020 
 
Seite 4 
 
 
 

 

a) Kaufvertrag mit Rücktrittsklausel über Grundstück Nr. 103 mit 3‘460 m2 zu CHF 1‘280‘200 
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b) Kaufvertrag mit Rücktrittsklausel über Teilgrundstück Nr. 763 mit zirka 828 m2 zu CHF 
306‘360 
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c) Abtretungsvertrag mit Zirka-Mass über Teilgrundstück Nr. 82 der Oertli-Instrumente AG un-
entgeltlich an die politische Gemeinde Berneck (Wendeanlage für Hafnerwisenstrasse) 
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d) Rückkaufsrecht über 3‘460 m2 und zirka 828 m2 zugunsten politische Gemeinde Berneck auf 
5 Jahre 
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J. Im Zusammenhang mit der Betriebserweiterung erstellt die Oertli-Instrumente AG eine Mittelspan-
nungstransformatorenstation. Gemäss des Verhandlungsergebnisses erstellt die Oertli-Instrumente 
AG darüber hinaus Infrastruktur für die Elektra Berneck und räumt ihr ein unbefristetes Benutzungs-
recht ein. Die Elektra Berneck entschädigt die Oertli-Instrumente AG dafür mit CHF 270‘000. Diesbe-
züglich liegt folgender Personaldienstbarkeitsvertrag vor: 
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Erwägungen 
 
1. Die Oertli-Instrumente AG gehört zu den erfolgreichsten Unternehmen in der Gemeinde Berneck. Um 

im internationalen Markt wettbewerbsfähig zu bleiben, muss es sich im Bereich Produktion und Logis-
tik Vorteile erarbeiten können. Die Oertli-Instrumente AG geht mit den vorhandenen Bodenressour-
cen haushälterisch um und ein weiterer Entwicklungsschritt (Aufstockung/Innenverdichtung) auf dem 
Areal ist möglich. Damit erfüllt das vorliegende Projekt die an das Unternehmen mit Schreiben vom 7. 
März 2017 formulierten Vorgaben hinsichtlich Termin (Umsetzung Ende 2021) und haushälterischer 
Umgang. Folglich steht der Gemeinderat zu seiner Zusage und ermöglicht der Oertli-Instrumente AG 
die betriebliche Erweiterung auf der Parz. Nr. 103. Da aus sachenrechtlichen Gründen kein Baurecht 
eingeräumt werden kann, wird entsprechend der bisherigen Praxis in der Hafnerwisen das Grund-
stück mit einem Rückkaufsrecht verkauft. 

2. Das Grundbuchamt legt für jede veräusserte Parzelle einen separaten Kaufvertrag vor, weshalb auch 
ein separater Vertrag über das Rückkaufsrecht abgeschlossen wird. Inhaltlich bilden sie eine Einheit, 
weshalb beide Verträge mit einem Kaufpreis von insgesamt CHF 1'586'560 sowie der Rückkaufs-
rechtsvertrag über 5 Jahre mit identischen Konditionen dem fakultativen Referendum zu unterstellen 
sind (Anhang 1 zur Gemeindeordnung). Das fakultative Referendum soll vom 29. Oktober 2020 bis 7. 
Dezember 2020 durchgeführt werden. 

3. Gemäss Kaufverträgen überweist die Oertli-Instrumente AG den Kauferlös von CHF 1‘586‘560 der 
politischen Gemeinde Berneck. In der Finanzplanung ist ein um die Buchwerte bereinigter Ertrag von 
rund CHF 650‘000 berücksichtigt. Der Gemeinderat wird die Zweckverwendung mit dem Budget 2021 
oder mit dem Rechnungsabschluss 2021 der Bürgerschaft unterbreiten und aus heutiger Sicht bean-
tragen, ihn dem Eigenkapital (kumulierte Ergebnisse der Vorjahre) für die Deckung von Aufwand-
überschüssen einzulegen. 

 
Beschluss 
 
1. Der Gemeinderat genehmigt folgende Verträge zwischen der politischen Gemeinde Berneck und der 

Oertli-Instrumente AG: 

a) Kaufvertrag mit Rücktrittsklausel über Grundstück Nr. 103 mit 3‘460 m2 zu CHF 1‘280‘200; 
b) Kauvertrag mit Rücktrittsklausel über Teilgrundstück Nr. 763 mit zirka 828 m2 zu CHF 306‘360; 
c) Abtretungsvertrag mit Zirka-Mass über Teilgrundstück Nr. 82 der Oertli-Instrumente AG unent-

geltlich an die politische Gemeinde Berneck (Wendeanlage für Hafnerwisenstrasse); 
d) Rückkaufsrecht über 3‘460 m2 und zirka 828 m2 zugunsten politische Gemeinde Berneck auf 5 

Jahre (bezüglich der beiden Kaufverträge mit Rücktrittsklausel); 
e) Personaldienstbarkeitsvertrag Mitbenützungsrecht an Transformatorenstation mit Durchleitungs-

recht. 

2. Gemeindepräsident Bruno Seelos und Gemeinderatsschreiberin Shaleen Frei werden ermächtigt, die 
Verträge zu unterzeichnen. 

3. Die Kaufverträge über Grundstück Nr. 103 und über Teilgrundstück Nr. 763 sowie der Rückkaufs-
rechtsvertrag über 5 Jahre zugunsten der politischen Gemeinde Berneck, unterstehen dem fakultati-
ven Referendum vom 29. Oktober bis 7. Dezember 2020. 

 
Protokollauszug an: 
 

 Oertli-Instrumente AG, Christoph Bosshard, CEO, Hafnerwisenstrasse 4, 9442 Berneck 

 Grundbuchamt Au-Berneck, Peter Jüstrich, Grundbuchverwalter, Hauptstrasse 51, 9434 Au 

 Finanzen 

 Akten 
 
 
Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden  werden.
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GEMEINDERAT BERNECK 
 
 
 
 
Bruno Seelos 
Gemeindepräsident 

Shaleen Frei 
Gemeinderatsschreiberin 

 
 
Versandt am: 27. Oktober 2020 


