2000.GR.000181 (15/296)

Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Zonenplan und Grundstickserwerb mit Arealentwicklung Viererfeld (Ab-
stimmungsbotschaft)

1. Worum es geht

Die Planungsvorlage ermdglicht die Schaffung eines attraktiven, neuen Stadtquartiers auf dem
Viererfeld. Sie ist auf die Planung Mittelfeld abgestimmt. Der Zonenplan Viererfeld beinhaltet die
Einzonung des bisher in der Landwirtschaftszone gelegenen Gebiets in eine Wohnzone und in eine
gemischte Wohnzone, in eine Zone mit Planungspflicht und in eine Zone im 6ffentlichen Interesse
mit den jeweils dazugehdrenden Vorschriften. Rund die Halfte des Viererfelds soll fir eine dichte
Wohniberbauung mit einem Anteil an gewerblicher und 6ffentlicher Nutzung zur Verfiigung stehen.
Die andere Halfte soll als vielféltig nutzbare Freiflache mit Ausnahme eingeschossiger Zweckbau-
ten fur Freizeitnutzungen griin bleiben. Mit dieser Vorlage wird beantragt, den Stimmberechtigten
die Planung und den Kredit fiir den Grundstiickserwerb zum Beschluss vorzulegen.

2. Ausgangslage

Die Berner Stimmberechtigten lehnten 2004 die Planungsvorlage ,Viererfeld zum Wohnen* knapp
ab. Hauptgrund der Ablehnung war eine unheilige Allianz von Partikularinteressen. Die von den
Stimmberechtigten 2002 beschlossenen Massnahmen zur Verkehrslenkung und -beruhigung sowie
fur den Larmschutz im Stadtteil LAnggasse-Felsenau wurden inzwischen realisiert oder stehen
unmittelbar vor der Ausfiihrung. Mit den flankierenden Massnahmen zum Neufeldtunnel und der
neuen Begegnungszone in der Mittelstrasse konnte die Wohn- und Lebensqualitéat in der Langgas-
se deutlich erhéht werden. Demgegeniber steht die geringe Wohnbautéatigkeit im Stadtteil mangels
Bauland. Von 1995 bis 2013 betrug der Reinzuwachs insgesamt nur 142 Wohnungen. Das o6ffent-
lich nutzbare Freiflachenangebot ist nach wie vor zu knapp.

Der zentrumsnahe Raum Viererfeld ist ein idealer Standort fir ein zeitgeméasses und verdichtetes
Stadtquartier. Bereits der Quartierplan fiir den Stadtteil Langgasse-Felsenau von 2001 wies das
Viererfeld als Neubaugebiet mit Grunflache aus. Mit dem neuen revidierten Raumplanungsgesetz
wachst zudem der Druck, die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Im Regionalen Gesamt-
verkehrs- und Siedlungskonzept Bern-Mittelland (RGSK) von 2012 ist das Viererfeld denn auch als
Vorranggebiet fur eine regionale Siedlungserweiterung festgesetzt. Dabei soll rund die Halfte des
Viererfelds grin bleiben und der Bevilkerung des ganzen Stadtteils als Naherholungsgebiet zur
Verfligung stehen.

3. Planungsziele

Auf dem Viererfeld und dem benachbarten Mittelfeld soll ein attraktives, dichtes Stadtquartier mit
eigener ldentitdt und einer starken Ausstrahlung entstehen. Angestrebt wird eine gute Durchmi-
schung verschiedenster Wohnsegmente und Bautragerschaften fur unterschiedliche Haushalts-
gréssen und Lebensformen. Daneben sind auch Arbeits-, Versorgungs- und Schulnutzungen vor-
gesehen. Rund die Hélfte des Viererfelds soll weiterhin griin bleiben und fur Spiel und Naherholung
zur Verfiigung stehen. Nach wie vor wird es Familiengarten und ein Rasenspielfeld geben. Dank
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der zentralen Lage und der guten Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr kann das Woh-
nungsangebot mit einer reduzierten Parkplatzbemessung angeboten werden. Die Warmeversor-
gung beruht im Wesentlichen auf erneuerbarer Energie.

4. Einleitung des Planungsprozesses

Die erste Phase des Planungsprozesses war gepragt durch das Testen von Entwicklungsvorstel-
lungen mittels Varianten und einem intensiven Meinungsaustausch. Die Testplanung mit externen
Fachleuten diente dazu, die Nutzungsvorstellungen und stadtebaulichen Muster fir das Mittelfeld
und das benachbarte Viererfeld zu Gberprifen und unterschiedliche rdumliche Konzeptansatze zu
skizzieren. Am 24. April, 25. Juni und 18. November 2013 wurde unter Leitung des Stadtprésiden-
ten an drei Runden Tischen Uber die Planungsziele und Zwischenergebnisse diskutiert. Teilge-
nommen haben rund 20 Vertreterinnen und Vertreter der Stadtratsfraktionen sowie diverse Interes-
sengruppen und Quartierorganisationen. In den Diskussionen konnten die Vor- und Nachteile der
Varianten abgewogen werden. In der Folge wurden die Konzeptvarianten in Form von Konzept-
entwlrfen optimiert und schliesslich auf ein stadtebauliches Konzept eingegrenzt.

5. Planungsergebnisse

Der Wirkungsbereich der Planung umfasst das Viererfeld samt eines Abschnitts der Studerstrasse
vor dem Schulhaus Enge. Die Planung beinhaltet die Einzonung der in der Landwirtschaftszone
gelegenen Flache zur Halfte in die Zone im offentlichen Interesse (Freiflache FA*) und zur anderen
Halfte in die Wohnzone (W), gemischte Wohnzone (WG) und Zone mit Planungspflicht (ZPP) mit
den jeweils dazugehérenden Vorschriften.

Die Zone FA* dient als allgemein benutzbarer Park fiir Spiel- und Sportanlagen sowie fiir Familien-
garten. Daneben sind eingeschossige Bauten im allgemeinen 6ffentlichen Interesse wie Gardero-
ben, Gartenhauser, Gemeinschaftseinrichtungen und dergleichen bis maximal 3 500 m2 oberirdi-
sche Geschossflache gestattet.

Die Zonen W und WG dienen dem Wohnen und nicht stérenden Arbeitsnutzungen. Hotel, Biro-
und Dienstleistungsnutzungen sind im Umfang von 20 000 m2 der oberirdischen Geschossflache
zulassig. Ladengeschéfte und Gaststéatten, die den drtlichen Bedurfnissen dienen, sind gestattet.
Die Bauklasse 6 mit zusatzlichem Attikageschoss sowie mit der maximalen Gebaudelange und
-tiefe bestimmt das Mass der zulassigen baulichen Nutzung abschliessend. Der minimale Bauab-
stand zum geschiitzten Baumbestand an der Engestrasse und dem Viererfeldweg betragt 15 m.
Die Abgrenzung des Aaretalschutzgebiets entlang der Engestrasse wird entsprechend angepasst.
Die Halfte der anrechenbaren Wohnflache in den Zonen W und WG st fiir den gemeinniitzigen
Wohnungsbau reserviert, was den Bau von rund 450 gemeinnutzigen Wohnungen ermdglicht. Falls
die Stimmberechtigten zu gegebener Zeit die Abgabe der Flache im Baurecht an Investorinnen und
Investoren beschliessen und mit keinen oder zu wenigen gemeinnitzigen Bautragerschaften Re-
servierungsvereinbarungen abgeschlossen werden kénnen, verfallt der Vorrang fir den gemein-
natzigen Wohnungsbau fiinf Jahre nach den Investorenausschreibungen. Eine Blockierung der
Quartierentwicklung kann so vermieden werden. Die ZPP in der ausseren Enge bezweckt eine
Verdichtung mit 6ffentlichen und privaten Bauten und Anlagen im allgemeinen Interesse. Sie ist fir
Schul- und Arbeitsnutzungen sowie fir die quartierbezogene Versorgung mit Gutern und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs bestimmt. Wohnnutzungen und Gaststatten sind zulassig. Der
Planungswert in der ZPP betragt 10 000 m2 oberirdische Geschossflache. Die Verkaufsflachen
des Detailhandels dirfen 1 000 m2 Geschossflache nicht Giberschreiten. Die zuldssige Gesamtho-
he betragt 15 m. Die Geschosszahl innerhalb der zulassigen Gesamthohe ist frei. Die Warme-
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versorgung in den Zonen W und WG sowie ZPP hat gemass dem Energierichtplan der Stadt Bern
zu mindestens 70 % mit erneuerbarer Energie zu erfolgen. Um eine Arealentwicklung nach den
Vorgaben fir 2000-Watt-Areale zu erfullen, wird der Anteil erneuerbarer Energie in der Warmever-
sorgung voraussichtlich grosser als 70 % sein mussen. Soweit Flachd&cher fir Sonnenkollektoren
oder Photovoltaikanlagen genutzt werden, missen sie nicht begriint werden. Mit der Realisierung
der Uberbauung werden als Larmschutzmassnahmen auf der Engestrasse Tempo 30 eingefihrt
und die Larmschutzwand entlang der Nationalstrasse N1 verlangert.

Das stadtebauliche Konzept mit den Leitlinien dient als wegleitende Grundlage fur das nachfol-
gende Wettbewerbsverfahren. Der Zonenplanerlass mit vertraglich gesicherter mehrstufiger Wett-
bewerbspflicht gewahrleistet einen grossen Spielraum bei der Projektentwicklung und spateren
Aufteilung der Baugebiete auf die Tragerschaften. Grundlagen fir die spatere Realisierung der
Bauten und Anlagen bilden somit der Zonenplan mit den zugehdrigen Vorschriften sowie die Er-
gebnisse aus den qualitdtssichernden Verfahren.

Kennzahlen:

Geschossflachen in Zone W und ZPP mind. 140 000 m?
Oberirdische Geschossflachenziffer in Zone W 18-24
Gesamthéhe max. 23.50 m
Anzahl Wohnungen ca. 910
Einwohnerinnen und Einwohner ca. 2400
Arbeitsplatze ca. 600

6. Mobilitatskonzept

Die Erschliessung des Viererfelds fiur Motorfahrzeuge erfolgt vorwiegend von der Studerstrasse
aus Richtung Neufeld. Fir die Bauten stdlich des Neufeldtunnels ist die Zufahrt von der Enge-
strasse gestattet. Die heutige Studerstrasse wird auf der Héhe des Schulhauses Enge unterbro-
chen und vom motorisierten Individualverkehr entlastet. Die Durchfahrt ist nur fiir Berechtigte (z.B.
offentliche Dienste) gestattet. Eine parallel dazu verlaufende neue Studerstrasse sichert die Ver-
bindung zwischen dem Neufeld und der Engestrasse. Attraktive Fuss- und Radwege filhren zu den
Haltestellen des o6ffentlichen Verkehrs. Auf der Engestrasse sind eine zusatzliche Bushaltstelle und
in der Ausseren Enge die Option fiir eine Buswendemaoglichkeit vorgesehen.

Die Parkplatzbemessung richtet sich nach Artikel 51 der kantonalen Bauverordnung vom 6. Marz
1985 (BauV; BSG 721.1), wobei der Wert von 0,5 Abstellplatzen pro Wohnung innerhalb der Zonen
W und WG als maximal zulassige Anzahl zur Anwendung kommt. Fur Fahrrader ist ein Abstellplatz
pro Zimmer zu erstellen. Damit wird dem Trend zum Verzicht auf das eigene Motorfahrzeug und
dem Anteil autoloser Haushalte in der Stadt Bern Rechnung getragen. Die Abstellplatze fur Motor-
fahrzeuge werden in gemeinschaftlichen Parkierungsanlagen angeordnet. Davon ausgenommen
sind Parkplatze fir Menschen mit einer Behinderung, Carsharing, Besucherinnen und Besucher,
Guterumschlag und dergleichen. Das Mobilitatskonzept ermdglicht sowohl autofreien als auch au-
tobesitzenden Haushalten ein weitgehend autofreies Wohnumfeld.

7. Mehrwertabgeltung
Zwischen dem Gemeinderat und dem Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds), der inskinf-

tig in der Rolle des Grundeigentimers sein wird, ist eine Mehrwertvereinbarung abgeschlossen
worden. Darin ist unter anderem festgehalten, dass mehrstufige Wettbewerbsverfahren nach der
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SIA-Ordnung durchgefiihrt werden miissen und die Uberbauungen zur Erreichung des baulichen
Ziels der 2000-Watt-Gesellschaft nach den Vorgaben des SIA-Effizienzpfads Energie 2040 zu rea-
lisieren sind. Dabei missen die Wettbewerbsprogramme mit den zustédndigen Fachstellen der
Stadt abgestimmt und zusammen mit dem Preisgericht vorgéngig dem Gemeinderat zur Genehmi-
gung unterbreitet werden. Die Wettbewerbsergebnisse bilden die Grundlage fir das unter Verzicht
auf eine Uberbauungsordnung einzureichende Baugesuch. Ferner hat sich der Fonds mit dem
Gemeinderat darauf verstandigt, der hoheitlichen Stadt einen Ausgleich des Planungsmehrwerts
infolge der Nutzungsanderung zu entrichten. Dabei werden die Kosten fiir die Wettbewerbe mit
einem Pauschalbetrag von 2.4 Mio. Franken angerechnet. Die Mittel werden in erster Linie fur
durch die Stadt zu erstellenden Infrastrukturanlagen und fur den 6ffentlichen Raum und das Stadt-
gran im Viererfeld verwendet (siehe Ziffer 13 e nachfolgend).

8. Fruchtfolgeflache

Das Viererfeld ist mit Ausnahme des bestehenden Sportplatzes und der Familiengéarten als Frucht-
folgeflache im entsprechenden kantonalen Inventar eingetragen. Eine Einzonung setzt deshalb ein
Uibergeordnetes Interesse und den Nachweis einer dichten Uberbauung mit einer hohen Sied-
lungsqualitat voraus. Mit der verbindlichen Festsetzung des Viererfelds als Vorranggebiet zur Sied-
lungserweiterung im RGSK Bern-Mittelland, der haushalterischen Bodennutzung dank hoher Nut-
zungsdichte und der Wettbewerbspflicht sind diese Bedingungen erfiillt. Der Erhalt der Fruchtfolge-
flache ausserhalb der Uberbauung ist aufgrund der intensiven Freiflachennutzung unzweckmassig.
Auch die Verwendung des Aushubs fur eine Aufwertung von landwirtschaftlichen Béden ist nicht
maoglich, da der Oberboden eine zu starke Schadstoffbelastung aufweist und behandelt resp. um-
weltvertraglich entsorgt werden muss.

Die geplante Einzonung des Viererfelds ist mit dem Richtplan 2030 des Kantons Bern abgestimmt.
Zudem hat das Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) bestatigt, dass die Einzonung mit den
Grundsatzen des Raumplanungsgesetzes vereinbar ist.

9. Mitwirkung, Vorprifung und o6ffentliche Auflage

a) Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung fand vom 16. November bis 16. Dezember 2013 statt. Zum Planungs-
entwurf haben sich 9 Parteien und 37 Organisationen und Firmen gedussert. Ferner haben 42
Privatpersonen, mehrheitlich aus dem Stadtteil Langgasse-Felsenau, einen Mitwirkungsbeitrag
eingereicht. Die grosse Mehrheit der Parteien und Organisationen begrisst ein weiteres moderates
Bevolkerungswachstum und unterstitzt das neue Stadtquartier und den Stadtteilpark. Eine Partei,
vier Organisationen und die Mehrheit der mitwirkenden Privatpersonen lehnen eine Teilliberbau-
ung des Viererfelds grundsatzlich ab.

b) Vorprifung

Das Amt fur Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat die Vorprifung des Zonenplans Viererfeld
mit Bericht vom 8. Juli 2014 abgeschlossen. Es halt in der Gesamtwirdigung zusammenfassend
fest, dass es der Stadt in einem intensiven Planungsprozess gelungen sei, ein breit abgestitztes
Bebauungskonzept auf dem Viererfeld zu entwickeln. Die Genehmigung der Einzonung des Vierer-
felds sei abhangig von der Uberarbeitung des kantonalen Richtplans und dessen Genehmigung
durch den Bundesrat. Ausnahmen kdnnen gestuitzt auf Artikel 52a Absatz 2 Buchstabe ¢ RPV je-
doch gewahrt werden, wenn die Einzonung dringend und von kantonaler Bedeutung ist, sofern
gleichzeitig eine gleich grosse Flache fiur eine allfallige Rickzonung planungsrechtlich gesichert
wird.
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Das AGR qualifiziert das Viererfeld als strategischen Standort von kantonaler Bedeutung. Im Wei-
teren anerkennen das AGR und das ARE die Dringlichkeit der Planung Viererfeld. Weil die Wohn-
bauentwicklung in der Stadt Bern nur bis 2020 gesichert sei, misse mit der Planung von neuen
Wohnraumen schon jetzt begonnen werden. Nach ihrer Einschatzung ist das Viererfeld zudem die
letzte grossere Entwicklungsmaoglichkeit an zentraler und gut erschlossener Lage. Der Erlass von
Planungszonen auf der Manuelmatte und beim Zentrum Paul Klee wird von den beiden Behérden
als geeignete Massnahme zur Schaffung der erforderlichen Kompensationsflachen eingestuft.
Dadurch sind die Flachen fir eine allféllige Rickzonung genligend gesichert. Der Kanton hat wei-
tere Planungszonen in Bolligen, Grindelwald, Gampelen, Lyss und Minchenbuchsee erlassen, um
die Flache des Viererfelds auszugleichen. Nach AGR und ARE sind die Voraussetzungen von Arti-
kel 52a Absatz 2 Buchstabe ¢ der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (RPV; SR 700.1)
erfullt, so dass das Planungsverfahren bereits vor der Genehmigung des kantonalen Richtplans
weitergefuhrt werden kann. Mit der Festsetzung des Viererfelds als Vorranggebiet Siedlung sei die
Interessenabwéagung in Bezug auf die Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen im Rahmen der Er-
arbeitung des RGSK Bern-Mittelland ausreichend erfolgt. Zur Kompensation der Fruchtfolgeflache
auf dem Viererfeld wird der Kanton Landwirtschaftsland am Stegenweg im Westen der Stadt Bern
ins entsprechende Inventar aufnehmen. Die Genehmigung der Planung Viererfeld ist in Aussicht
gestellt.

c) Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage fand vom 3. Juni bis 3. Juli 2015 statt. In dieser Zeit gingen 61 Einsprachen
und verschiedene Rechtsverwahrungen ein. 12 Einsprachen stammen von Parteien und Organisa-
tionen, darunter eine Sammeleinsprache mit 1 029 Unterschriften.

Die Einsprechenden machen hauptsachlich geltend, dass

- die Planung das Einzonungsmoratorium bis zur Genehmigung des kantonalen Richtplans ver-
letze;

- die Planung Viererfeld die Anforderungen fiir eine Ausnahme gemass Artikel 52a RPV nicht
erfiille, da sie weder dringlich noch von kantonaler Bedeutung sei;

- die Stadt sich grundséatzlich nicht auf Artikel 52a RPV berufen diirfe, weil die Verordnung tber-
geordnetes Gesetzesrecht (Art. 38a RPG) verletze;

- die Stadt tUber geniigend Wohnbaureserven verfiige und vorerst die bestehenden Bauzonen
verdichten und Uberbauen misse;

- die Aufhebung der Fruchtfolgeflachen auf dem Viererfeld nach den Planungsgrundséatzen des
Raumplanungsgesetzes widerrechtlich sei;

- das Viererfeld als einzigartiges Naherholungsgebiet ungeschmaélert erhalten werden musse;

- weder der Kanton noch die Stadt eine rechtlich verbindliche Zusage fiir den Bestand der Fami-
liengarten abgegeben habe;

- die Berechnung des gemeinnutzigen Wohnanteils nicht Uber die anrechenbare Grundstlcks-
flache, sondern die oberirdische Geschossflache berechnet werden solle;

- die Bestimmung der 5-Jahres-Reservationsfrist fir gemeinnitzige Wohnbautrdger ab Inkraft-
treten des Zonenplans zu streichen sei;

- die Parkplatzbemessung fur Motorfahrzeuge auf mindestens 0,75 - 1 Abstellplatz pro Wohnung
zu erhéhen bzw. auf maximal 0,3 Abstellplatz pro Wohnung zu reduzieren sei;

- der zu erwartende Mehrverkehr zu erheblichen Belastungen im Quartier fihren werde und die
Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr ungeniigend sei.
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Den Einsprachen ist entgegenzuhalten, dass

- die Einzonung des Viererfelds dem Ziel des neuen Raumplanungsgesetzes, die Siedlungsent-
wicklung unter Beriicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitdt nach innen zu lenken,
entspricht;

- das ARE sowohl die kantonale Bedeutung als auch die Dringlichkeit der Planung Viererfeld
anerkennt und das Vorgehen der Stadt billigt;

- die stadtischen Wohnbaureserven nur bis 2020 ausreichen;

- der Kanton als Ersatz fur das Viererfeld Landwirtschaftsflachen in Bern West in das kantonale
Inventar der Fruchtfolgeflachen aufnehmen wird,;

- rund die Halfte der Grundstucksflache auf dem Viererfeld kiinftig fir einen allgemein benutzba-
ren Park mit Familiengérten und Sportplatz vorbehalten ist;

- die Familiengartennutzung auf dem Viererfeld mit dem Baurechtsvertrag zwischen dem Kanton
und der Stadt sichergestellt ist;

- die Berechnungsart des gemeinnitzigen Wohnanteils in Auslegung der Uberwiesenen Motion
von der Gesamtwohnflache ausgeht;

- eine unbefristete Reservation der Halfte der anrechenbaren Wohnflachen in den Wohnzonen
fir gemeinnitzige Wohnbautragerschaften die Quartierentwicklung blockieren kann;

- gestiutzt auf die Vorschriften zur Zahl der Abstellplatze fir Motorfahrzeuge kein erheblicher
Mehrverkehr zu erwarten ist;

- die Parkplatzbemessung fur Motorfahrzeuge die baulichen Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft
berucksichtigt und nach der kantonalen Bauverordnung autoarme und autofreie Wohnuber-
bauungen zulésst.

Mit den Einsprecherinnen und Einsprechern konnte keine Einigung erzielt werden. Der Gemeinde-
rat wird bei Annahme der Vorlage durch die Stimmberechtigten dem Amt fir Gemeinden und
Raumordnung des Kantons Bern (AGR) die Abweisung der aufrechterhaltenen Einsprachen bean-
tragen. Das AGR wird Uber die Einsprachen entscheiden.

Gegen die gleichzeitig aufgelegten stadtischen Planungszonen Manuelmatte und Zentrum Paul
Klee wurden keine Einsprachen eingereicht. Bei den aufgelegten kantonalen Planungszonen in
den Gemeinden Bolligen, Gampelen, Grindelwald, Lyss und Minchenbuchsee sind Einsprachen
gegen die Planungszone Gampelen eingegangen.

10. Grundstiickserwerb

Das Grundstiick Gbbl.-Nr. 1192/2, Viererfeld, hat eine Grosse von 162 692 m® und gehort dem
Kanton Bern. Die Einwohnergemeinde Bern beabsichtigt Giber den Fonds fur Boden- und Wohn-
baupolitik der Stadt Bern (Fonds) eine Teilflache von 84 482 m? kauflich zu erwerben (Kaufrechts-
vertrag), um darauf eine dringende Stadtentwicklung zu ermdglichen. Die zweite Teilflache von 78
210 m? verbleibt im Eigentum des Kantons, soll im Baurecht an die Stadt abgegeben werden und
schliesslich fiir 6ffentliche Nutzungen zur Verfliigung stehen. Mit dem Kanton Bern wurden zu die-
sem Zweck ein Baurechtsvertrag unter der Bedingung einer Genehmigung der Planung und des
Kaufgeschéafts durch die Stimmberechtigten abgeschlossen.
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a) Kaufrecht® (Teilflache Uberbauung)

Gemass Kaufrechtsvertrag rdumt der Kanton dem Fonds unentgeltlich ein Kaufrecht tber die Teil-
flache von 84 482 m? des (neuen) Grundstiicks Bern Gbbl.-Nr. 2750/2 fur drei Jahre, d.h. bis zum
4. Dezember 2016, ein. Das Kaufrecht kann um weitere drei Jahre verlangert werden. Der Kauf-
preis fiir diese Flache belauft sich gerundet auf Fr. 51 100 000.00 bzw. rund Fr. 605.00 pro m”
Grundstiicksflache. Der Kaufpreis gilt fur das Grundstiick im aktuell unerschlossenen Zustand, er
bertcksichtigt jedoch den Wert nach der geplanten Einzonung (sogenanntes Rohbauland).

Das Kaufrecht kann nach Zustimmung des Berner Stimmvolks zur Vorlage und innert drei Monaten
nach Vorliegen der rechtskraftigen Genehmigung des Zonenplans durch das AGR ausgelbt wer-
den. Falls das Geschéaft in der Volksabstimmung abgelehnt wirde, ware das Kaufrecht ge-
genstandslos und die bereits an den Kanton geleistete Kaufpreisanzahlung von Fr. 500 000.00
wirde dem Fonds zurlickerstattet.

b) Baurecht (Teilflache 6ffentliche Nutzung)

Der mit dem Kanton Bern vereinbarte Baurechtsvertrag umfasst das Grundstiick Bern Gbbl.-Nr.
1192/2 mit der verbleibenden Flache von 78 210 m®. Der Baurechtsvertrag wird nur unter der Be-
dingung abgeschlossen, dass das Berner Stimmvolk der Planungsvorlage Viererfeld zustimmt. Das
Baurecht ist unentgeltlich und dauert 40 Jahre. Die geplanten Bauten und die Umgebungsgestal-
tung durfen eine allfallige spatere Uberbauung nach Ablauf des Baurechts nicht verunmdglichen.
Uber eine diesbezigliche allfallige Nachnutzung bedarf es allerdings wieder eines Volksbeschlus-
ses. Die zurzeit auf dem Grundstiick stehenden Gebaude (Studerstrasse 29/31) werden der Stadt
entschadigungslos (berlassen. Die heute zwischen der Stadt und dem Kanton bestehenden
Pachtvertrage fir den Betrieb der Familiengartenanlagen und den Sportplatz fallen dahin. Der
Fonds wird das Baurecht zur Nutzung im Verwaltungsvermogen zur Verfiigung stellen’. Es soll auf
der Teilflache Baurecht, auf der eine dffentliche Nutzung vorgesehen ist, wiederum Familiengarten
und einen Sportplatz geben.

11. Arealentwicklung nach Annahme der Vorlage

a) Ubergeordnete Ziele

Die Ubergeordneten Ziele der Planungsvorlage, welche sowohl fur das Viererfeld als auch fiir das

Mittelfeld gelten, lauten wie folgt:

- Schaffung eines dichten, lebendigen Stadtquartiers fur rund 3 000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner mit 6ffentlicher Infrastruktur gemass den Vorgaben fur 2000-Watt-Areale;

- Schaffung von rund 750 Arbeitsplatzen (v.a. Dienstleistungen, Quartierversorgung, Hotel);

- Schaffung eines attraktiven Freiraums und Naherholungsgebiets fir die Quartierbevolkerung
der Langgasse-Felsenau;

- Abgabe des zur Uberbauung vorgesehenen Teils des Viererfelds im Baurecht an unterschiedli-
che Investierende (die Halfte davon an gemeinnitzige Wohnbautragerschaften), welche je ei-
nen angemessen rentierenden Baurechtszins zu den Ublichen Konditionen zugunsten des
Fonds entrichten. Das Finanzvermdgen ist gemass Ubergeordnetem Recht sicher anzulegen,
d.h. es hat eine genlgende Rendite zu erzielen, die den Erhalt des Vermdgens sicherstellt.
Uber die Abgabe im Baurecht werden dereinst die Stimmberechtigten zu befinden haben.

! Das Kaufsrecht ist ein sogenanntes Gestaltungsrecht, welches dem Berechtigten die Méglichkeit gibt, durch eine einseiti-
ge Willenserklarung einen Kaufvertrag zustande zu bringen. Begriindet wird das Kaufsrecht durch den Abschluss eines
Kaufsrechtsvertrages, welcher geméss Art. 216 Abs 2 OR bei Grundsticken der 6ffentlichen Beurkundung bedarf. Das
Kaufsrecht darf fur maximal zehn Jahre vereinbart und im Grundbuch vorgemerkt werden.

2 Erwirbt die Stadt Baurechte, so werden diese im Finanzvermogen und dort regelméassig im Fonds fur Boden- und Wohn-
baupolitik gehalten. Hat die Nutzung o6ffentlich-rechtlichen Charakter, erfolgt diese uUber das Verwaltungsvermégen und
somit Uber den steuerfinanzierten Haushalt, der Kredite fur die Nutzbarkeit inklusive deren Folgekosten separat zu beantra-
gen hat. Vorliegend soll die Finanzierung durch die Mehrwertabgeltung des Vierer- und Mittelfelds zum grossten Teil sicher-
gestellt werden.
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Mit der Entwicklung des Areals kann der Bevolkerungsentwicklung und der Einschatzung der
Wohn- und Arbeitsraumnachfrage in der Stadt Rechnung getragen werden. Sie entspricht auch der
geplanten baulichen Stadtentwicklung aus den Strategievorgaben und Legislaturrichtlinien 2013 -
2016 des Gemeinderats. Die Entwicklung des Areals erfiillt zudem den politischen Auftrag zur
Siedlungsentwicklung an zentralen Lagen, der aus den bundesrechtlichen Raumplanungszielen
hervorgeht.

Das Gebiet Vierer- und Mittelfeld geniesst regionale und kantonale Bedeutung und ermdglicht aus
regionaler und kantonaler Sicht ein ressourcenschonendes Bevolkerungswachstum. Das Areal
wird nach den Vorgaben fir 2000-Watt-Areale entwickelt. Das bedeutet, dass die wirtschaftlichen,
sozialen und 6kologischen Ziele gleichwertig beriicksichtigt und im Sinne der 2000-Watt-Gesell-
schaft umgesetzt werden.

b) Nachhaltige Entwicklung aus Sicht Gesellschaft und Umwelt

Dem Trend der Reurbanisierung, also der Riickkehr aus der Agglomeration in einen gut erschlos-
senen stadtischen Lebensraum, wird mit der Entwicklung des innerstadtischen Gebiets begegnet.
Dies bietet die Chance, den Pendlerverkehr aus der Region zu reduzieren. Es werden die Voraus-
setzungen fir eine gesellschaftlich durchmischte Bewohnerschaft und Nutzung geschaffen. Die
geplanten Dienstleistungs- und Gewerbeflachen erméglichen gemischte Bauten und ein lebendi-
ges Quartier mit Wohn-, Arbeits- und Gewerbenutzungen. Dank des angestrebten vielschichtigen
Nutzungs- und Versorgungsangebots kdnnen Wege verkirzt und Mobilitdtskosten reduziert wer-
den. Das neue Quartier eignet sich denn auch grundsatzlich fur alle Menschen, die ein stadtisches
Wohnumfeld schétzen und die Néahe zum Stadtzentrum suchen. Zur Strasse hin wird das Wohnen
stadtisch, zur Rickseite ruhig und nachbarschaftlich. Spezielle Zielgruppen sind Studierende oder
Angestellte der Universitéat, altere Personen, welche die Nahe zu den Gesundheitsinstitutionen im
Stadtteil Langgasse-Felsenau schatzen und Familien, die von der Nahe zum Park, den Sportanla-
gen und dem Wald profitieren. Das Wohnquartier bietet aber auch eine hohe Lebensqualitat fir
erwerbstéatige, urban orientierte Personen.

Um die demographische Durchmischung langfristig aufrechtzuerhalten, soll sich das Wohnungsan-
gebot an der beobachteten und zu erwartenden Altersverteilung der Stadt orientieren. Aus diesen
Zielsetzungen leitet sich auch der anzustrebende Wohnungsspiegel ab, welcher von Kleinwohnun-
gen bis zu Grosswohnungen inkl. Spezialwohnformen wie sogenannte Clusterwohnungen (Kombi-
nation von gemeinschaftlichen und privaten Rdumen) reichen soll. Die entsprechende Wohnseg-
mentierung soll denn auch breit sein und studentisches Wohnen, Familienwohnungen, Alterswoh-
nungen, Wohngemeinschaften und Kleinwohnungen umfassen. Dieses vielseitige Angebot soll
letztlich auch dadurch erreicht werden, als verschiedenste Investorentypen und somit Bauberech-
tigte auf der Basis der vorgegebenen Konzepte und Planungen schliesslich die Bauten realisieren
werden. Im Grundsatz ist die folgende Aufteilung vorgesehen:

- 50 % der totalen anrechenbaren Geschossflache fur das Wohnen, also mind. 55 000 m2, sind
dem gemeinnitzigen Wohnungsbau vorbehalten, was rund 450 gemeinnitzige Wohnungen
ermaglicht,

- die restlichen 50 % der Wohnnutzung sind fir Mietwohnungen nach Marktmiete und Eigen-
tumswohnungen vorgesehen,

- die verbleibende anrechenbare Geschossflache von max. 30 000 m2 sind fir Arbeits- und
Schulnutzungen vorgesehen.

Als Gegenwert fur die Verdichtung dieses Stadtteils erhalt die Bevolkerung des ganzen Stadtteils
einen Park als Naherholungsgebiet, bessere Versorgungs- und Dienstleistungsangebote sowie
attraktivere Verkehrsverbindungen. Die Bauten sollen dereinst einen hohen 6kologischen Standard
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aufweisen und zur Erreichung des baulichen Ziels der 2000-Watt-Gesellschaft geméass den Vorga-
ben des SIA Effizienzpfads Energie, Merkblatt 2040, realisiert werden. Wer die Realisierungstra-
gerschaft sein wird, soll nach Vorliegen der Resultate aus den stéadtebaulichen Wettbewerben dem
Volk zum Beschluss vorgelegt werden.

¢) Nachhaltige Entwicklung aus Sicht der Wirtschaftlichkeit

Aus wirtschaftlicher Optik profitiert die Stadt in erster Linie von den Mietertrdgen oder Baurechts-
zinsen - falls eine Abgabe im Baurecht dereinst vom Volk beschlossen wird - sowie dem Zuzug von
Steuerzahlenden. Indirekte Kosteneinsparungen ergeben sich durch die Vermeidung von externen
Kosten, wenn die Bevdlkerungsentwicklung innerhalb der Stadt stattfindet und weniger Menschen
in die Stadt pendeln. Mit dem urbanen Quartier wird ein gutes Kosten-Nutzen-Verhaltnis erwirt-
schaftet, denn die Entwicklungskosten an dieser gut erschlossenen Lage sind deutlich geringer als
an einer periphereren Lage am Siedlungsrand. Weil die Stadt Grundeigentimerin ist und die Ent-
wicklung selber steuern und umsetzen kann, wird zudem ein Entwicklungsgewinn nach Abzug aller
Kosten erwartet, mit welchem der bestehende Erneuerungs-, Innovations- und Subventionsfonds
im Vermogen des Fonds gedaufnet werden kann.

12. Entwicklungsphasen

Am Anfang jeder Immobilienentwicklung steht die Frage, welche Nutzungen fir welche Zielgruppen
mit welchen Mitteln, in welcher Form und Zeit und zu welchen Bedingungen dereinst angeboten
werden sollen. Zu ihrer Beantwortung wurden Analysen und Szenarien erarbeitet. Sie sind Grund-
lage fur die Strategiebildung der Gebietsentwicklung und fir nachgelagert zu erarbeitende konkrete
Nutzungskonzepte inklusive Leitbild und Marktpositionierung. Parallel dazu wurden die Entwick-
lungsmoglichkeiten mit qualitatssichernden Verfahrensarten aufgezeigt.

Wie bereits oben unter Ziffer 7 umschrieben, hat sich der Fonds als kiinftiger Grundeigentimer mit
dem Abschluss der Mehrwertvereinbarung verpflichtet, diese qualitéatssichernden Massnahmen
durchzufiihren. Diese Verpflichtung wird im Ubrigen jeweils auch privaten Grundeigentimerinnen
und Grundeigentimern Gberbunden. Zur Lésungsfindung und Erarbeitung dieser komplexen, von-
einander abhéngigen Aufgabestellungen wurden interne und externe Fachleute beigezogen. Dies
wird auch fir die Umsetzung nach der Volksabstimmung notwendig sein und eine interdisziplinar
zusammengestellte Projektorganisation erfordern. Einzukaufende Leistungen unterstehen dabei
dem offentlichen Beschaffungsrecht und missen je nach Héhe der Summe in einem Submissions-
verfahren Uber die Fachstelle Beschaffungswesen ausgelobt werden.
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a) Ubersicht Phasen und Teilprojekte
Angelehnt an die SIA-Ordnung ,Leistungsmodell 112 gliedert sich die Projektentwicklung des Are-
als Viererfeld in folgende Phasen:

Phasen Themen Teilprojekte Terminplan® (ca.)
Phase 1 Strategische Planung/ - Grundstickserwerb (vorliegend Kaufs- Genehmigung Pla-
Landanbindung recht) nungsvorlage durch
- Erarbeitung Planungsvorlage den Kanton ca. Som-
- Mehrwertabschopfungsvereinbarung mer 2016; anschlies-
- Markt- und Machbarkeitsstudien send Ausubung Kaufs-
- Bodenuntersuchungen recht

- Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Phase 2.1 Qualitatssicherung 1 -  Stadtebaulicher Wettbewerb 2017

Phase 2.2 Vorstudien - Masterplan inkl. Etappierung 2018
- Infrastrukturvertrag mit Detailerschlies-
sungsplan
- Detalillierte Nutzungskonzepte

Phase 2.3 - Bestimmung Bau- - Entscheid Gber Abgabe im Baurecht Volksabstimmung nach
tragerschaft - Ausschreibung fur Investoren und ge- Abschluss Phase 2 2.
- Investorensuche meinnutzige Wohnbautrager im 2018

- Abschluss Reservationsvereinbarung

Phase 2.4 - Qualitatssicherung -  Projektwettbewerbe ab 2019
2 - Abschluss Baurechtsvertrage
- Abschluss Bau-
rechtsvertrage
Phasen 3+4 Projektierung/ - Bauprojekt ab 2020
Ausschreibung - Ausfuhrungsplanung
- Baubewilligungsverfahren
Phase 5 Realisierung - Infrastruktur ab 2021
- Baufelder in Etappen
Phase 6 Bewirtschaftung - Betrieb durch Bautragerschaft ab 2023

b) Qualitatssicherung (Phasen 2.1, 2.2 und 2.4)

Stadtebaulicher Wettbewerb

In einem ersten Schritt wird ein selektiver stadtebaulicher Wettbewerb gemeinsam fiir die beiden
Areale Viererfeld und Mittelfeld durchgefiihrt. Nebst einem stadtraumlichen Konzept fiir die Anord-
nung der verschiedenen Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, Schule, Sport) sind auch die 6ffentlichen
Platze und Erschliessungen sowie der Stadtteilpark mit Spielplatzen und Familiengarten Gegen-
stand der Aufgabe. Das vom Gemeinderat gemass Artikel 11 der Zonenvorschriften beschlossene

® Dies ist eine approximative Einschatzung eines moglichen zeitlichen Ablaufs und hangt auch wesentlich vom Resultat aus
den Phasen 2.1 und 2.2 sowie der Etappierung ab.
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stadtebauliche Konzept mit den Leitlinien ist fir das Wettbewerbsverfahren wegweisende Grund-
lage.

Masterplan/Vorstudien

Das Siegerteam aus dem stadtebaulichen Wettbewerb wird mit der Erarbeitung eines Masterplans
fur das Vierer-und Mittelfeld sowie allenfalls fir die Projektierung eines Wohnbaufelds beauftragt.
Damit werden die wesentlichen rdumlichen, gestalterischen, funktionalen und nutzungsmaéssigen
Rahmenbedingungen festgelegt. Der Masterplan wird durch den Gemeinderat genehmigt.

Projektwettbewerbe fur die 6ffentlichen Bauten und Anlagen

Auf der Grundlage des Masterplans werden fur das Viererfeld durch den Fonds anschliessend
offene oder selektive Projektwettbewerbe fur die Erschliessungsanlagen und die 6ffentlichen Platze
innerhalb der Wohnzone und der ZPP durchgefuhrt. Gleichzeitig und weil aus Sicht der Verfah-
rens- und Qualitatssicherung nicht trennbar, werden auch der Stadtteilpark sowie die Schul- und
Sportanlagen Teil der Wettbewerbsausschreibung sein.

Abgabe im Baurecht/Investorensuche

Erst nach Vorliegen des Resultats aus den qualitatssichernden Verfahren fir die offentlichen Rau-
me kann die Programmierung der Projektwettbewerbe auf den einzelnen Baufeldern erfolgen. Da-
bei ist es sinnvoll, die kinftigen Bautrager/Investierenden bereits zu kennen, damit diese in das
qualitéatssichernde Verfahren eingebunden werden kénnen oder was die Regel ist, selber als Ver-
anstalter auftreten. In ihrer Immobilienstrategie sieht der Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik
neben der eigenen Entwicklung auch die Abgabe von Grundstiicken im Baurecht vor. Demnach
erfolgt hier der Entscheid Uber die Abgabe im Baurecht, der bei dieser Arealgrésse in die Zustan-
digkeit der Stimmberechtigten fallt.

Projektwettbewerbe der Bautragerschaften
Auf der Grundlage des Masterplans haben die kiinftigen Bautréagerschaften fur ihre Bauvorhaben
im Viererfeld Projektwettbewerbe gemass SIA Ordnung 142 durchzufuhren.

c) Phasen 3-6: Projektierung bis Bewirtschaftung

Die Phasen 3, Projektierung der Bauten bis 6, Bewirtschaftung, liegen grossmehrheitlich in der
Verantwortung der zukiinftigen Bautragerschaften. Es wird mit einem Baubeginn ab ca. 2021 ge-
rechnet. Die nétigen Infrastrukturbauten werden im selben Zeitraum gemass den unter Ziffer 13
folgenden Ausfiihrungen vom Fonds bzw. der Stadt im Detail geplant und realisiert.

13. Investitionsbedarf

Der Investitionsbedarf umfasst den Landerwerb, die zu leistende Mehrwertabgeltung, die Pla-
nungs- und Entwicklungskosten sowie die Grundeigentimerbeitrdge fur die Infrastruktur- und Er-
schliessungsanlagen zur Bereitstellung baureifer Baufelder.

Die Betriebskommission des Fonds genehmigte fiir die bisherige Planung einen Kredit von insge-
samt Fr. 1 010 000.00. Der Kredit enthélt zum einen die Kaufpreisanzahlung von Fr. 500 000.00
mit Abschluss des Kaufrechtsvertrags an den Kanton und zum andern die bisher aufgelaufenen
Planungskosten von Fr. 510 000.00. Letztere wéren bei einem negativen Volksentscheid abzu-
schreiben. Die einzelnen Kostenpositionen stellen sich wie folgt dar:
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a) Landerwerb

Fur den Landerwerb gemass dem vereinbarten Kaufrechtsvertrag mit dem Kanton wird ein Ver-
pflichtungskredit von 51.1 Mio. Franken beantragt (Fr. 605.00 pro mz). Dies entspricht dem kalku-
latorischen und mit Vergleichswerten sowie einem externen Gutachten plausibilisierten Verkehrs-
wert des baureifen Grundstiicks, unter Annahme von rund 100 000 m” Bruttogeschossflache
(BGF), abziglich der Aufwendungen fur die Mehrwertabgeltung, die Planungs- und Entwicklungs-
kosten sowie die Grundeigentimerbeitrdge der Infrastruktur- und Erschliessungsanlagen. Der im
Vorfeld des Vertragsschlusses vereinbarte Kaufpreis fir das Rohbauland wurde nachtréaglich noch
geringfiigig erhoht, um einen Anteil fur 6ffentliche Nutzungen in der ZPP von urspriinglich der Half-
te des gesamten Viererfelds abzugelten. Mit der vorliegenden Planung ist eine dichtere Nutzung
maoglich, namlich mindestens 140 000 m”BGF, weswegen der Kaufpreis klar angemessen ist.

b) Mehrwertabgeltung

Gemass Artikel 2 der Richtlinien vom 16. Dezember 2009 betreffend Ausgleich von Planungs- und
Ausnahmemehrwerten (Planungsmehrwertrichtlinien; SSSB 720.22) bemisst sich der Planungs-
mehrwert nach der Differenz des Verkehrswerts des Grundstiicks vor und nach der Planungs-
massnahme. Im Viererfeld besteht die hauptsachliche Planungsmassnahme in der Einzonung von
der Landwirtschaftszone in die Wohnzone. Der Fonds wird das Grundstick wie erlautert als Roh-
bauland zum Preis von rund 51.1 Mio. Franken erwerben, was den Wert von Landwirtschaftsland
bei weitem Ubersteigt. Deshalb ist der Kaufpreis bei der Mehrwertberechnung bertcksichtigt, d.h.
er wird vom Mehrwert in Abzug gebracht. Die Ausgleichsleistung betragt 40 % des Mehrwerts, was
einen Betrag von 11.8 Mio. Franken fur das Viererfeld ergibt. Davon kénnen Wettbewerbskosten
von Pauschal 2.4 Mio. Franken in Abzug gebracht werden, so dass der abzugeltende Mehrwert
netto 9.4 Mio. Franken betragt.

¢) Kosten fur qualitatssichernde Verfahren

Im Rahmen der in Anrechnung an die Ausgleichsleistung geschéatzten Verfahrenskosten von
2.4 Mio. Franken wird der Fonds einen stadtebaulichen Wettbewerb und den Masterplan sowie
allenfalls die notwendigen Vorstudien fur das Viererfeld durchfiihren. Ebenfalls im Pauschalbetrag
enthalten sind die anschliessenden Projektwettbewerbe fir die 6ffentlichen Erschliessungsanlagen
und Platze. Dagegen sind die Kosten fur die qualitatssichernden Verfahren fir den Stadtteilpark im
Viererfeld und die Schulbauten und -anlagen in separaten Geschéaften zu beantragen. Diese Kos-
ten tragt das Verwaltungsvermdgen und somit der steuerfinanzierte Haushalt. Die dafiir notwendi-
gen Kredite sind dem finanzkompetenten Organ separat vorzulegen.

Die Ubrigen Projektwettbewerbe fur die Wohnbaufelder werden von den zukinftigen Bautrager-
schaften finanziert. Dies kann der Fonds selber sein oder/und Dritte, falls eine Abgabe im Baurecht
dereinst vom Volk gutgeheissen wird. Da diese Kosten zu den Baukosten gehdren (Baukostenplan
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten und BKP 5 Baunebenkosten), sind diese nicht Bestandteil der vorge-
nommenen Landwertberechnung.

d) Entwicklungskosten

Die Entwicklungskosten nach Annahme der Planung und des Kaufgeschéafts umfassen im Wesent-
lichen interne und externe Kosten fur die Ausarbeitung von detaillierten Nutzungskonzepten, Kos-
tenkalkulationen, Studien zu Verkehr und Umwelt, allfalligen weiteren Immobilien- und Rechtsgut-
achten, die externe Projektunterstiitzung sowie die Kommunikation. Anhand von Erfahrungswerten
und Referenzen werden diese Kosten flr das ganze Viererfeld auf 1.0 Mio. Franken geschatzt.

Die Kosten fiir die beabsichtigte Abgabe im Baurecht (Investorenausschreibung, Grundstiickkosten
wie Vertrage, Grundbuch, Notariat, Vermessung u.a.) werden auf rund 1.5 Mio. Franken geschétzt.
Diese sind vom Volk jedoch erst mit der Abgabe im Baurecht zu genehmigen.
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e) Infrastruktur- und Erschliessungskosten

Auf Basis des stadtebaulichen Konzepts aus der Testplanung wurde das mutmassliche Investiti-
onsvolumen fir die gesamte Infrastruktur (Strassen, Ver- und Entsorgung sowie Griinanlagen inkI.
Stadtteilpark) fir das Viererfeld geschétzt. Die Kosten wurden modulweise auf der Preisbasis der
Einheitspreise und Erfahrungswerte der letzten Jahre ermittelt und weisen eine noch hohe Unge-
nauigkeit aus. Die fur die Stadt anfallenden Infrastruktur- und Erschliessungskosten fir das Vierer-
feld wurden in folgende Kostenpositionen aufgeteilt:

Basiserschliessung

Zur Basiserschliessung gehoéren unter anderem die Verlegung und Sperrung der Studerstrasse,
Fuss- und Fahrverbindungen sowie die geplanten Bushaltestellen. Gemass Artikel 112 des Bauge-
setzes vom 9. Juni 1995 (BauG; BSG 721.0) kdnnen maximal 80 % dieser Kosten auf die Grundei-
gentumer, in diesem Fall den Fonds, Uberwélzt werden. Demzufolge werden maximal 80 % der
Kosten vom Fonds getragen, minimal 20 % gehen zulasten der Spezialfinanzierung Planungs-
mehrwertabschopfung.

Detailerschliessung

Die Detailerschliessung umfasst die neue Erschliessungsstrasse sowie diverse notwendige Weg-
verbindungen und Vorplatze. Geméss Artikel 112 BauG kénnen die gesamten Detailerschlies-
sungskosten der Grundeigentimerin oder dem Grundeigentimer Uberwdlzt werden und gehen
somit zulasten des Fonds. Dasselbe gilt fur allféllige sogenannte Bauherrenlasten, also Bodenver-
unreinigungen, welche nicht sanierungsbedurftig sind und damit unter die Technische Verordnung
Uber Abfalle vom 10. Dezember 1990 (TVA; SR 814.600) fallen. Sadmtliche Kosten werden jedoch
vollumfénglich Uber den spéateren Mietertrag und/oder bei Abgabe im Baurecht Uber die Baurechts-
zinse refinanziert.

Gebuhrenfinanzierte Werke

Die grundsatzlich geblhrenfinanzierten Werke wie die Ableitung des Schmutzwassers, des Rein-
wassers, die Quartierentsorgungsstelle und die Grunderschliessung Elektro, Wasser, Warmever-
sorgung werden vom Fonds vorfinanziert und - falls er nicht selber baut und das Areal oder einen
Teil davon im Baurecht abgibt - Uber die Einnahmen der Anschlussgebihren, welche die zukinfti-
gen Bauherrschaften bezahlen, vollumfanglich zurtickerstattet. Fiur den Teil, welcher der Fonds
maoglicherweise selber baut, werden die vorfinanzierten Kosten an die Anschlussgebiihren ange-
rechnet.

Offentliche Aussenraume/Platze

Die Kosten fiur diverse Vorplatze sowie einen vorgesehenen Parkplatz im Nord-Westen werden
zwar vom Fonds getragen, kdnnen jedoch an die Mehrwertabschdpfungsabgeltung wie in der
Mehrwertvereinbarung vorgesehen, als Sachleistung angerechnet werden und erhéhen somit die
gesamten Entwicklungskosten zulasten des Fonds nicht.

Stadtteilpark

Fur den Stadtteilpark missen zunéchst diverse Abbriche erfolgen und der belastete Oberboden ist
abzutragen und zu entsorgen. Innerhalb des Stadtteilparks sind Ersatzflachen fur aufzuhebende
Familiengarten, ein zusatzliches, allgemein benutzbares Rasenspielfeld sowie diverse Wegverbin-
dungen vorgesehen. Diese Kosten des Stadtteilparks sollen mindestens zu 75 % Uber die Spezial-
finanzierung Planungsmehrwertabschopfung finanziert werden und sind vom Verwaltungsvermo-
gen separat zu beantragen und belasten - sofern der Entnahme aus der Spezialfinanzierung Pla-
nungsmehrwertabschopfung vom finanzkompetenten Organ zugestimmt wird - den steuerfinan-
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zierten Haushalt nicht*. Bei Zustimmung der Entnahme tragt der steuerfinanzierte Haushalt damit
also im Maximum 25 % der Kosten.

Sanierungskosten

Im Zusammenhang mit der Erstellung der gesamten Infrastruktur ist die Erneuerung der bestehen-
den Studerstrasse entlang des Bremgartenwalds und des Fuss- und Radwegs entlang der Enge-
strasse nétig. Diese Kosten kénnen nicht der Spezialfinanzierung Planungsmehrwertabschépfung
angerechnet werden und werden als einzige Kostenpositionen dem steuerfinanzierten Haushalt
belastet.

Kostenverteiler

Die gesamten Kosten fir diese Erschliessungs- und Infrastrukturbauten inkl. dem Stadtteilpark
werden auf rund 35 Mio. Franken (Varianz von +/- 50 %5) beziffert. Die folgende Ubersichtstabelle
zeigt den vorgesehenen Kostenverteiler pro Kostenposition. Auf dieser Basis wird erwartet, dass
der Anteil des Fonds an den Erschliessungs- und Infrastrukturkosten fiir das Viererfeld ca. 15 Mio.
Franken betragen wird. Der Kostenverteiler stellt sich in der Ubersicht wie folgt dar:

Kostenverteiler

Kostenposition Fonds Gebiih- Mehrwert- Spezial- Steuerfinan-
ren/Sonder- abgeltung finanzierung zierter
rechnung Viererfeld Planungs- Haushalt
Abwasser Mittelfeld mehrwert

Basiserschliessung max. 80 % min. 20 %

refinanziert

Detailerschliessung 100 %.

refinanziert

Gebuhren-finanzierte 100 % refinanziert

Werke

Aussenraum / Platze 100 %

Staditteilpark min. 75 % max. 25 %

Sanierungskosten 100 %

Auf dieser Basis wird im weiteren Entwicklungsprozess unter den beteiligten Parteien Stadt, han-
delnd durch Tiefbauamt, Stadtgriin Bern und Immobilien Stadt Bern sowie Energie Wasser Bern
(ewb) eine Planungsvereinbarung (Infrastrukturvertrag) gemass Artikel 106 ff. Baugesetz abge-
schlossen, welche die Details des dargelegten Kostenteilers regelt. Bereits heute lasst sich sagen,
dass zulasten des steuerfinanzierten Haushalts nur geringfugige Infrastrukturkosten anfallen wer-
den, sofern - wie ausgefiihrt - der Entnahme aus der Spezialfinanzierung Planungsmehrwertab-
schépfung dereinst bei den Kreditvorlagen zugestimmt wird. Ausserdem koénnen die gesamten
Investitionen vom Fonds uber kinftige Mietertrdge oder bei Abgabe im Baurecht Uber die Bau-
rechtszinse vollumfanglich in Wert gesetzt werden.

* Die Spezialfinanzierung Planungsmehrwert soll mit der Mehrwertabgeltung aus dem Viererfeld (vorliegende Vorlage) und
dem Mittelfeld (separate Vorlage) geaufnet werden und aus diesem der Stadtteilpark finanziert werden, da er beiden Uber-
bauungen zu Gute kommt bzw. die kunftigen Bewohner als direkte Anstosser wohl am meisten profitieren konnen.

® Die Varianz ist so zu verstehen, dass die Kosten — welche von Fachspezialisten detailliert ka kuliert wurden — auf einem
moglichen Bebauungsszenario beruhen, welches unter Umstanden nach Vorliegen der Resultate aus den qualitatssichern-
den Verfahren anders aussehen kann. Die hier vorliegenden Zahlen sind aber auch im Vergleich mit abgerechneten Kosten
aus anderen Arealiberbauungen wie Brinnen-Nord oder WankdorfCity realistisch und mussen dies im Hinblick auf die
Wirtschaftlichkeit auch sein. Entsprechend werden sie in die Wettbewerbsvorgaben einfliessen, denn sie bildeten auch die
Grundlage der Kaufpreisgestaltung.
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Eine detailliertere Kostenberechnung kann jedoch erst nach Vorliegen des stadtebaulichen Wett-
bewerbs bzw. der Projektwettbewerbe fur die Parkanlage und die 6ffentliche Erschliessung erfol-
gen. Sobald die detaillierten Erschliessungs- und Infrastrukturkosten bekannt sind, miissen diese
dem Volk in einer separaten Kreditvorlage vorgelegt werden.

f)  Folgekosten

Die unmittelbaren Folgekosten umfassen den Unterhalt der 6ffentlichen Aussenrdume und Plétze
des Stadtteilparks und der 6ffentlichen Erschliessung- und Infrastruktur, welche zulasten der Er-
folgsrechnung gehen werden. Diese Kosten fallen nach der Realisierung der Uberbauung bzw. der
Infrastrukturanlagen bei Stadtgriin Bern und dem Tiefbauamt an und kénnen nicht im Rahmen der
vorhandenen Budgets abgedeckt werden. Sie sind demzufolge nach 2020 im integrierten Aufga-
ben- und Finanzplan (IAFP) zu bertcksichtigen. Dabei ist eine klare Kostenteilung zwischen dem
Baubereich und dem o6ffentlichen Stadtteilpark zu beachten.

Es ist vorgesehen, die Finanzierung der Unterhaltskosten spéatestens im Rahmen der Baukredit-
vorlage fur den Stadtteilpark und die 6ffentliche Erschliessung im Detail zu klaren und dem Stadtrat
zur Genehmigung vorzulegen. Die Folgekosten gehen demnach zu 100 % zulasten des steuerfi-
nanzierten Haushalts.

g) Kosten fir Schulbauten und ubrige 6ffentliche Anlagen

Das stadtische Schulamt rechnet nach der Realisierung der Wohniberbauung mit zusatzlichem
Schulraumbedarf. Dieser wird in die qualitatssichernden Verfahren eingebunden. Die Kosten fur
deren Realisierung sind dereinst vom Volk in einer separaten Vorlage zu genehmigen. Gleiches gilt
fur spéater hinzukommende Ubrige Anlagen, Platze und Grinanlagen im offentlichen Gebrauch.

Die zusétzlichen Kosten fur die tbrigen 6ffentlichen Anlagen (Familiengérten, Gemeinschaftshaus,
Sportplatz, Clubhaus, WC, Kleinspielfeld und maéglicher Schulhausplatz) werden nach heutigem
Stand auf rund 6.8 Mio. Franken geschatzt. Diese Kosten sind vom Verwaltungsvermdgen separat
beim finanzkompetenten Organ zu beantragen.

14. Wirtschaftlichkeit

Gestutzt auf die erheblich erklarte Interfraktionelle Motion GB/JA!, SP (Stéphanie Penher, GB/
Rithy Chheng, SP) betreffend gemeinnitzige Wohnungen auf dem Mittel- und Viererfeld sollen auf
dem Viererfeld 50 % gemeinnitzige Wohnungen erstellt werden und damit 17 % mehr als dies die
vom Stimmvolk angenommene Wohninitiative fordert. Die Stadt respektive der Fonds bezahlt dem
Kanton fur den Erwerb von 84 482 m® Land 51.1 Mio. Franken. Durch die Mehrwertabgeltung an
die hoheitliche Stadt sowie die Entwicklung bis zur Baureife entstehen dem Fonds weitere Kosten.
Berechnungen der zustandigen Fachleute zeigen, dass auch bei einem Anteil von 50 % gemein-
nitzigem Wohnungsbau mit den zu erwartenden Baurechtszinsen auf dem Areal noch ein Entwick-
lungsgewinn resultieren wird, was unabdingbar ist, da es sich um Finanzvermégen handelt. Wenn
dem Parlament und den Stimmberechtigten dereinst die Vorlage zur Abgabe des Areals im Bau-
recht unterbreitet wird, wird eine detaillierte Wirtschaftlichkeitsberechnung vorgelegt werden koén-
nen.

15. Finanzkompetenzen
Mit der vorliegenden Planungs- und Kreditvorlage wird es méglich sein, das Viererfeld, welches ein

erhebliches Potenzial zur urbanen Entwicklung der Kernstadt aufweist, einer dringend bendétigten
Wohnnutzung zuzufiihren. Aufgrund der zentralen Lage lasst sich so aus regionaler wie auch kan-
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tonaler Sicht ein ressourcenschonendes Bevélkerungswachstum realisieren, welches den uberge-

ordneten nachhaltigen Raumplanungszielen entspricht.

Die Kreditvorlage setzt sich im Detail wie folgt zusammen:

Verpflichtungskredit

Aufgelaufene Planungskosten Fr. 510 000.00
Landerwerb von 84 482 m? Fr. 51 100 000.00
(Teil Gbbl.-Nr. 1192/2)

Abgeltung Planungsmehrwert Fr. 9400 000.00
Kosten qualitdtssichernde Verfahren der Phasen 2.1 und 2.2 Fr. 2400 000.00
Entwicklungskosten bis zum Festlegen der Bautrdgerschaft Fr. 1 000 000.00
Total Verpflichtungskredit Fr. 64 410 000.00

Anderungen der baurechtlichen Grundordnung bediirfen in der Stadt Bern der Zustimmung der
Gemeinde. Die Bestimmung des finanzkompetenten Organs fir den Kauf, die Mehrwertabgeltung
und die nachfolgenden Planungs- und Entwicklungskosten richtet sich vorliegend nach Artikel 6
des Reglements vom 20. Mai 1984 tber die Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern (Fondsreg-
lement; SSSB 854.1). Danach ist ab einer Verpflichtung von 10 Mio. Franken die Gemeinde zu-

standig.

Antrag

1. Der Stadtrat genehmigt die Vorlage Zonenplan und Grundstiickserwerb Viererfeld.

2. Er empfiehlt der Gemeinde mit ... Ja- gegen ... Nein-Stimmen bei.Enthaltungen den folgenden

Beschluss zur Annahme:

2.1.Die Stadt Bern erlasst den Zonenplan Viererfeld mit zugehérigen Vorschriften (Plan Nr.
1322 / 2 vom 29. April 2015). Die bisherige Zonenordnung im Planungsgebiet wird aufge-

hoben.

2.2.Die Stadt Bern stimmt dem Erwerb einer Teilflache von 84 482 m2 des Grundstiicks Bern
Gbbl.-Nr. 1192/Il vom Kanton Bern zu. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

2.3.Die Stadt Bern bewilligt einen Verpflichtungskredit von Fr. 64 410 000.00 fur den Lander-
werb und die Mehrwertabgeltung sowie fir die nachfolgenden weiteren Planungs- und
Entwicklungskosten zulasten der Investitionsrechnung des Fonds fiir Boden und Wohn-

baupolitik.

Der Stadtrat nimmt Kenntnis von den geschatzten Infrastruktur-, Erschliessungs- und weiteren
Folgekosten fir die Arealentwicklung Viererfeld, von der Wirtschaftlichkeit derselben, sowie
von der beabsichtigten Abgabe im Baurecht. Die dafiir notwendigen Kredite werden der Ge-
meinde nach Vorliegen des Resultats aus dem qualitatssichernden Verfahren zur Genehmi-
gung unterbreitet.
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4. Die Botschaft an die Stimmberechtigten wird genehmigt.

Bern, 14. Oktober 2015

Der Gemeinderat

Beilagen:

Abstimmungsbotschaft

Kaufrechtsvertrag Stadt-Kanton vom 4. Dezember 2013
Baurechtsvertrag Stadt-Kanton vom 4. Dezember 2013






Viererfeld: Zonenplan und Kredit far
Grundstiickserwerb und Arealent-
wicklung

AD mmung




Die Fachbegriffe

Landwirtschaftszone

Sie ist fur die landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung oder fur den produzierenden Gartenbau
bestimmt. Es sind grundsétzlich nur zonenkon-
forme Bauten und Anlagen gestattet (zum Bei-
spiel Okonomiegebiude oder Stallungen).

Wohnzone (W), gemischte Wohnzone (WG)
Die Wohnzone dient dem Wohnen sowie nicht
stérenden Arbeitsnutzungen (zum Beispiel Bi-
ros, Quartierladden oder Hotels). In der Wohnzo-
ne (W) dirfen nicht stérende Arbeitsnutzungen
bis zu 10 Prozent der Bruttogeschossflache aus-
machen, in der gemischten Wohnzone (WG) bis
zu 50 Prozent.

Zone mit Planungspflicht (ZPP)

Die Zone mit Planungspflicht (ZPP) soll der Ge-
meinde vermehrten Einfluss auf die Gestaltung
besonders empfindlicher oder fir die Ortsent-
wicklung wichtiger Gebiete verschaffen. Die
Uberbauung einer Zone mit Planungspflicht
setzt eine Uberbauungsordnung oder die D ch-
fuhrung eines Projetwettbewerbs nach ane
kannten Verfahrensregeln, namentlich nach SIA-
Vorschriften, voraus. Die ZPP wird von den
Stimmberechtigten besch ossen nd legt den

Rahmen der kunftigen Nutzung fest. Die An-
schlussplanung liegt in der Kompetenz des Ge-
meinderats.

Zone fiir 6ffentliche Nutzungen

(Freiflache FA*)

Sie umfasst Grundstucke fur stark durchgrinte
Anlagen und beinhaltet Gebietsteile, die fur
Bauten und Anlagen im allgemeinen Interesse
benétigt werden und daher von privater Uber
bauung freigehalten werden mussen.

2000-Watt-Gesellschaft
Diese Gesellsc aft hat zum Ziel, den jahrlichen
Energieverbrauch pro Kopf stetig bis ins Jahr
2050 auf 3500 Wa respektive bis zum Jahr
2150 auf 2000 Watt Dauerleistung zu reduzieren
und pro Pe son nicht mehr als eine Tonne Koh-
lendioxid zu v ursachen. In Zukunft sollen min-
des ens drei Viertel der konsumierten Energie
us e neuerbaren, ein Viertel aus fossilen Ener-
gen ammen. Mit dem Label fur 2000-Watt-
Ar ale werden Siedlungsgebiete ausgezeichnet,
die einen nachhaltigen Umgang mit Ressourcen
fur die Erstellung der Geb&ude, deren Betrieb
und Erneuerung und die durch den Betrieb ver
ursachte Mobilitat nachweisen kdnnen.




Das Wichtigste auf einen Blick

Die Stadt Bern will auf dem Viererfeld und dem benachbarten Mittelfeld ein neues, attrakti-
ves Stadtquartier schaffen. Zu diesem Zweck miissen unter anderem das Areal Viererfeld
eingezont und ein Teil des Grundstiicks vom Kanton erworben werden. Uber die Zonenplan-
anderung sowie uber den Kredit fiir den Grundstiickskauf und die Arealentwicklung
befinden die Stimmberechtigten mit dieser Vorlage. Uber die Vorlage Mittelfeld stimmen sie

parallel dazu ab.

Bern braucht dringend mehr Wohnraum. Im
Stadtteil Il (Ldnggasse-Felsenau) ist die Situa-
tion besonders prekéar: Hier konnte das Woh-
nungsangebot in den letzten Jahren mangels
Bauland kaum mehr vergrdssert werten. In der
Zeit von 1995 bis 2013 ist dieser Stadtteil nur
um 142 Wohnungen gewachsen.

Zentrumsnahe Lage nutzen

Die Stadt sucht daher seit Jahren nach Baumog-
lichkeiten. Zur Diskussion stehen dabei immer
wieder das Viererfeld und das benachbarte Mit-
telfeld. Aufgrund ihrer zentrumnahen und gut
erschlossenen Lage eignen sich die beiden Are-
ale besonders gut flr den Wohnungsbau.

Areal Viererfeld einzonen

Diese guten Voraussetzungen will die Stadt
Bern nutzen und auf Viererf d und Mittelfeld ein
neues, attraktives Stadtquartier fir ru d 3000
Menschen schaffen. Um das orhaben realisie-
ren zu konnen, muss unter nderem das Areal
Viererfeld eingezont werden. E befindet sich
aktuell in der Landwirtschaftszone. Neu soll es
einer Wohnzone (W), einer gemischten WWohnzo-
ne (WG), einer Zone mit Planungspflicht (ZPP)
und einer Zone fir offentliche Nutzungen (Frei-
flache FA*) zugeordnet werden (siehe Kapitel
«Fachbegriffe» gegenlber).

Wohnraum schaffen

Der Zonenplan Viererfeld mit seinen Vorschriften
schafft die notigen Rahmenbedingungen flr ein

sozial und altersméssig durchmischtes Wohn-
quartier fir rund 2 400 Menschen. Es soll so
dicht und bodensparend wie maoglich bebaut
und energetisch vorbildlich realisiert werden.
Rund die Hélfte des Viererfelds bleibt weiterhin
grin und steht fur Spiel und Naherholung zur
Verfligung.

Grundstiick erwe ben

Das Viererfe d befindet sich im Eigentum des
Kantons ern. Um das geplante Quartier selber
ent ickeln u kdénnen, will die Stadt die den
W hnz nen W und WG sowie der ZPP zugewie-
sen n Teilflachen des Grundstlicks — rund die
Hal - vom Kanton erwerben. Der Kaufpreis
betragt knapp 51,1 Millionen Franken. Den ver
bleibenden, der Freiflaiche FA* zugewiesenen
Teil des Grundstlcks wird die Stadt unentgelt-
lich im Baurecht vom Kanton Ubernehmen.

Uber Zonenplan und Kredit abstimmen

Die Stimmberechtigten der Stadt Bern befinden
mit dieser Vorlage sowohl Uber den Zonenplan
Viererfeld als auch Uber den Kredit fir den
Grundstickserwerb und die Arealentwicklung.
Sobald das Areal eingezont und im Eigentum be-
ziehungsweise Baurecht der Stadt Bern ist, wird
die Stadt das Areal gezielt weiterentwickeln und
zur Baureife fihren. Uber die nétigen Kredite fir
Erschliessungs- und Infrastrukturanlagen sowie
Uber eine allféllige Abgabe der Flache im Bau-
recht entscheiden die Stimmberechtigten zu
einem spateren Zeitpunkt.

Abstimmungsempfehlung des Stadtrats
Der Stadtrat empfiehlt

den Stimmberechtigten, die Vorlage
anzunehmen.



Die Ausgangslage

Sowohl Viererfeld als auch Mittelfeld sind unbebaute, gut erschlossene und
zentrumsnahe Areale. Auf ihnen soll ein lebendiges und vielfaltiges Stadtquartier
entstehen. Damit konnte zumindest teilweise der dringend benotigte zusatzliche
Wohnraum in der Stadt Bern geschaffen werden.

Die Idee, im Gebiet des Vierer- und Mittelfelds
Wohnungen zu bauen, ist in Bern nicht neu. Be-
reits 2004 erarbeitete die Stadt die Planungs-
vorlage «Viererfeld zum Wohnen» und unterbrei-
tete sie den Stimmberechtigten. Die Vorlage
wurde damals knapp verworfen.

Fehlende Wohnungen

Seither konnte die Wohn- und Lebensqualitat im
Stadtteil Il (Ldnggasse-Felsenau) weiter aufge-
wertet werden. Zum einen mit den flankie-
renden Massnahmen zum Neufeldtunnel und
mit der neuen Begegnungszone an der Mittel-
strasse, zum anderen mit einer verbesserten
Verkehrslenkung und -beruhigung. Entspre-
chend begehrt sind mittlerweile Wohnungen in
der Langgasse. Dies umso mehr, als die Wohn-
bautatigkeit in diesem Stadtteil in den le ten
Jahren gering blieb. Mangels Baulandreserve
konnte das Wohnungsangebot kaum vergros-
sert werden. Die letzten grésseren Wohnba

projekte wurden auf dem Von Roll Areal und an
der Engehaldenstrasse rea sier .

Attraktiver Standort

Das Viererfeld ist zentrumsnahe gelegen und
gut erschlossen. Gemeinsam mit dem benach-
barten Mittelfeld ist es daher besonders gut ge-
eignet fur den Bau neuer Wohnungen. Bereits

der Quartierplan fur den Stadtteil Il von 2001
weist Teile des Viererfelds und des Mittelfelds
als Neubaugebiete aus. Im regionalen Gesamt-
verkehrs- und Siedlungskonzept Bern-Mittelland
von 2012 ist das Viererfeld als Vorranggebiet flr
eine regionale Siedlungserweiterung ausgewie-
sen. Vor diesem Hintergrund wurde in der Folge
ein sorgféltiger Planungsprozess eingeleitet, in
dessen Verlauf ine Testplanung sowie drei Run-
de Tische stattf den und ein stadtebauliches
Konzept erarbeitet wurde.

Bern b auch mehr Wohnraum

Inder Sta t.Bern mangelt es an Wohnraum.
Dies nich/ zuletzt deshalb, weil die Stadt ein
b deutender Arbeitsort ist. Viele Berufs-
p  dlerinnen und -pendler mdchten in Bern
wohnen. Die Nachfrage nach Wohnungen
ist entsprechend gross. Die bestehenden
Bauzonenreserven und Verdichtungsvorha-
ben wie Warmbéchli und Stockacker Sid
decken die Nachfrage nach Wohnungen nur
etwa bis 2020. Das geplante Stadtquartier
auf dem Vierer und Mittelfeld soll sicher
stellen, dass dem spateren Bedarf an Woh-
nungen Rechnung getragen werden kann.
Entsprechend bedeutend ist das Bauvorha-
ben flr die Stadt Bern.

Der Ubersichtsplan auf der gegeniiberliegen-
den Seite zeigt die beiden Areale Viererfeld
und Mittelfeld im Stadtteil Il (Ldnggasse-Fel-
senau). Auf ihnen soll ein neues Stadtquartier
fiir rund 3000 Menschen entstehen.
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Die Inhalte der Planung

Voraussetzung fiir die Realisierung des Stadtquartiers ist ein neuer Zonenplan
fiir das Areal Viererfeld. Dieses befindet sich in der Landwirtschaftszone. Neu soll
es einer Wohnzone, einer gemischten Wohnzone, einer Zone mit Planungspflicht
und einer Zone fiir 6ffentliche Nutzungen zugeordnet werden.

Der Wirkungsbereich der Planung umfasst das
Viererfeld mit einem Abschnitt der Studerstras-
se vor dem Schulhaus Enge. Das Areal umfasst
eine Flache von rund 162 000 Quadratmetern.
Der Zonenplan Viererfeld beinhaltet die Einzo-
nung des Areals von der Landwirtschaftszone
zur einen Halfte in die Zone fur 6ffentliche Nut-
zungen (FA*) und zur anderen Halfte in die
Wohnzone (W), die gemischte Wohnzone (WG)
und eine Zone mit Planungspflicht (ZPP). Die
Planung ist eingebettet und abgestimmt in die
Planungen der Hinteren Langgasse und des be-
nachbarten Mittelfelds.

Lebendiges Wohnquartier mit

hoher Nutzungsdichte

Der Zonenplan Viererfeld mit seinen Vorschriften
schafft die noétigen Rahmenbedingungen fi den
Bau eines attraktiven, sozial und altersméss g
durchmischten Wohnquartiers mit ~und 910
Wohnungen fir 2 400 Men chen. A gestrebt
wird eine Mischung verschiedens er Wo nseg-
mente und Bautrdgerscha en Ur unterschied-
liche Haushaltsgréossen und L bensf rmen. Ne-
ben Wohnungen sind auf dem V ererfeld auch
Arbeits-, Versorgungs- und Schulnutzungen vor-
gesehen. Rund die Hélfte des Viererfelds soll
zudem weiterhin griin bleiben und flr Spiel und
Naherholung zur Verfligung stehen. Das neue

Stadtquartier soll so dicht und bodensparend
wie moglich bebaut werden. Auf diese Weise
wird bewusst der Zersiedelung entgegenge-
wirkt. Die Planung ermdglicht daher mindestens
140 000 Quadratmeter oberirdische Geschoss-
flache.

Kennzahlen Areal Viererfeld

Wohnunge' : rund 910

Einwohnerin  n/Einwohner: 2400
Arbeitspld ze: 600

Maximale Gebaudehohe: 23,5 Meter
Gesam flach (GF): 162 700 Quadratmeter
S dlungs é&che: rund 50 Prozent der GF
Park @ch<: rund 50 Prozent der GF

Rund 10 neue Wohnungen

In den Wohnzonen W und WG sollen vor allem
neue Wohnungen entstehen. Nicht stérende Ar
beitsnutzungen sind im Umfang von 20 000
Quadratmetern der oberirdischen Geschossfla-
che gestattet. Hier gilt die Bauklasse 6. Das
heisst: Es sind bis zu sechsgeschossige Bauten
mit zusatzlichem Attikageschoss gestattet, was
eine maximale Gesamthdhe von 23.50 Meter
ergibt. Der minimale Bauabstand zum geschutz-
ten Baumbestand an der Engestrasse und am
Viererfeldweg betragt 15 Meter. Die Abgren-
zung des Aaretalschutzgebiets entlang der En-

Das neue Stadtquartier auf

dem Viererfeld soll so dicht und
bodensparend wie méglich bebaut
werden.



gestrasse wird entsprechend angepasst. Die
Halfte der Wohnflache in der Wohnzone und der
gemischten Wohnzone ist fir den gemeinnit-
zigen Wohnungsbau reserviert, was den Bau
von rund 450 Genossenschaftswohnungen er-
moglicht. Funf Jahre ab Investorenausschrei-
bungen entféllt dieser Vorrang. Damit soll ver
mieden werden, dass die Quartierentwicklung
blockiert wird. Die anderen 50 Prozent der
Wohnflache sind fir Mietwohnungen nach
Marktmiete und fir Eigentumswohnungen vor-
gesehen.

Zone mit Planungspflicht in der

ausseren Enge

Die ZPP in der dusseren Enge bezweckt eine
Verdichtung mit 6ffentlichen und privaten Bau-
ten und Anlagen im allgemeinen Interesse und
ist fur Schul- und Arbeitsnutzungen sowie flr
die quartierbezogene Versorgung mit Gitern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs be-
stimmt. Die ZPP umfasst bis zu 10 000 Quadrat-
meter oberirdische Geschossflache, die zulés-
sige Gesamthohe betrédgt hier 15 Meter. Der
Aussenraum ist 6ffentlich zuganglich.

Attraktive Griinraume

Rund die Hélfte des Viererfelds wird der F eifld
che FA* zugewiesen. Die Flache die t als allge-
mein benutzbarer Park, f r Spiel und Sportanla-
gen sowie flr Familieng rten und Okologische
Ausgleichsflachen. Eingeschossige Bauten im
allgemeinen offentlichen Intere e wie Gardero-
ben, Gartenhduser und Gemeinschaftseinrich-
tungen sind im Umfang von maximal 3 500 Qua-
dratmetern oberirdische Geschossflache ge-
stattet. Dieser Grinraum wird nicht nur den Be-
wohnerinnen und Bewohnern, sondern auch der
Bevolkerung aus den angrenzenden Quartieren
und der Ubrigen Stadtbevélkerung zugutekom-
men.

Neue Zufahrten
Die Erschliessung des Viererfelds fur Motorfahr-
zeuge erfolgt vorwiegend von der Studerstrasse

aus Richtung Neufeld. Fir die Bauten stdlich
des Neufeldtunnels ist die Zufahrt von der Enge-
strasse gestattet. Die heutige Studerstrasse
wird auf der Hohe des Schulhauses Enge unter-
brochen und vom motorisierten Individualver-
kehr entlastet. Die Durchfahrt ist nur fir Berech-
tigte gestattet. Eine parallel dazu verlaufende,
neue Studerstrasse sichert die Verbindung zwi-
schen dem Neufeld und der Engestrasse. At-
traktive Fuss- und Radwege fihren zu den Hal-
testellen des oOffentlichen Verkehrs und entlang
der Engestrasse. Auf der Engestrasse ist eine
zusatzliche Bushaltstelle vorgesehen und in der
Ausseren Enge die Option fur eine Buswende-
maoglichkeit sichergestellt.

Reduzierte Parkplatzangebot

In den Zonen W und WG sind maximal 0,5 Ab-
stellplatze roWohnung vorgesehen. Fur Fahrra-
der ist ein  bstellplatz pro Zimmer zu erstellen.
Damit w rd dem Trend zum Verzicht auf das eige-
ne Motor hrzeug und dem Anteil autoloser
Haushalte n der Stadt Bern Rechnung getragen.
Di  Abstellplatze fir Motorfahrzeuge werden in
ge einschaftlichen Parkierungsanlagen ange-
ordnet. Davon ausgenommen sind Parkplatze
fir Menschen mit einer Behinderung, fur Car
sharing, Besucherinnen und Besucher, oder Gu-
terumschlag.

Energetisch vorbildlich

Die Warmeversorgung in den Zonen W und WG
sowie ZPP hat geméss den Zonenvorschriften
und in Ubereinstimmung mit dem Energiericht-
plan der Stadt Bern zu mindestens 70 Prozent
mit erneuerbarer Energie zu erfolgen. Um eine
Arealentwicklung nach den Vorgaben der
2000-Watt-Gesellschaft (siehe Kapitel «Fachbe-
griffe» Seite 4) zu erflllen, wird der Anteil er
neuerbarer Energie in der Warmeversorgung
voraussichtlich grosser als 70 Prozent sein mis-
sen. Soweit Flachdacher fir Sonnenkollektoren
oder Photovoltaikanlagen genutzt werden, mis-
sen sie nicht begriint werden. Mit der Realisie-
rung der Uberbauung werden als Larmschutz-



massnahmen auf der Engestrasse Tempo 30
eingeflhrt und die Larmschutzwand entlang der
Nationalstrasse N1 verlangert.

Mitwirkung, Vorpriifung und offentliche
Auflage
Die o6ffentliche Mitwirkung fand Ende 2013

Vorgaben Raumplanungsgesetz

Das Viererfeld ist mit Ausnahme des Sport-
platzes und der Familiengérten als soge-
nannte Fruchtfolgeflache (als bestes Land-
wirtschaftsland) im entsprechenden kanto-
nalen Inventar eingetragen. Eine Einzonung
setzt deshalb ein Ubergeordnetes Interesse
und den Nachweis einer dichten Uberbau-
ung mit einer hohen Siedlungsqualitat vo-
raus. Die Planung Viererfeld erfllt diese Vo-
raussetzungen. Seit Inkrafttreten der Teil-
revision des Raumplanungsgesetzes am 1.
Mai 2014 und bis zur Genehmigung des
neuen kantonalen Richtplans sind Neueinzo-
nungen zudem nur ausnahmsweise zuléds-
sig. Eine Ausnahme ist beispielsweise mog-
lich, wenn eine Einzonung dringend und von
kantonaler Bedeutung ist, sofern gleichzei-
tig eine gleich grosse Flache fir eine allfal-
lige Riickzonung planungsrechtlich gesichert
wird. Der Gemeinderat hat zu diesem Zwecgek
auf der Manuelmatte und beim Zen um
Paul Klee Planungszonen erlassen.. Nac

dem Amt fir Gemeinden und Raumplanung
(AGR) sowie dem Bundedamt fur Raumen

wicklung (ARE) sind dmit au‘h die Voraus-
setzung fUr eine ausna ms’ eise Einzonung
vor Inkrafttreten des kan nalen’Richtplans
erfillt.

statt. Sie zeigte, dass die grosse Mehrheit
der Parteien und Organisationen ein wei-
teres moderates Bevolkerungswachstum
begrisst und das neue Stadtquartier sowie
den neuen Stadtpark unterstitzt.

Im Juli 2014 schloss das kantonale Amt flr
Gemeinden und Raumplanung (AGR) die
Vorprifung des Zonenplans Viererfeld ab
und stellte eine Genehmigung der Planung
in Aussicht.

Die offentliche Auflage fand im Juni 2015
statt. In dieser Zeit gingen 61 Einsprachen
ein. Mit den Einsprecherinnen und Einspre-
chern konn'e keine Einigung erzielt werden.
Bei Annahme der Vorlage durch die Stimm-
berechtigten wird das AGR im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens Uber die han-
gigen E nspr chen entscheiden.

Das Viererfeld eignet sich aufgrund seiner
zentrumsnahen und gut erschlossenen Lage
besonders gut fir den Bau eines neuen Stadt-
quartiers.
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Die Vorschriften zum Zonenplan Viererfeld
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1. Allgemein

Artikel 1 Wirkungsbereich
Der Zonenplan gilt fir das im Plan
umrandete Gebiet.

Artikel 2 Verhéltnis zur Grundordnung
Der Zonenplan geht der baurechtlichen
Grundordnung der Stadt Bern (Bauord-
nung vom 15. Juni 2006, Nutzungszonen-
plan vom 8. Juni 1975, Larmempfindlich-
keitsstufenplan vom 14. November 1997
und Bauklassenplan vom 6. Dezember
1987 mit zugehdorigen Vorschriften) vor.
Ergdnzend gelten die Vorschriften der
Grundordnung sowie die Begriffe und
Definitionen nach BMBV.

2. Anderungen zur Grundordnung

Artikel 3 Wohnzone W und gemischte
Wohnzone WG

1 Die Zonen W und WG dienen dem
Wohnen und nicht stérenden Arbei -
nutzungen. Hotel-, Blro- und Dienstlei
stungsnutzungen sind bis 20 000
Quadratmeter der ob irdisch n
Geschossflache zu dssig. Ladeng -
schafte und Gastst tten die den
ortlichen Bedirfnissen diene , sind
gestattet. Die Hélfte der nrechenbaren
Wohnfldche ist fir den gemeinnltzigen
Wohnungsbau wahrend 5 Jahren ab
Investorenausschreibungen reserviert.

2 Die Bauklasse mit der maximalen
Gebéudeldnge und -tiefe bestimmt das
Mass der zuldssigen baulichen Nutzung
abschliessend. Es gilt die Gestaltungs-
freiheit nach Art. 75 kantonales
Baugesetz fur die Bauweise und
Gebaudetiefe sowie die Grenz- und
Gebéudeabstande. Die zulassigen
Gesamthohen fur Gebdude mit 2 bis 6
Vollgeschossen inklusive Attikage-
schoss betragen 11.50 Meter, 14.50
Meter, 1750 Meter, 20.50 Meter und

23.50 Meter. Das Attikageschoss kann
in der Bauklasse 6 auf jenen Seiten
fassadenblindig angeordnet werden, an
denen die Beschattungstolleranzen
gemass Art. 22 der kantonalen
Bauverordnung eingehalten sind.

Artikel 4 Zone mit Planungspflicht ZPP

1 Die ZPP bezweckt eine Verdichtung mit
offentlichen und privaten Bauten und
Anlagen im allgemeinen Interesse. Sie
ist fir Schul- und Arbeitsnutzungen
sowie fur die quartierbezogene
Versorgung mit Gltern und Dienstleis-
tungen des taglichen Bedarfs be-
stimmt.  ohnnutzungen und Gaststat-
ten sind zulassig.

2 Der Pl nungswert betragt 10 000
Qu dratmeter oberirdische Geschoss-
flache Die Verkaufsflachen des
Detailhandels dlrfen 1 000 Quadrat-
meter Geschossflache nicht tUberschrei-
ten.

3 Die zulassige Gesamthohe betragt 15
Meter. Die Geschosszahl innerhalb der
zuldssigen Gesamthohe ist frei. Die
arealinternen Grenz- und Geb&dudeab-
stdnde sowie die Gebadudelangen und
-tiefen richten sich nach den BedUrfnis-
sen einer zweckmassigen Uberbauung.
Der Aussenraum ist 6ffentlich zugang-
lich und gegen die Engestrasse als
Platz mit publikumsorientierten
Erdgeschossnutzungen zu gestalten.

Artikel 5 Zone FA*

1 Die FA* dient als allgemein benutzbarer
Park, fur Spiel- und Sportanlagen sowie
flr Familiengarten und okologische
Ausgleichsflachen. Daneben sind
eingeschossige Bauten im allgemeinen
offentlichen Interesse wie Garderoben,
Gartenhduser, Gemeinschaftseinrich-
tung und dergleichen gestattet.

2 Das Nutzungsmass ist auf maximal
3500 Quadratmeter oberirdische



Geschossflache beschrankt.

3. Erganzende Uberbauungs-
vorschriften

Artikel 6 Verkehrserschliessung

1 Die Erschliessung fir Motorfahrzeuge
hat Uber die Studerstrasse Richtung
Neufeld zu erfolgen. Fir Bauten stdlich
des Neufeldtunnels ist die Zufahrt von
der Engestrasse gestattet.

2 Die Studerstrasse wird auf der Hohe
des Schulhauses Enge fir den
motorisierten Individualverkehr
unterbrochen. Die Durchfahrt ist nur fur
Berechtigte gestattet.

3 Attraktive Fuss- und Radwege zu den
Haltestellen des offentlichen Verkehrs
und entlang der Engestrasse sind zu
gewahrleisten.

4 An der Ecke Studerstrasse/Engestrasse
ist die Option fir eine Buswendemog-
lichkeit sicherzustellen.

Artikel 7 Abstellplatze

1 Die Parkplatzbemessung fir Moto ahr-
zeuge richtet sich beim Wohnen nach
Art. 51 der kantonalen Bauverordnung,
wobei der Wert von 0,5 Abs llplatz p o
Wohnung innerh b der Zonen W und
WG als maximal ulds ige Anzahl zur
Anwendung kommt Fir Fahrrader ist
ein Abstellplatz pro Zimmer zu
erstellen.

2 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge sind
in gemeinschaftlichen Parkierungsanla-
gen anzuordnen. Davon ausgenommen
sind Behindertenparkplatze, Parkplatze
fur Carsharing, Besucherinnen und
Besucher, GlUterumschlag und derglei-
chen.

Artikel 8 Bauabstande

1 Der minimale unter und oberirdische
Bauabstand zum Baumbestand an der
Engestrasse und am Viererfeldweg
betragt 15 Meter ab Stammmitte.
Abweichungen flr die Verkehrser-

schliessung sind gestattet.

2 Gegenlber der Zone FA* und von der
ZPP zur Zone WG ist ein Bauabstand
von mindestens 6 Meter einzuhalten.

Artikel 9 Larmschutz

Zum Schutz vor Uberméassigen Larm der
Autobahn A1 sind fir larmempfindliche
Nutzungen geeignete Massnahmen zu
treffen, mit denen die Planungswerte der
im Zonenplan festgelegten Empfindlich-
keitsstufen eingehalten werden kénnen.
Die einzuhaltenden Schallpegeldifferenzen
in dB(A) betragen:

Wohn-, Schulraume und dergleichen

Tag Nacht
Nationalstra se A1 ES Il 32 35
Nationalstrasse A1 ES Il 37 40

Ubrige larmempfindliche Nutzungen

Tag Nacht
N tionalstrasse A1 ES I 27 30
Nationalstrasse A1 ES Il 32 35

Artikel 10 Wéarmeversorgung

Die Versorgung fir Raumheizung und
Warmwasser in den Zonen W und WG
sowie der ZPP hat mit mindestens 70
Prozent erneuerbarer Energie zu erfolgen.
Soweit Flachdécher fir Sonnenkollektoren
oder Photovoltaikanlagen genutzt werden,
mussen sie nicht begriint werden.

Artikel 11 Realisierung

Das vom Gemeinderat am xx.XX.XXXX
beschlossene stadtebauliche Konzept ist
mit den Leitlinien wegweisend fir die
Wettbewerbsverfahren. Bei etappenwei-
ser Realisierung muss nachgewiesen
werden, dass sich die Uberbauung mit
den wesentlichen Gestaltungsmerkmalen
zweckmassig in das stadtebauliche
Konzept einflgt.
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Der Grundstiickserwerb

Das Grundstiick Viererfeld befindet sich im Eigentum des Kantons Bern. Um das
geplante Quartier entwickeln zu konnen, will die Stadt einen Teil des Grund-
stiicks kaufen und die restliche Flache unentgeltlich im Baurecht vom Kanton
Bern Gibernehmen. Voraussetzung fiir den Kauf ist die Annahme der Vorlage

Viererfeld durch die Stimmberechtigten.

Das Grundstlck Viererfeld mit einer Flache von
162 692 Quadratmetern gehdrt dem Kanton
Bern. Um die Entwicklung des neuen Quartiers
zu ermoglichen, will die Stadt Gber den stéd-
tischen Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik
eine Teilflaiche von 84 482 Quadratmetern vom
Kanton kaufen. Die Restflache von 78 210 Qua-
dratmetern soll der Stadt kinftig im Baurecht fir
offentliche Nutzungen zur Verfligung stehen.
Mit dem Kanton wurden zu diesem Zweck ein
Kaufsrechts- sowie ein Baurechtsvertrag abge-
schlossen.

Erwerb einer Teilflache

Fur die Teilflache von 84 482 Quadratmetern, die
den Wohnzonen W und WG sowie der Zone mit
Planungspflicht zugewiesen wird und Ube aut
werden soll, hat der Kanton Bern der Stadt u
entgeltlich ein Kaufsrecht eingerdumt Dem ach
ist die Stadt Bern berechtigt diese Te Iflache zu
einem Kaufpreis von 51,1 Million n Fran en zu
erwerben. Der Kaufpreis e tsp cht einem Qua-
dratmeterpreis von 605 Frank n und bertcksich-
tigt einerseits den noch uners ossenen Zu-
stand und andererseits den Grundstickswert
nach der geplanten Einzonung. Die Stadt kann
das Kaufsrecht nur ausiiben, wenn die Stimm-
berechtigten der Vorlage Viererfeld zustimmen
und damit auch den Kredit fir den Erwerb der zu
Uberbauenden Teilflache bewilligen. Lehnen sie
die Vorlage Viererfeld ab, entféllt das Kaufsrecht
und wird der Kanton die bereits geleistete Kauf-
preisanzahlung von 500 000 Franken der Stadt
zurlickerstatten.
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Restflache im Baurecht

Fur den Teil des Viererfelds, welcher der Freifla-
che FA* zugewiesen werden soll (78 210 Qua-
dratmeter), raumt der Kanton der Stadt unent-
geltlich ein Baurecht ein, sofern die Stimm-
berechtigten der Vorlage Viererfeld zustimmen.
Das Baurecht gilt fir 40 Jahre (bis am 1. Dezem-
ber 2054). Die auf dem Grundstiick stehenden
Gebaude (Stude strasse 29+31) werden der
Stadt ohne Entschadigung Uberlassen.

Ausgle ch d s Planungsmehrwerts
D rch die Einzonung des Areals Viererfeld
rfah t dieses eine Wertsteigerung, die im
K ufpreis an den Kanton nur teilweise be-
risichtigt ist. Zum Ausgleich dieses Mehr-
werts wird daher ein Betrag von 9,4 Millio-
nen Franken aus dem Fonds (Finanzver
mogen) in den allgemeinen Gemeindehaus-
halt (Verwaltungsvermogen) Ubertragen.
Diese Entnahme aus dem Fonds fir Boden-
und Wohnbaupolitik ist im beantragen Kredit
ebenfalls enthalten (siehe Kapitel «Kosten
und Finanzierung»).

Baurecht

Die Abgabe eines Grundsticks im Baurecht
ermoglicht Dritten, dieses im Rahmen der
geltenden Zonenordnung zu nutzen und zu
bebauen. Im Baurecht abgegebene Grund-
stlcke bleiben im Eigentum der Baurechts-
gebenden, je nach Baurechtsvertrag leisten
die Baurechtsnehmenden fur die Nutzung
einen Baurechtszins. Flr die vom Kanton im
Baurecht erworbene Flache hat die Stadt
keinen Zins zu zahlen.




Die Arealentwicklung

Sobald das Areal Viererfeld eingezont und die Flache zu Eigentum beziehungs-
weise im Baurecht an die Stadt Bern Gibergegangen ist, wird die Stadt das Areal
in qualitatssichernden Wettbewerbsverfahren gezielt weiterentwickeln und

mogliche Investorinnen und Investoren suchen.

Das Viererfeld wird nach dessen Erwerb durch
die Stadt beziehungsweise nach der Einrdu-
mung des Baurechts dem Fonds fiir Boden- und
Wohnbaupolitik der Stadt Bern zugewiesen
(sog. Finanz- oder Anlagevermdgen). Dieser
wird das Areal weiterentwickeln und dabei si-
cherstellen, dass die Uberbauung nach dem
SIA-Effizienzpfad Energie 2040 realisiert und da-
mit den Vorgaben der 2000-Watt-Gesellschaft
Rechnung tragen wird.

Entwicklungsplanung und qualitats-
sichernde Verfahren

Auf der Basis der bereits vorliegenden Markt-
und  Wirtschaftlichkeitsstudien  werden als
Grundlage fir die qualitdtssichernden Verfahren
in interdisziplindren Teams konkrete Nutzungs-
konzepte erarbeitet. Anschliessend ist vo ese-
hen, ein zweistufiges Wettbewerbsverfah en
durchzufiihren und auf diese Weise die Q alitat
der Bauvorhaben sicherzus ellen. In einem er
sten Schritt wird ein sté tebauli her Id enwett-
bewerb flr die beiden Ar ale Viererfeld und Mit-
telfeld durchgefihrt. Dar us re ultiert der
Masterplan, der das Gesamt Id des neuen
Quartiers verbindlich definiert. In einem zweiten
Schritt finden Projektwettbewerbe flr Erschlies-
sungsanlagen und o6ffentliche Platze sowie fir

die privaten Bauten statt. Die Kosten der Areal-
entwicklung sind im Kredit, der den Stimmbe-
rechtigten beantragt wird, enthalten (siehe Kapi-
tel «Kosten und Finanzierung»).

Erschliessungs- und Infrastrukturanlagen

Die Kosten fur die zu erstellenden Erschlies-
sungs- und Infrastrukturanlagen (Strassen, Ver
und Entsorgu g sowie Grlinanlagen) kénnen im
heutigen Zeitpu kt noch nicht zuverlassig genug
abgeschatzt werd n. Genaue Kostenkalkulati-
onen sind erst moglich, wenn die Resultate aus
den qual tédtss chernden Verfahren vorliegen.
Die Stimmb echtigten werden daher zu gege-
be er Zeit separat Uber eine entsprechende
Kre itvorlage zu befinden haben.

I vestorensuche

Die Stadt plant, die Baufelder nicht selber zu be-
bauen, sondern im Baurecht an Investorinnen
und Investoren abzugeben. 50 Prozent der
Wohnflache in den Wohnzonen W und WG ist
dabei wahrend funf Jahren ab Investorenaus-
schreibungen flir den gemeinnltzigen Woh-
nungsbau reserviert. Uber die Abgabe im Bau-
recht werden die Stimmberechtigten zu einem
spateren Zeitpunkt befinden.
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Kosten und Finanzierung

Die Kosten fiir den Erwerb der zu liberbauenden Teilflache, fiir den Ausgleich des
Planungsmehrwerts und fir die Entwicklungsplanung sowie die qualitatssichern-
den Verfahren belaufen sich auf 64 410 000 Franken. Sie gehen zu Lasten des
Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern.

Der Kaufpreis fur den Erwerb der den Wohnzo-
nen W und WG sowie der Zone mit Planungs-
pflicht zugewiesenen Teilflaiche belduft sich auf
knapp 51 000 000 Franken. Die Kosten fir die
weitere Entwicklung des Viererfelds und die
qualitatssichernden Verfahren werden gesamt-
haft auf 3 400 000 Franken geschatzt. Hinzu
kommen bereits aufgelaufene Planungskosten
von 510 000 Franken. Diese Kosten werden vom
stadtischen Fonds flr Boden- und Wohnbaupoli-
tik getragen. Fur die Kosten der zu erstellenden
Erschliessungs- und Infrastrukturanalgen wird
den Stimmberechtigten zu einem spéteren Zeit-
punkt ein Kredit beantragt.

Ausgleich des Planungsmehrwerts
Im Verpflichtungskredit enthalten ist auch ein
Betrag von 9 400 000 Franken, der zum Aus-

gleich der durch die Einzonung bedingten Wert-
steigerung des Grundstlcks aus dem Fonds fur
Boden- und Wohnbaupolitik in den allgemeinen
Gemeindehaushalt Ubertragen wird. Diese Mit-
tel kdnnen spater flr durch die Stadt zu erstel-
lende Infrastrukturanlagen, fir den offentlichen
Raum und fir Grinanlagen verwendet werden.

Wirtschaftlich eit gegeben

Durch den Kauf er zu Uberbauenden Teilflache
und deren an chliessende Entwicklung entste-
hen der Stadt (Fonds flir Boden- und Wohnbau-
politik) hoh  Kosten. Berechnungen von Fach-
leuten zeigen dass Uber das ganze Areal auch
bei inem An eil von 50 Prozent an gemeinn(t-
igem Wohnungsbau ein Entwicklungsgewinn
r sult en wird und eine genlgende Rendite
r ielt werden kann.

Ubersicht Zusammensetzu g Verpfl chtungskredit

Aufgelaufene Planungsko ten

Fr. 510 000.00

Kosten Grundstickserwerb

Fr. 51 100 000.00

Ausgleich fir Planungsmehrwert

Fr. 9 400 000.00

Kosten fir qualitatssichernde Verfahren

Fr. 2 400 000.00

Kosten Entwicklungsplanung

Fr. 1 000.000.00

Total Verpflichtungskredit

Fr. 64 410 000.00
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Das sagt der Stadtrat

Argumente aus der Stadtratsdebatte

Fiir die Vorlage

+ Minores deum Asterigem colunt. Horum om-
nium audacissimi sunt minores, propterea quod
a cultu atque humanitate conclavis.

4+ Magistrorum longissime absunt minimeque
ad eos magistri saepe commeant atque ea,
quae ad erudiendos animos pertinent, important
proximigue sunt maioribus, qui ante portas in
angulo fumatorum et sub tecto vitreo stant, qui-
buscum continenter bellum gerunt.

+ Qua de causa septani quoque reliqguos mi-
nores virtute praecedunt, quod fere cotidianis
proeliis cum ceteris contendunt, cum aut suis
finibus eos prohibent aut ipsi in eorum finibus
bellum gerunt.

+ Huius sunt plurima simulacra, hunc et omni-
um inventorem artium ferunt, hunc Lat tatis
ducem. Post hunc Obeligem et Miraculigem.
Horum in verba iurant atque dictis eorum liben
tissime utuntur, velut delir nt isti Romani vel

non cogito, ergo in schol sum.

+ Leibnitii Schola est omns divi a in partes
tres, quarum unam incolunt ma es, tertiam qui
lingua magistri docti, ceterorum vexatore.

x  Nein

Gegen die Vorlage

= Zept hunc Obeligem et Miraculigem. Horum
in verba iurant atque dictis eorum libentissime
utuntur, velu da Romani vel non cogito, ergo in
schola sum. Leibnitii Schola sunt est partes tres.

= Vera de causa septani quoque reliqguos mi-
nores virtute praecedunt, quod fere cotidianis
proeliis cum ceteris contendunt, cum aut suis
finibus eos prohibent aut ipsi in eorum finibus
bellum gerun Huius simullacra, hunc et omni-
um inventorem artium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Pos hun Obeligem et Miraculigem.
Horum in ve iurant aque dictis libentissime ut-
untur, vel tdeli antisti.

= Leib itii Schola est omnis divisa in partes
tres quarum unam incolunt maiores, tertiam qui
ling  magistri docti, ceterorum vexatore.

I Abstimmungsergebnis im Stadtrat
x Ja

x  Enthaltungen

Das vollstédndige Protokoll der Stadtratssitzung
vom XX. XX. XXXX ist einsehbar unter
www.ris.bern.ch/sitzungen.aspx



Beschluss und Abstimmungsfrage

Beschluss des Stadtrats vom ...

1. Die Stadt Bern erlasst den Zonenplan
Viererfeld mit zugehorigen Vorschriften
(Plan Nr. 1322 / 2 vom 29. April 2015). Die
bisherige Zonenordnung im Plangebiet
wird aufgehoben.

2. Die Stadt Bern stimmt dem Erwerb einer
Teilflache von 84 482 m2 des Grundstiicks
Bern Gbbl.-Nr. 1192/Il vom Kanton Bern
zu. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug
beauftragt.

3. Die Stadt Bern bewilligt einen Verpflich-
tungskredit von Fr. 64 410 000.00 fir den
Grundstlckserwerb, den Ausgleich des

Abstimmungsfrage

Wollen Sie die Vorlage «Viererfeld: Zonen lan
und Kredit fur Grundstlickerwerb und Arealen
wicklung» annehmen?

Haben Sie Fragen zur Vorlage?
Auskunft erteilt das

Stadtplanungsamt

Zieglerstrasse 62

Postfach

3001 Bern

Telefon: 031 321 70 10

E-Mail: stadtplanungsamt@bern.ch

Der Originalplan mit Unterlagen kann in den
letzten 30 Tagen vor der Abstimmung auf der
Baustelle, Bundesgasse 38 (Parterre) oder beim
Stadtplanungsamt eingesehen werden.
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Planungsmehrwerts sowie flr die Pla-
nungs- und Entwicklungskosten zulasten
der Investitionsrechnung des Fonds flr
Boden- und Wohnbaupolitik.

Der Stadtratsprasident:
Claude Grosjean

Der Ratssekretar:
Daniel Weber



Urschrift Nr. 167
4. Dezember 2013

KAUFSRECHTSVERTRAG

betreffend einer Teilfliche des Grundstiicks
.Viererfeld” (Bern 2/ 1192)

Giorgio Albisetti, Notar des Kantons Bern,
mit Blro in Bern, Zeughausgasse 18,

eingetragen im Notariatsregister des Kantons Bem

beurkundet:

1. Der Kanton Bern, handelnd durch das Amt fur Grundsticke und Gebédude
(AGG), Reiterstrasse 11, 3011 Bem, vertreten durch die einzeizeichnungsbe-
rechtigte Frau Doris Haldner, geb. 26. September 1953, von Gams SG, Amts-
vorsteherin & Kantonsbaumeisterin, Bergfeld 15, 3325 Hettiswil, bevollmachtigt
hiermit Herrn Roland Westermeier, geb. 05. Marz 1969, von Basel BS, dipl, Im-
mobilientreuh&nder, Mohnstrasse 62, 3084 Wabern b. Bern, geméss Spezial-
vollmacht vom 26. November 2013, welche im Original als Beilage Nr. 1 mit der
Urschrift der vorliegenden Urkunde aufbewahrt wird sowie gemass den Bestim-
mungen der Organisationsverordnung BVE (Belex 152.221.191, insbesondere
Art. 4 Abs. 2 lit. c und 14 lit. b)

- Kaufsrechtshelasteter / Verkéduferschaft -

und

2.  Die Einwohnergemeinde Bern, Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik, han-
deind durch den Leiter der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern, Herrn Fer-
nand Raval, geb. 1. Juli 1958, von Alle JU, Weyermattstrasse 5, 3360 Herzogen-
buchsee, vertreten durch die beiden kollektivzeichnungsberechtigten Herren Da-
niet Conca, Bereichsleiter Immobilienmarkt und Recht der Liegenschaftsverwal-
tung der Stadt Bern. aeb. 3. Juni 1964. von Trub BE. L es Rochettes 4 1595 Fa-

oug, und

gemass Vollmacht vom
02. Dezember 2013, welche im Original als Beilage Nr. 2 mit der Urschrift der
vorliegenden Urkunde aufbewahrt wird

- Kaufsrechtsberechtigte / Kiuferschaft -

erkldren:
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1.1.

1.2.

l. Vorbericht / Absicht der Parteien

Die Einwohnergemeinde Bern beabsichtigt eine Teilfliche des ,Viererfelds® im
Halt von 84'482 m® kauflich zu erwerben, um die Stadt Bern sledlungspolitisch
weiter zu entwickein. Die angestrebte Nutzung auf dieser Fliche betrégt mindes-
tens 100'000 m? Bruttogeschossflache (BGF). Der verbleibende Teil des ,Vierer-
felds" stellt der Kanton Bern der Einwohnergemeinde Bern als Freiflache fir die
Dauer von 40 Jahren unentgeltiich zur Verfligung. Eine spatere Uberbauung des
im Eigentum des Kantons Bern verbieibenden Teils soll grundsatzlich ebenfalls
mindestens 100000 m? Bruttogeschossfliche (BGF) zulassen. Die Partsien
schliessen den vorliegenden Vertrag mit dem Ziel, dass die Einwohnergemeinde
Bern die im Grundstiick Bern 2 / 1192 enthaltene Baulandreserve von 84'482 m?
beplanen, erwerben und bebauen kann sowie andererseits die Freifldche von
78210 m? beplanen und durch Freizeitbauten fur die Allgemeinheit bebauen
kann.

Dieses Immobiliengeschift ist dem stadtbernischen Stimmvolk vorgangig zur Ab-
stimmung zu unterbreiten, Die Stimmbevélkerung hat dabei sowohl tber die Um-
zonung des ,Viererfelds" (dieses befindet sich heute in der Landwirtschaftszone
(Lw) und soll je anteilig in die Wohnzone (teilweise Zone mit Planungspflicht
(ZPP}) und in die Zone im &ffentlichen Interesse (Frelfiache*) tiberfilhrt werden)
als auch Gber den Erwerb des Grundsticks zu befinden. Die entsprechende
Volksabstimmung ist far den 30. November 2014 geplant. Damit die Einwohner-
gemeinde Bern das Grundstiick Bern 2 / 1192 beplanen und spater erwerben
kann, wird ihr fir eine Dauer von 3 Jahren ab heutigem Tag, d.h. bis 4. Dezem-
ber 2016, an einer Teilftaiche von 84482 m? ein Kaufsrecht eingerdumt. Der
Kaufpreis fur diese Teilfliche wird auf CHF 51'096724.— festgelegt.

Fir den Fall, dass die Stimmbevélkerung der Stadt Bern am 30. November 2014
der Umzonung und dem Erwerb des ,Viererfelds zustimmen sollte, schliessen
die Parteien bereits heute einen Baurechtsvertrag betreffend die Freiflache* von
78'210 m? ab. Die Errichtung dieses (suspensiv bedingten) Baurechts erfolgt in
einer separaten tffentlichen Urkunde (vgl. Urschrift Nr. 169 von Notar Giorgio Al-
biseti).

ll. Einrdumung eines Kaufsrechts

Modalitéten der Einrdumung des Kaufsrechts
Der Kanton Bern rdumt der Einwohnergemeinde Bern an einer Teilflache von
84'482 m? seines Grundstiicks Bern 2 / 1192 ein Kaufsrecht ein.

Der Kanton Bern ist Eigentiimer des hiernach beschriebenen Grundsticks ,Vie-
rerfeld”:



Liegenschaft Bern 2 (Langgasse/Tiefenau) / 1192

Grundbuchgeschifte h4ngig
Grundstiickbeschreibung
Gemeinde 351.2 Bern 2 {L&nggasse/Tiefenau)
Grundstlick-Nr 1192
E-GRID CH 19467 60535 74
Fliche 162'692 m?, aus Koord. berechnete Fliche, definitiv anerkanntes Vermessungswerk
Plan-Nr. 2515
2494
2495
2514
2535
Belastete Teilflichen
Lagebezeichnung Viererfeld
Bodenbedeckung Gebaude, 152 m?

Strasse, Weg, 1'358 m?

Ubrige befestigte Fliche, 604 m?
Acker, Wiese, Weide, 121'827 m?
Gartenanlage, Hofraum, 35'595 m?
Obrige humusterte Fliche, 3'156 m?

Gebdude / Bauten Unterstand Engestrasse 57, 3012 Bern
Geb&ude/Bauten, 15 m? Studerstrasse 11, 3012 Bern
Schopf, 25 m? Studerstrasse 29, 3004 Bermn
Garderobengebiude, 112 m? Studerstrasse 31, 3004 Bern

Anmerkungen aus amtl. Ver-

messung

Bemerkungen

Dominierte Grundstiicke

kelne

Amtliche Bewertung

* Aktueller Amtlicher Wert CHF gllitig ab Steuerjahr

412’180 1999

* mit Ertragswertkomponenten

Eigentum

Alleineigentum

Kanton Bern AGG 11.03.1966 003-1966/622/0 Kauf
16.01.2007 003-2007/352/2 Namens¥nderung
Anmerkungen
keine

Dienstbarkeiten
07.07.1997 003-1997/5473/0 (L) Kabeldurchleitungsrecht !D.003-1997/037960
z.G. Einwohnergemeinde Bern EWB

Grundlasten
keine

Vormerkungen
keine

Grundpfandrechte
keine




Hangige Geschifte
Grundbuchgeschafte bis 01.12.2013 034-2012/18459/0 28,12.2012  Baurechisvertrag Burgergemeinde Bern uw US
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Geometergeschéfte bis 02.12.2013  keine

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Der Notar informiert die Parteien dartiber, dass es sich beim héngigen Geschaft
um die Begrlindung eines unselbststéndigen Baurechts fir eine Tunnelbaute
»80g. Neufeldtunnel" handelt. Dieses unselbststéndige Baurecht wird — nach Ein-
tritt der Rechtskraft — als Last auf dem vorstehend beschriebenen Grundstiick
eingetragen und im Rahmen einer allfalligen Parzellierung zu bereinigen sein.

Das Vermessungsamt der Stadt Bern hat die mit dem Kaufsrecht belastete Teil-
flaiche von 84'482 m? im Plan vom 26. November 2013 mit gelber Farbe einge-
zeichnet.

Der Plan wird von den Parteien als richtig anerkannt und unterzeichnet. Er bildet
einen Bestandteil dieses Vertrages und wird im Original ais Bellage Nr. 3 mit
dieser Urschrift aufbewahrt.

Das Kaufsrecht beginnt mit dem Abschluss dieses Vertrags und dauert 3 Jahre,
das heisst bis 4. Dezember 2018.

Far den Fall, dass innerhalb der Frist von 3 Jahren die rechtskraftige Genshmi-
gung des Zonenplans durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung der Jus-
tiz-, Gemeinde und Kirchendirektion des Kantons Bern nicht vorliegt, verpflichten
sich die Parteien, eine Verlangerung der Vormerkung um weitere drei Jahre auf
Wunsch einer Partei ohne Weiteres und auf Kosten der Kaufsrechtsberechtigten
vorzunehmen.

Fir den Fall, dass ein Jahr vor Ablauf dieser weiteren drei Jahre keine rechtskraf-
tige Genehmigung des Zonenplans durch das Amt fiir Gemeinden und Raumord-
nung der Justiz-, Gemeinde und Kirchendirektion des Kantons Bern vorliegt, ver-
pflichten sich die Parteien, iber eine weitere Verlangerung des Kaufsrechts zu
verhandefn. Kommt keine Einigung zu Stande, so verpflichtet sich der Kaufs-
rechishelastete, die erhaltenen Zahiungen an die Kaufsrechtsberechtigte zurtick
zu Uberweisen.

Das Kaufsrecht ist ausschliesslich an einen Rechtstriger innerhalb der Verwal-
tung der Einwohnergemeinde der Stadt Bern Gibertragbar.

Die Einraumung des Kaufsrechts erfolgt unentgeitlich. im Sinne einer Kaufpreis-
anzahlung hat die Kaufsrechtsberechtigte am Tag der Einraumung des Kaufs-
rechts einen Betrag von CHF 500'000.00 auf das Konto des Kaufsrechtsbelaste-
ten zu tiberweisen (vgl. Ziff. 11./2./2.1.).



1.7.

1.8.

1.8.

1.10.

3.

Der Notar wird beauftragt, die vorliegende Offentliche Urkunde erst nach schriftli-
cher Bestétigung liber den Zahtungseingang der Kaufpreisanzahlung durch den
Kaufsrechtsbelasteten beim Grundbuchamt Bern-Mittelland anzumelden.

Hat das Amt fur Gemelinden und Raumordnung der Justiz-, Gemeinde- und Kir-
chendirektion des Kantons Bern den ihm vorgelegten Zonenplan genehmigt, ist
dieser jedoch noch nicht rechtskraftig, so verpflichtet sich die Kaufsrechtsberech-
tigte, die Kaufpreisrestanz bis 30. November 2015 auf das Konto des Kaufs-
rechtsbelasteten zu Giberweisen (vgl. Ziff. 111./2./2.2.).

Die Parteien nehmen zur Kenntnis, dass die Einrdumung eines Kaufsrechts nicht
der Bewilligungspflicht geméss BGBB {Bundesgesetz (lber das béuerliche Bo-
denrecht, SR. 211.412.11) unterliegt.

Der Kaufsrechtshelastete darf wéhrend der Dauer des Kaufsrechts ohne Zu-
stimmung des Kaufsrechtsberechtigten keine dinglichen Verfligungen tber das
Vertragsobjekt vornehmen.

Dieses Kaufsrecht ist im Grundbuch auf dem Grundstiick Bern 2 / 1192 wie folgt
vorzumerken:

Kaufsracht an einer Teilfliche zu Gunsten Einwohnergemeinde der Stadt Bern,
Fonds fiir Beden- und Wohnbaupolitik, bis am 4. Dezember 2016.

Ausiibung des Kaufsrechts

Die Austbung des Kaufsrechts hat innert einer Frist von drei Monaten seit Vor-
liegen der rechiskréftigen Genehmigung des Zonenplans durch das Amt fir Ge-
meinden und Raumordnung der Justiz-, Gemeinde und Kirchendirektion des
Kantons Bern mit eingeschriebenem Brief an den beurkundenden Notar zuhan-
den des Kaufsrechtshelasteten zu erfolgen.

Eintragungsbewilligungen

Der Kaufsrechtsbelastete hat die Eintragungsbewilligung fur den Eigentumsiber-
gang innert 40 Tagen nach Erhalt der Auslbungserkidrung zu erteilen, sofern
kumulativ

- die Austbungserklédrung flir das Kaufsrecht vorliegt, und
- die Kaufpreisanzahlung von CHF 500‘000.— sowie die Kaufpreisschlusszah-
lung von CHF 50596'724,— auf dem Konto des Kaufsrechtsbelasteten ein-



gegangen sind und dieser den Zahlungseingang zu Handen des Notars
schriftlich bestétigt hat.

Grundbuchanmeldung

Der Notar wird fiir die Anmeldung des Eigentumsibergangs beim Grundbuchamt
bevoliméchtigt und beauftragt; vorbehalten bleibt die Eintragungsbewilligung des
Kaufsrechtsbelasteten fir den Eigentumslbergang. Die Grundbuchanmeldung ist
innert zehn Tagen nach Vorliegen der Eintragungsbewilligung vorzunehmen und
den Parteien anzuzeigen.

Dahinfallen des Kaufsrechts

Fur den Fall, dass das Stimmvolk der Einwohnergemeinde Bern das zur Abstim-
mung unterbreitete Geschéft ablehnt, ist die auf das Konto des Kaufsrechtsbelas-
teten Uberwiesene Kaufpreisanzahlung von CHF 500'000.— entschédigungslos
(und somit unverzinst) an die Kaufrechtsberechtigte zuriick zu tberweisen. Fer-
ner verpflichten sich die Parteien, dies falls das Kaufsrecht auch vor Ablauf der
Frist im Grundbuch zu iéschen.

Fir den Fall, dass der beim Amt fur Gemsinden und Raumordnung der Justiz-,
Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern zur Genehmigung eingereich-
te Zonenplan nicht rechtskréftig wird, so ist die auf das Konto des Kaufsrechtsbe-
lasteten (iberwiesene Kaufpreiszahlung von CHF 50'596'724. — entschadigungs-
los (und somit unverzinst) an die Kaufsrechtsberechtigte zuriick zu tberweisen.

Kiindigung des Pachtvertrages durch den Kaufsrechtsbelasteten

Der Kaufsrechtsbelastete hat ~ nach Vorliegen des rechtskraftigen Abstim-
mungsergebnisses — auf schriftliches Ersuchen der Kaufsrechtsberechtigten den
Pachtvertrag zwischen dem Kanton Bern und Herrn Hans Matter vom
22. September 1992 am nachstméglichen Kiindigungstermin zu kiindigen.

Die Parteien nehmen zur Kenntnis, dass der nachstmégliche Kindigungstermin
der 1. Méarz 2016 ist und dass sich das Pachtverhéltnis am 1. Marz 2017 verlan-
gert, wenn es nicht von der einen oder andern Partei ein Jahr vor Ablauf schrift-
lich gekiindigt wird.
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2.2

2.3.

2.4.

lil. Vertragsbestimmungen fiir den Kaufvertrag

Kaufprels

Den Kaufpreis fur das Vertragsobjekt im Halt von
84'482 m? haben die Parteien auf
CHF 604.8238 / m? bestimmt und demnach fest-

gesetzt auf

(Schweizer Franken einundfilnfzig Millionen nulihundert-
sechsundneunzigtausend siebenhundertvierundzwanzig
00/00).

Tilgung des Kaufpreises

Am Tag der Einrdumung des Kaufsrechts
Beg{nstigter: Finanzverwaltung des Kantons Bern
Zahlstelle: Konto 20.164.851.0.25 (Vermerk 1577
AGG) bei der Berner Kantonalbank AG, 3001 Bern

Schlusszahlung innerhalb von 20 Tagen nach
Erhalt der Ausiibungserkidrung

(unter Vorbehalt von Ziff. 11./1.7.)

Begunstigter: Finanzverwaltung des Kantons Bern
Zahlstelle: Konto 20.164.851.0.25 (Vermerk 1577
AGG) bei der Berner Kantonalbank AG, 3001 Bern,

Total Kaufpreis wie hievor

(Schweizer Franken einundfiinfzig Millionen nullhundert-
sechsundneunzigtausend siebenhundertvierundzwanzig
00/00}.

Mehrwertabschopfung

CHF__ 51'096'724.—

CHF 500000.—

CHF 50'5696'724.—

Die Parteien nehmen zur Kenntnis, dass jegliche Pflicht zur Bezahlung einer
Mehrwertabschopfung auf die Kauferschaft ibergeht. Die Verkauferschaft ist von
der Bezahlung eines allfélligen planungsbedingten Mehrwerts entbunden.

Alifdllige Kaufpreisanpassung

Mit Blick auf Ziff. 1./1/1.4. vereinbaren die Parteien, den Kaufpreis fur die Dauer
der ersten 3 Jahre nicht zu indexieren. Fiir die Dauer der weiteren 3 Jahre wird
der Kaufpreis geméss dem Landesindex der Konsumentenpreise indexiert. Als



2.5

Indexbasis (= 100) gilt das Datum der stadtbernischen Volksabstimmung tber
die Umzonung resp. den Erwerb des ,Viererfelds”.

Weitere Abreden

Die Termine fiir die Leistung des Kaufpreises sind Verfalltage. Die Kauferschaft
hat ihre auf diesen Termin geschuldsten Zahlungen ohne weitere Aufforderung
und ohne Rickbehalte, unter Ausschluss der Verrechnungseinrede, zu Uberwei-
sen.

Sicherstellung des Kaufpreises

Die Parteien kommen lberein, auf die Sicherstellung des Kaufpreises zu verzich-
ten.

Bestehende Kreditverhitnisse / Schuldbriefe

Auf dem Vertragsobiekt iasten keine Schuldbriefe.

Verzugsfolgen

Bei verspateter Bezahlung schuldet die Kéuferschaft einen Verzugszins von
5 % p.a. Alle weiteren Verzugsfolgen (Art. 102 ff. OR) bleiben ausdritcklich vor-
behaiten.

Nutzen und Gefahr

Nutzen und Gefahr beginnen der Kauferschaft mit der Anmeldung des Eigen-
tumstibergangs beim Grundbuchamt.

Gewdhrspflicht

Die Parteien schliessen — nachdem der Notar sie auf die Rechtswirkungen dieser
Bestimmung hingewlesen hat ~ jegliche Rechts- und Sachgewshrleistungspflicht
der Verkauferschaft aus (Art. 192 ff. und Art. 197 ff. OR), soweit dies gesetzlich
zuléssig ist. Die Verkauferschaft sichert keine anderen als die in diesem Vertrag
enthaltenen Eigenschaften des Vertragsobjektes zu. Sie garantiert dartiber hin-
aus nur die im Vertrag vereinbarten oder sonst der Kéuferschaft schriftlich abge-
gebenen Zusicherungen.

Die Aufhebung der Gewéhrleistung ist ungiiitig fiir Mangel, die die Verkaufer-
schaft der Kauferschaft arglistig verschweigt.



10.

~10 -

Die Kauferschaft erklért, das Veriragsobjekt zu kennen, Ober dessen Verfassung
informiert zu sein und dasselbe im heutigen Zustand zu bernehmen.

Die Verkauferschaft sichert der Kéuferschaft zu, das Vertragsobjekt im heutigen
Zustand zu Ubergeben. Die K4uferschaft nimmt zur Kenntnis, dass die Verkau-
ferschaft keine baulichen Massnahmen mehr ausfilhren |4sst.

Dienstbarkeiten und Bauverbot

Die Kauferschaft bestatigt, den Inhalt und den Wortlaut der hiervor erwihnten
Dienstbarkeiten zu kennen. Auf eine wértliche Wiedergabe in diesem Vertrag
wird deshalb verzichtet.

Die Verkéuferschaft verpflichtet sich bereits heute, sémtlichen mit der Erschlies-
sung der Uberbauung des ,Viererfelds® im Zusammenhang stehenden Dienst-
barkeiten fur Wegrechte, Durchieitungsrechte aller Art und Verkehrserschlies-
sung ab Studerstrasse nach Vorlage zuzustimmen.

Die Kauferschaft hat davon Kenntnis, dass aber dem Neufeldtunnel eine natio-
nalstrassenrechtliche Beschrénkung (sog. Bauverbotszone) besteht.

Marchzdhlige Abrechnung

Uber die éffentlichen und privaten Abgaben und Einnahmen aller Art (Versiche-
rungsprémien, Liegenschaftssteusrn, Pachtzinse, etc.) wird ausserhalb dieses
Vertrages von der Verkduferschaft auf das dem Grundbucheintrag folgende Mo-
natsende marchzahlig abgerechnet. Ein Saldo ist 30 Tage nach Vorliegen der
Abrechnung zur Zahlung fallig.

Bestehende Vertrige

Die Kauferschaft tritt mit allen Rechten und Pflichten in die folgenden um das
Vertragsobjekt bestehenden Vertrige ein:

- Vertrag zwischen dem Kanton Bern und der Swisscom AG vom 22. Juni /
2. Juli 2001.

- Pachtvertrag zwischen dem Kanton Bern und Herrn Hans Matter vom
22. September 1992,

- Pachtverirag (nicht landwirtschaftlich) zwischen dem Kanton Bern und der In-
nere Enge AG vom 21. April 1992;

- Vertrag zwischen dem Kanton Bern und der Stadt Bern betreffend die Erstel-
lung eines Radweges vom 6. Januar 1981;
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- Vertrag zwischen dem Kanton Bern und EWB (Energie Wasser Bern; damals
Einwohnergemeinde Bern, vertreten durch die zustandigen Organe des Eleki-
rizitétswerkes der Stadt Bern) betreffend die Fuhrung eines Kabelstollens vom
5. September 1969.

Die Verkduferschaft bestatigt, der Kauferschaft samtliche das Vertragsobjekt
betreffenden Vertrage ausgehéndigt zu haben.

Sachversicherungen

Durch die Handéanderung gehen die Rechte und Pflichten aus dem mit der Ge-
baudeversicherung des Kantons Bern bestehenden Versicherungsverhditnis fir
Feuer- und Elementarschiden sowie den allfilligen Zusatzversicherungen von
Gesetzes wegen auf die Kéuferschaft tiber (Art. 54 Abs. 1 WWG).

Die K&uferschaft kann den Ubergang der Vertrage mit privatrechtlichen Ver-
sicherungsunternehmen durch eine schriftliche Erklarung bis spatestens 30 Tage
nach der Handénderung ablehnen,

Das Versicherungsunternehmen kann den Vertrag innert 14 Tagen nach Kennt-

nis der neuen Eigentiimerschaft kiindigen. Der Vertrag endet friinestens 30 Tage
nach der Kandigung.

Erschliessungskosten

Der Kaufpreis versteht sich fir das Vertragsobjekt im Erschliessungszustand im
Zeitpunkt der Einrdumung des Kaufsrechts.

Im Kaufpreis nicht inbegriffen sind insbesondere die Kosten fur die Erstellung der
Hauszufahrt und der Hausanschliisse sowie samtliche Grundeigenttimerbeitrage
und Anschiussgebihren fir das geplante Bauvorhaben der Kauferschaft,

Kommen bei Grabarbeiten Leitungen Dritter zum Vorschein, so hat die Kaufer-
schaft alle Verlegungskosten zu tibernehmen.

Handidnderungssteuer

Die Einwohnergemeinde Bern hat als éffentlich-rechtliche Kérperschaft mit eige-
ner Rechtspersénlichkeit geméss Gemeindesgesetz vom 18. Marz 1998 keine
Handénderungssteuer zu entrichten (Art. 12 lit. a HG).
Grundstiickgewinnsteuer

Der Kanton Bern ist gemass Art. 127 lit. b StG fiir Grundstiickgewinne nicht steu-
erpflichtig.
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Umweltrelevante Verunreinigungen (Altlasten / Bauherren-Altlasten)

Vorbemerkung

Die Verkéuferschaft bestatigt, dass das Vertragsobjekt nicht im Kataster der be-
lasteten Standorte eingetragen ist.

Altlasten

Sollten Altlasten im Sinne der Altlastenverordnung hervorkommen, so verpflichtet
sich die Verkauferschaft zur Regelung sadmtlicher Entsorgungs- und Sanierungs-
kosten. Die Kauferschaft hat nach Entdeckung von Altlasten umgshend die Ver-
kéuferschaft zu informieren und darf ohne ihre vorherige schriftiiche Zustimmung
keine Entsorgungs- und Sanierungsmassnahmen vornehmen,

Nicht sanierungsbediirftige Bodenbelastungen (Bauherren-Altlasten)

Die Kosten fir die Entsorgung des belasteten Bodenmaterials, die im Rahmen

eines Bauvorhabens zu entsorgen sind, gehen vollumfanglich zulasten der Kau-
ferschaft.

IV. Schlussbestimmungen

Eintragungsbewilligung

Die Parteien erteilen ihre Einwilligung, s&mtliche sich aus dieser Urkunde erge-
benden Einschreibungen im Grundbuch vorzunehmen.

Anwendbares Recht

Auf diesen Vertrag ist ausschliesslich Schweizerisches Recht anwendbar, unter
Ausschiuss allfalliger Verweisungsnormen auf andere Rechtsordnungen.
Ermiéchtigung

Die Parteien erméchtigen den Notar, samtliche im Zusammenhang mit diesem

Vertrag stehenden Belege, so insbesondere Loschungsbewilligungen, Nach-
gangserklarungen etc. zu unterzeichnen.
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Die Erméachtigung sowie samtliche in dieser Urkunde dem Notar gegentber er-
teilten Vollmachten gelten je einzeln fir samtliche in der Biirogemeinschaft von
Graffenried & Cie Recht, Bem, tatigen Notarinnen und Notare mit Eintrag im No-
tariatsregister des Kantons Bern.

Kosten
Die Kosten des vorliegenden Vertrages (Notar, Geometer und Grundbuchamt)
tragt die Kauferschaft.

Genehmigungen

Die Genehmigung dieses Vertrages durch das zusténdige Organ der Einwohner-
gemeinde Bern bleibt vorbehalten.

Die Genehmigung dieses Vertrages durch das zustdndige Organ des Kantons
Bern bleibt vorbehalten.

Bedingungen

Samtliche im vorliegenden Vertrag vereinbarten Bedingungen gelten mit Abgabe
des Vertrages beim Grundbuchamt gegentiber diesem als erfalit.
Ausfertigungen

Diese Urschrift ist far das Grundbuchamt Bern-Mittelland und fir die Parteien
dreifach in Papierform auszufertigen.

Grundbuchliche Einschreibungen (Fazit)

Der vorliegende Vertrag fuhrt zu folgenden Einschreibungen im Grundbuch von
Bern2/1192:

Vormerkung

Kaufsrecht an einer Teilflache zu Gunsten Einwohnergemeinde der Stadt Bern,
Fonds flir Boden- und Wohnbaupolitik, bis am 4. Dezember 2016

* % % % %
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Der Notar liest diese Urkunde den ihm persénlich bekannten Mitwirkenden vor und
unterzeichnet die Urschrift mit den Parteien.

Beurkundet ohne wesentliche Unterbrechung und in Anwesenheit aller mitwirkenden
Persanen im Blro des Notars in Bern, Zeughausgasse 18, am vierten Dezember
zweitausendunddreizehn.

4. Dezember 2013

Der Kaufsrechtsbelastete / Die Kaufsrechtsherechtigte /
Verkauferschaft bzw. Kauferschaft bzw.
der Bevollmiichtigte: die Bevollméchtigten:

Raland Westermeier




Urschrift Nr. 169
4. Dezember 2013

BAURECHTSVERTRAG

betreffend das Grundstiick
»Viererfeld“ (Bern 2/ 1192)

Giorgio Albisetti, Notar des Kantons Bern,
mit Bliro in Bern, Zeughausgasse 18,

eingetragen im Notariatsregister des Kantons Bern

beurkundet:

1.  Der Kanton Bern, handelnd durch das Amt fir Grundstiicke und Gebéude
(AGG), Reiterstrasse 11, 3011 Bern, vertreten durch die einzelzeichnungsbe-
rechtigte Frau Doris Haldner, geb. 26. September 1953, von Gams SG, Amts-
vorsteherin & Kantonsbaumeisterin, Bergfeld 15, 3325 Hettiswil, bevollméchtigt
hiermit Herrn Roland Westermeier, geb. 05. Méarz 1969, von Basel BS, dipl. Im-
mobilientreuhénder, Mohnstrasse 62, 3084 Wabern b. Bern, gemass Vollmacht
vom 26. November 2013, welche im Original als Beilage Nr. 1 mit der Urschift
Nr. 167 des beurkundenden Notars aufbewahrt wird

- Grundeigentiimer -
und

2.  Die Einwochnergemeinde Bern, Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik, han-
delnd durch den Leiter der Liegenschaftsverwaitung der Stadt Bern, Herrn Fer-
nand Raval, geb. 1. Juli 1958, von Alle JU, Weyermattstrasse 5, 3360 Herzogen-
buchses, vertreten durch die beiden kollektivzeichnungsberechtigten Herren Da-
nie! Conca, Bereichsleiter Immobilienmarkt und Recht der Liegenschaftsverwal-
tung der Stadt Bern. aeb. 3. Juni 1964. von Trub BE. | es Rachettes 4 1505 Fa.

oud, und

gemass Volimacht vom
02. Dezember 2013, welche im Original als Beilage Nr. 2 mit der Urschrift Nr. 167
des beurkundenden Notars aufbewahit wird

- Baurechtsberechtigte -

erkléaren:
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I. Vorbericht / Absicht der Parteien

Die Emwohnergememde Bern beabsichtigt sine Teilfiéiche des ,Viererfelds" im Halt von
84'482 m? kauflich zu erwerben, um die Stadt Bern siedlungspalitisch weiter zu entwu-
ckeln. Die angestrebte Nutzung auf dieser Fliche betragt mindestens 100000 m? Brut-
togeschossflache (BGF). Der verbleibende Teil des ,Viererfelds® stelit der Kanton Bern
der Einwohnergemeinde Bern als Freiflache fur die Dauer von 40 Jahren unentgeltlich
zur Verflgung. Eine spétere Uberbauung des im Eigentum des Kantons Bern verblei-
benden Teils soll grundsétzlich ebenfalls mindestens 100'000 m? Brultogeschossflache
(BGF) zulassen. Um die rechtliche Verselbststdndigung der Freifidche zu erwirken,
kommen die Parteien (iberein, hierfur den vorliegenden Baurechtsvertrag abzuschlies-
sen.

Dieses Immobiliengeschéft ist dem stadtbemischen Stimmvolk vorgéngig zur Abstim-
mung zu unterbreiten. Die Stlmmbevélkerung hat dabei sowohl tiber die Umzonung
des ,Viererfelds" (dieses befindet sich heute in der Landwirtschaftszone (Lw) und soll
je anteilig in die Wohnzone (teilweise Zone mit Planungspflicht (ZPP)) und in die Zone
im &ffentlichen Interesse (Freiftédche®) Gberfihrt werden) als auch Gber den Erwerb des
Grundstiicks zu befinden. Die entsprechende Volksabstimmung ist fiir den 30. Novem-
ber 2014 geplant. Damit die Einwohnergemeinde Bern das Grundstiick Bern 2 / 1192
beplanen und spater erwerben kann, wird ihr fiir eine Dauer von 3 Jahren ab heutigem
Tag, d.h. bis 4. Dezember 2016, an einer Teilfliche von 84°482 m? ein Kaufsrecht ein-
gerdumt. Die Einrdumung dleses Kaufsrechts erfolgt in einer separaten &ffentlichen
Urkunde (vgl. Urschrift Nr. 167 von Notar Giorgio Albisetti).

Fur den Fall, dass die Stimmbevolkerung der Stadt Bern am 30. November 2014 dem
Erwerb und der Umzonung des ,Viererfelds" zustimmen solite, schliessen die Parteien
bereits heute den vorliegenden Baurechtsvertrag betreffend die Freifliche von 78210
m? ab,

Der Notar wird den vorliegenden (suspensiv bedingten) Baurechtsvertrag erst beim
zusténdigen Grundbuchamt einreichen, sobald sémtliche Bedingungen erfullt sind.



Il. Grundstiickbeschreibung

Der Kanton Bern ist Eigentimer des hiernach beschriebenen Grundstiicks ,Vierer-
feld"

Liegenschaft Bern 2 (Ladnggasse/Tiefenau) / 1192

Grundhuchgeschéfte hingig
Grundstiickbeschreibung
Gemeinde 351.2 Bern 2 (LénggasseiTigfenau)
Grundstiick-Nr 1192
E-GRID CH 19467 60535 74
Flache 162'692 m?, aus Koord. berechnete Fische, definitiv ansrkanntes Vermessungswerk
Plan-Nr. 2515
2494
2495
2514
2535
Belastete Teilfl4chen
Lagebezeichnung Viererfeld
Bodenbedeckung Gebdude, 152 m?
Strasse, Weg, 1'358 m?
Ubrige befestigte Fliche, 604 m?
Acker, Wiese, Weide, 121'827 m?
Gartenanlage, Hofraum, 35'595 m?*
Ubrige humusierte Flache, 3'156 m?
Gebadude / Bauten Unterstand Engestrasse 57, 3012 Bemn
Geb#ude/Bauten, 15 m? Studerstrasse 11, 3012 Bemn
Schopf, 25 m? Studerstrasse 29, 3004 Bern
Garderobengebéude, 112 m? Studerstrasse 31, 3004 Bern
Anmerkungen aus amtl Ver-
messung
Bemerkungen
Dominierte Grundstiicke
keine
Amtliche Bewertung
* Akiuelter Amtlicher Werl CHF gliltig ab Steuerjahr
412'180 1999
* mit Erfragswertkomponenten
Eigentum
Alleineigentum
Kanton Bern AGG 11.03.1966 003-1966/622/0 Kauf
15.01.2007 003-2007/352/2 Namensénderung
Anmerkungen
keine
Dienstbarkelten

07.07.1997 003-1997/5473/0 (L) Kabeldurchleitungsrecht ID.003-1997/037980
z.G. Einwohnergemeinde Bern EWS

Grundlasten
keine




Vormerkungen
keine

Grundpfandrechte
keine

Héngige Geschiifte

Grundbuchgeschifie bis 01.42.2013 034-2012/18459/0 28.12.2012 Baurechtsvertrag Burgergemeinde Bsrn uw US
209

Geometergeschifte bis 02.12.2013  keine

Der Notar weist die Parteien darauf hin, dass es sich beim hdngigen Geschaft um die
Begriindung eines unselbststéndigen Baurechts fir eine Tunnelbaute »500. Neufeld-
tunnel” handelt. Dieses unseibststandige Baurecht wird — nach Eintritt der Rechtskraft
— als Last auf dem vorstehend beschriebenen Grundstiick eingetragen und im Rahmen
der separat zu erfolgenden Parzellierung zu bereinigen sein.

lll. Aufschiebende Bedingung

1. Bedingung

Der nachfolgende Vertrag wird unter der aufschiebenden Bedingung abge-
schlossen, dass das Stimmvolk der Stadt Bern anlasslich der Abstimmung vom

30. November 2014 sich sowohl fur die Umzonung des ,Viererfelds" (dieses be-
findet sich heute in der Landwirtschaftszone (Lw) und soll ungefahr je halftig in
die Wohnzone (W) (teilweise Zone mit Planungspflicht (ZPP)) und in die Zone im
offentlichen Interesse (Freifliche®) (iberfihrt werden) sowie fiir den Erwerb eines
Teils des ,Viererfelds' im Halt von 84'482 m? zum Preis von CHF 51096'724.—
ausspricht. Schliesslich muss die rechtskraftige Genehmigung des Zonenplans
durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung der Justiz-, Gemeinde und Kir-
chendirektion des Kantons Bern vorliegen.

2.  Nichteintritt der Bedingung

Tritt die Bedingung geméss Ziffer [Il/1. nicht ein, faltt dieser Vertrag ohne Ent-
schédigungsfolgen dahin. Die bisher angefailenen Kosten im Zusammenhang mit
dem vorliegenden Vertrag werden von der Baurechtsberechtigten getragen.

3.  Eintritt der Bedingung

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, dem Notar den Eintritt der Bedingung
gemass Ziffer IIl./1. schriftlich mitzuteilen. Einzig gestiitzt auf diese schriftliche
Mitteilung ist der Notar berechtigt und verpflichtet, nach Erhalt der Mitteilung, den
vorliegenden Vertrag beim Grundbuchamt Bern-Mittelland anzumelden.



2.1.

2.2,

Solite aus formellen Grinden eine Neuaussteillung der Messakten notwendig
werden, so verpflichten sich die Parteien zum Abschluss von identischen Mess-
akten sowie identischen Vertragsbestimmungen. Diesbeziigliche Kosten werden
von der Baurechtsberechtigten getragen.

IV. Begriindung eines Baurechts

Einrdumung eines Baurechts

Der Grundeigentimer rdumt der Baurechtsberechtigten hiermit zulasten seiner
vorbeschriebenen Parzelle Bern 02 / 1192 ein selbstindiges und dauerndes
Baurecht gemass Art. 675 und 779 ff ZGB ein.

Umfang und Inhalt des Baurechts

Lage und Abgrenzung

Lage und Abgrenzung des Baurechts sind aus den Messakten des Vermes-
sungsamtes der Stadt Bern vom 26. November 2013 ersichtlich (Messurkunde
zur Plan&nderung Nr. 351/2013/257 der Stadt Bern mit Situationsplan).

Die Messakten bilden einen Bestandteil dieses Vertrages. Sie werden von den
Parteien als richtig anerkannt und unterzeichnet. Eine begiaubigte Kopie der
Messurkunde sowie ein Original des Mutationsplans werden als Beilagen .1
und 2 mit der Urschrift der vorliegenden Urkunde aufbewahrt.

Benutzung des Baurechts

Die Baurechtsberechtigte ist — soweit hinsichtlich der nachstehenden Zweckset-
zung notwendig ~ befugt, im Rahmen der gesetziichen und vertraglichen Be-
stimmungen (ber das Baurecht und den belasteten Boden zu verfligen sowie
Bauten auf und unter dem Boden zu erstellen. Die Baurechtsberechtigte ver-
pflichtet sich, keine Uiber die Dauer des Baurechts hinausgehenden Verpflichtun-
gen einzugehen.

Die Baurechtsberechtigte nimmt zur Kenntnis, dass allféllige Bauten nach Ablauf
des Baurechts eine allfillige spatere Uberbauung nicht einschrénken durfen.
Dies gilt auch fiir samtliche der Erschliessung der Uberbauung des ,Viererfelds®
dienenden Dienstbarkeiten (Wegrechte, Durchleitungsrechte, Verkehrserschlies-
sung). Zudem ist die Umgebung so zu gestalten, dass ein Riickbau auf Ablauf
des Baurechts problemlos méglich ist. Auf eine Bepflanzung mit hachstammigen
Baumen, etc. ist zu verzichten.



2.3.

24,

2.5

2.6.

2.7.

Zweck der Bauten

Auf dem Baurecht, welches der Baurechtsberechtigten als Freifldche (Grin-,
Spiel-, Sport- und Freizeitfldche) dient, dirfen nur kieine Bauten, die im allgemei-
nen odffentlichen Interesse sind (u.a. Kindertagesstatten, Kindergérten, Gardero-
ben, Gartenhduser, Gemeinschaftseinrichtungen, etc.), errichtet und gefihrt wer-
den. Das Einrichten oder der Betrieb anderer Bauten ist untersagt.

Unterhaltspflichten

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, die im Sondereigentum stehenden Bau-
ten, Einrichtungen und Anlagen sowie das mit dem Baurecht belastete, nicht
Uberbaute Terrain wahrend der ganzen Baurechtsdauer gut zu unterhalten, d. h.
insbesondere auch Erdverunreinigungen zu vermeiden. Der Grundeigentiimer ist
berechtigt, die betreffenden Bauten, Einrichtungen und Anlagen zu Kontrollzwe-
cken zu betreten, sofern Anzeichen bestehen, dass die Baurechtsberechtigte ih-
ren Unterhaltspflichten nicht nachkommit.

Dauer

Das Baurecht beginnt mit dem Grundbucheintrag und dauert bis am 01.12.2054.
Nutzen und Gefahr am Baurecht gehen mit dem Grundbucheintrag auf die Bau-
rechtsberechtigte tiber.

Die Parteien treten zwei Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer in Verhandlungen
Uber die Bedingungen einer Verléngerung derselben. Kénnen sich die Parteien
Uber eine Vertragsverldngerung nicht einigen, so endet das Baurecht am
01.12.2054.

Vorkaufsrechte

Die gesetzlichen Vorkaufsrechte des Grundeigentimers am Baurechtsgrund-
stiick sowie der Baurechtsberechtigten am baurechtsbelasteten Boden werden
nicht aufgehoben, d.h. sie bleiben bestehen,

Uberiragung

Das Baurecht ist Ubertragbar, Bei der Ubertragung des Baurechts gehen alle
dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus diesem Ver-
trag (mit allfélligen spéteren Anderungen oder Ergénzungen) auf den Erwerber
tber.

Fir die Ubertragung des Baurechts und die Einrdumung von Unterbaurechten
hat die Baurechtsberechtigte die Zustimmung des Grundeigentimers einzuholen.
Der Grundeigentimer darf die Zustimmung nur verweigern, wenn durch diese



Massnahmen die Erfilllung der Verpflichtung der Baurechtsberechtigten ernsthaft
gefahrdet werden.

2.8. Heimfall

Auf den Zeitpunkt des Ablaufs der Baurechtsdauer hat die Baurechtsberechtigte
die vorhandenen Bauten auf Verlangen des Grundeigentiimers und auf eigene
Kosten abzubrechen, die notwendigen Planierungen vorzunehmen, Bodenverun-
reinigungen geméss Umweltschutzgesetz zu entfernen und als Grinfliche zu-
rickzugeben. Vorbehalten bleibt eine anderslautende Vereinbarung zwischen
den Parteien.

Die Baurechtsberechtigte hat einen Grossteil der Baurechtsfliche bisher vom
Grundeigenttimer gepachtet und als Familiengérten weitervermietet. Auf Verlan-
gen des Grundeigentiimers sind die Familiengérten auf den Ablauf der Bau-
rechtsdauer in Grunfléchen zuriickzufihren und frei von Bodenverunreinigun-
gen/Altlasten im Sinne des Umweltschutzgesetzes abzugeben. Simitliche anfal-
lenden Kosten ibernimmt die Baurechtsberechtigte.

Wenn die Baurechtsberechtigte in grober Weise ihr dingliches Recht iiberschrei-
tet oder die auf diesem Vertrag beruhenden Verpflichtungen verletzt, kann der
Grundeigentimer geméss Art. 779f bis 779h ZGB den vorzeitigen Heimfall her-
beifiihren.

2.8. Umweltrelevante Verunreinigungen {Altlasten / Bauherren-Altlasten)

2.9.1.Vorbemerkung

Der Grundeigentiimer bestétigt, dass das Vertragsobjekt nicht im Kataster der
belasteten Standorte eingetragen ist.

2.9.2. Altlasten

Soilten Altlasten im Sinne der Altlastenverordnung herverkommen, so verpflichtet
sich der Grundeigentimer zur Regelung sémtlicher Entsorgungs- und Sanie-
rungskosten. Die Baurechtsberechtigte hat nach Entdeckung von Altlasten um-
gehend den Grundeigentimer zu informieren und darf ohne seine vorherige
schriftliche Zustimmung keine Entsorgungs- und Sanierungsmassnahmen vor-
nehmen.



2,9.3. Nicht sanierungsbediirftige Bodenbelastungen (Bauherren-Altiasten)

3.1.

3.2.

Die Kosten fur die Entsorgung des belasteten Bodenmaterials, die im Rahmen
eines Bauvorhabens zu entsorgen sind, gehen vollumfinglich zulasten der Bau-
rechtsberechtigten.

Grundbucheinschreibungen

Eintragung des Baurechts

Dieses Baurecht ist im Grundbuch als Dienstbarkeitslast auf dem Grundstiick
Bern 02 / 1192 zu Gunsten Einwohnergemeinde Bern, Fonds flir Boden- und
Wohnbaupolitik, einzutragen, und zwar bis am 01.12.2054,

Die Baurechtsberechtigte ersucht das Grundbuchamt Bern-Mitteliand, das
Baurecht als Grundstiick im Grundbuch aufzunehmen und hiefir das neue
Grundbuchblatt Bern 02 / 2751 zu erdffnen.

Vormerkungen

Sowohl seitens des Grundeigentlimers als auch seitens der Baurechtsberechtig-
ten gilt eine Ubertragung auf eine mit ihr verbundene Institution infolge einer in-
ternen Reorganisation nicht als Ubertragung gemass Ziffer [\V./2.7 dieses Vertra-
ges.

Erwerb von Gebiduden

Mit der Einraumung dieses Baurechts erwirbt die Baurechtsherechtigte entscha-
digungslos vom Grundeigentimer:

- die bisher auf dem Grundstiick Bern 02 / 1192 stehenden Gebaude an der
Studerstrasse 29 und 31, 3004 Bern;

- alle zum Gebé&ude gehérenden Erschliessungs- und Umgebungsanlagen
(insbesondere Werkleitungen, Z&une und Abschrankungen); und

- alle Ubrigen, zum Gebiude gehdrenden Einrichtungen und Anlagen, soweit
es sich dabei um blosse Umgestaltungen des Bodens handelt.

Diese Geb&ude sind auf Bern 02 / 1192 zu streichen und in die Beschreibung
des Baurechts Bern 02 / 2751 aufzunehmen (vergleiche dazu Ziffer \i. hiernach).

Das Gebéude an der Studerstrasse 11, 3012 Bern, gehort zum Neufeldtunnel
(vgl. vorstehend Ziff. |) und wird von der bestehenden Dienstbarkeit erfasst.
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Nutzen und Schaden

Nutzen und Schaden an den handindernden Gebduden beginnen der Bau-
rechtsberechtigten mit dem Grundbucheintrag.

V. Finanzielie Vertragsbestimmungen

Der Grundeigentiimer stellt der Baurechtsberechtigten das Baurecht fur die Dau-
er von 40 Jahren unentgeltlich zur Verfligung.

Im Sinne einer Gegenleistung erklart sich die Einwohnergemeinde Bern bereit,
auf die Abschdpfung des Planungsmehrwerts geméss Art. 124 BauG (Baugesetz
des Kantons Bern) fiir die Umzonung der Landwirtschaftszone (Lw) in eine Zone
im 6ffentlichen interesse (Freifidche®) zu verzichten.

Vi. Handindernde Gebéude

Gewihrleistung

Die Baurechtsherechtigte als bisherige Pachterin eines Teils des Baurechts-
grundstlickes kennt dieses und hat den Zonenplan eingesehen.

Die Parteien schliessen jegliche Rechts- und Sachgewahrleistungspflicht des
Grundeigentiimers aus. Bezlglich Sachmangel bedeutet dies, dass der Grundei-
gentimer weder f(r offene noch flr verdeckte Mange! haftet, auch wenn diese
erheblich oder unerwartet sind. Die Parteien schliessen zudem alle weiteren Haf-
tungsanspriiche und Rechtshehelfe der Baurechtsberechtigten fiir Rechtsmangel
und Sachmangel aus.

Diese Freizeichnung unterfiegt den gesetzlichen Schranken. Die Partsien besta-
tigen, dass die Notarin sie (iber die Rechtswirkungen der Freizeichnung und tber
die verbleibende Haftung des Grundeigenttimers, inshesondere fiir arglistig ver-
schwiegene Méngel und firr erhebliche Verschlechterung des Vertragsobjekts bis
zum Ubergang der Gefahr, orientiert hat.

Dienstharkeiten und Bauverbot

Die Baurechtsberechtigte bestétigt, dass der Notar sie iber den wesentlichen
inhalt und die Bedeutung der im Grundbuch auf dem baurechtsbelasteten
Grundstuck eingetragenen Dienstbarkeiten orientiert hat. Sie nimmt zur Kenntnis,
dass die Wortlaute im Grundbuch eingesehen werden kénnen und verzichtet auf
eine Wiedergabe in diesem Vertrag.
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Die Baurechtsberechtigte hat ferner davon Kenntnis, dass Giber dem Neufeldtun-
nel eine nationalstrassenrechtliche Beschrankung (sog. Bauverbotszone) be-
steht.

Sie ist verpflichtet, die zu Lasten dieses Grundstiickes im Grundbuich eingetrage-
nen Dienstbarkeiten einzuhalten.

Marchzahlige Abrechnung

Uber die 6ffentlichen und privaten Abgaben und Einnahmen aller Art (Versiche-
rungsprémien, Liegenschaftssteuern, Pachtzinse, etc.) wird ausserhalb dieses
Vertrages vom Grundeigentimer auf das dem Grundbucheintrag folgende Mo-
hatsende marchzahlig abgerechnet. Ein Saldo ist 30 Tage nach Vorliegen der
Abrechnung zur Zahlung falig.

Pachtvertrige

Folgende zwischen dem Kanton Bern (resp. der Rechtsvorgéngerin, der Burger-
gemeinde Bern) und der Einwohnergemeinde Bern abgeschlossenen Pachtver-
trége falien am Tag des Eigentumsiibergangs der Baulandparzelle (Grundbuch-
eintrag) dahin:

- Pachtvertrag Gber 321,05 Aren vom 7. Oktober 1992;
- Pachtvertrag Gber 102 Aren vom 1. Mérz 1988,

Ferner tritt die Baurechtsberechtigte mit allen Rechten und Pflichten in den zwi-
schen dem Kanton Bern und Herrn Hans Matter vom 22. September 1992 abge-
schlossenen Pachtvertrag ein.

Der Grundeigentiimer bestatigt, der Baurechtsberechtigten samtliche die Pacht
betreffenden Vertrége des Vertragsobjekts ausgehandigt zu haben.

Elektrische Hausinstallationen (NIV)

Die Parteien bestétigen, Gber die Bestimmungen geméss der Verordnung iiber
elektrische Niederspannungsinstallationen orientiert worden zu sein.

Die Baurechtsberechtigte nimmt zur Kenntnis, dass gemass Niederspannungs-
verordnung NIV die Kontrolle der elekirischen Hausinstallationen bei jeder Hand-
anderung durchgefihrt werden muss, falls nicht ein héchstens funf Jahre alter
Sicherheitsnachweis vorliegt. S&mtliche damit verbundenen Kosten gehen zu
Lasten der Baurechtsberechtigten.




1.1.

1.2,

1.3.
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VIl. Weitere Vertragsbhestimmungen

Verhiiltnis gegeniiber Dritten

Anspriche Dritter

Die Baurechtsberechtigte tragt alle mit der Erstellung, Benlitzung und Bewirt-
schaftung der in ihrem Sondereigentum befindlichen Bauten, Einrichtungen und
Anlagen zusammenhéngenden Anspriiche Dritter irgendwelcher Art. Somit hat
die Baurechtsberechtigte fir den Grundeigentiimer (dies geméss den Bestim-
mungen der schweizerischen Zivilprozessordnung Uber die Streitverk(indung und
Intervention) alle Prozesse Uber solche Anspriiche auf ihr Risiko und ihre Kosten
durchzufihren,

Beide Parteien haben alle Prozesse, Administrativverfahren und dergleichen, die
gegen sie angehoben werden oder die sie selber anheben und die das Baurecht
oder das Bodengrundstick betreffen, der anderen Partei anzuzeigen. Diese An-
zeige soll dem Grundeigentumer die Moglichkeit zur Intervention, der Baurechts-
berechtigten die Mdglichkeit zur Ubernahme des Prozesses bzw. Verfahrens ver-
schaffen.

Werden Anspriiche Dritter gegen den Grundeigentiimer ganz oder teilweise gut-
geheissen, so verpflichtet sich die Baurechtsberechtigte, alle diesbeziiglichen
Folgen zu tragen und den Grundeigentiimer schadlos zu halten, damit der
Grundeigentiimer wahrend der Vertragsdauer durch solche Prozesse oder Ver-
fahren in keiner Weise beschwert wird.

Baupolizeili se

Die Baurechtsberechtigte darf ohne Zustimmung des Grundeigentiimers keine
baupolizeilichen Zugesténdnisse machen.

Leitungen

Kommen bei Grabarbeiten Leitungen Dritter zum Vorschein, so hat der Bau-
rechtsberechtigte alle Verlegungskosten zu ibernehmen.

Ubertragung von obligatorischen Bestimmungen
Die Parteien verpflichten sich, alle obligatorischen Bestimmungen dieses Ver-

trags allfélligen Rechtsnachfolgern zu iiberbinden, verbunden mit der Verpflich-
tung zur Weitertibertragung.
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Handadnderungssteuemn

Die Einwohnergemeinde Bern hat als offentlich-rechtliche Kérperschaft mit eige-
ner Rechtspersdnlichkeit geméss Gemeindesgesetz vom 16. Marz 1998 keine
Hand&énderungssteuer zu entrichten (Art. 12 lit. a HG).

VIll. Schlussbestimmungen

Eintragungsbewilligung

Die Parteien erteilen ihre Einwilligung, samtliche sich aus dieser Urkunde erge-
benden Einschreibungen im Grundbuch vorzunehmen. Der Notar wird erméch-
tigt, die vorliegende dffentliche Urkunde beim Grundbuchamt Bern-Mittelland erst
abzugeben, nachdem die Bedingung gemaéss Ziff. [Il./1. dieses Vertrages erfillt
ist,

Anwendbares Recht

Auf diesen Vertrag ist ausschliesslich Schweizerisches Recht anwendbar, unter
Ausschiuss allfélliger Verweisungsnormen auf andere Rechtsordnungen.
Ermdchtigung

Die Parteien ermachtigen den Notar, sémtliche im Zusammenhang mit diesem
Vertrag stehenden Belege, so insbesondere Léschungsbewilligungen, Nach-
gangserkldrungen etc. zu unterzeichnen.

Die Erméchtigung sowie sdmitliche in dieser Urkunde dem Notar gegentiber er-
teilten Vollmachten gelten je einzeln fur sémtliche in der Blirogemeinschaft von

Graffenried & Cie Recht, Bern, tatigen Notarinnen und Notare mit Eintrag im No-
tariatsregister des Kantons Bern.

Kosten

Die Kosten des vorliegenden Vertrages (Notar, Geometer und Grundbuchamt)
tréagt die Baurechisberechtigte.
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Genehmigungen

Die Genehmigung dieses Vertrages durch das zustindige Organ der Einwohner-
gemeinde Bern bleibt vorbehalten.

Die Genehmigung dieses Vertrages durch das zustidndige Organ des Kantons
Bern bleibt vorbehaiten.

Bedingungen

Sémtliche im vorliegenden Vertrag vereinbarten Bedingungen gelten mit Abgabe
des Vertrages beim Grundbuchamt gegeniiber diesem als erfiflt.

Ausfertigungen

Diese Urschrift ist fir das Grundbuchamt Bern-Mittelland und ftir die Parteien
dreifach in Papierform auszufertigen.

* ok K X %X
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Der Notar liest diese Urkunde den ihm persénlich bekannten Mitwirkenden vor und
unterzeichnet die Urschrift mit den Parteien.

Beurkundet ohne wesentliche Unterbrechung und in Anwesenheit ailer mitwirkenden
Personen im Blro des Notars in Bern, Zeughausgasse 18, am vierten Dezember
zweitausendunddreizehn.

4. Dezember 2013
Der Grundeigentiimer Die Baurechtsberechtigte:
bzw. der Bevoliméchtigte: bzw. die Bevollméchtigten

Roland Westermeier

Daniel Conca

............

lorgio Albisetti




Amtliche Vermessung Messurkunde 3512013/ 257

Dieses Geschiift der Informationsebene "Liegenschaften” Ist Innerhalb eines Jahres seit Erstellung der
Mutationsakten zur grundbuchlichen Behandlung anzumelden (siehe Kantonale Verordnung lber die amtliche
Vermessung (KVAV), Artikel 12a). Fiir das vorllegende Geschéft liuft diese Frist bis zum 26.11.2014.

Gde.-Nr. Gemelnde-Name Geschift
351 Bern 2013/ 257
Geschiftstyp Mutation Grundsttck / Standard Mutation
Beschrleb Auftrag: BR-Errichtung Viererfeld
Bemaerkungen: Geschaft 351 2013/254 Mutation Grundstiick / Standard  geht vor
Mutation
Perimeter
Gemelnde 351.2 Bern 2 (Linggasse/Tiefenau)
Grundstilcke
1192 CH 18467 60635 74 2751 BR cH2436547015688 neu

Verzeichnis der Verianderungen

Liegenschaften

Gemeinde 351.2 Bern 2 (L4nggasse/Tiefenau)

Gemelnde Gst.-Nr. Gemeinde Gst.-Nr. Fliche m? Fidche m®
351.2 1192 alte Totalflache 78'210
351.2 1192 neue Totalfléche 78'210

Selbsténdige und dauernde Rechte, Konzessionen, Bergwerke

Gemelnde 351.2 Bern 2 (Lénggasse/Tiefenau) alter Zustand neuer Zustand
Gemeinde Art des Rechts Gst.«Nr. Fliche m? Gst.-Nr. Flache m*
351.2 Baurecht

Grundstitck neu eréfinet 2751 BR 78'210
Zu Lasten
351.2 1192 78'210

Erstellung der Mutationsakten 26.11.2013 Seite 1/4
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Verzeichnis der Grundstiicke im neuen Zustand

351.2 Bern 2 {Linggasse/Tiefenau)

Grundstiick 1192 CH 18457 60535 74 Totalflaiche m?* 78'210
Lagebezeichnung Hinweise:

Flurname: Viererfeld vorgéngiges hangiges Gaschift
Plan-Nr. 2494, 2495, 2514, 2615, 2535

351.2/1192 Geb&ude

Gebdude/Baute Studerstrasse 31, 3004 Bern
Geb&ude gehdrt zu BR 2751
Schopf Studerstrasse 29, 3004 Bern

Gebaude gehért zu BR 2751

Gebaude/Baute Studersfrasse 11, 3012 Bern
Gebéude gehdrt zu BR 2751

351.2/1192 Bodenbedeckung

Art Fldche m?
Gebdude 152
Strasse, Weg 231
Ubrige befestigte Fiache 130
Acker, Wiese, Welde 42'849
Gartenanlage, Hofraum 34'848

351.271192 Elgentum (Rechtsverhindlich ist der Eigentumselntrag im Grundbuch)

Alleineigentum
Kanton Bern AGG, Bern

351.2/1192 Belastet mit selbst. u. dauernden Rechten, Konzessionen, Bergwerken

Art Gemeinde : Gst.-Nr. Fliche m?
Baurecht 351.2 Bern 2 (L&nggasse/Tiefenau) 2751 BR 78'210

351.2 Bern 2 (Langgasse/Tiefenau)

Grundstiick 2751 BR CH 24366 47016 68 Totaifliche m* 78'210
Lagebezeichnung Hinweise:

Flurmname:; Viererfeld

Plan-Nr. 2494, 2485, 2514, 2515, 2535
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351 2013/ 257

351.2/2751 BR Lastend auf

Gemeinde Gst.-Nr. Fliche m?
351.2 Bern 2 (L&nggasse/Tiefenau) 1192 78210
351.2 /2751 BR Gebdude
Gebadude/Baute Studerstrasse 31, 3004 Bern
Schopf Studerstrasse 29, 3004 Bern
Gebédude/Baute Studerstrasse 11, 3012 Bern
Seite 3/4
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“Die Richtigkeit bescheinigt:
Ort Datum Der/Die Nachfiihrungsgeometer/-in
Bern 26.11.2013 Ca ﬂ

.................................................................................................

Erklérung: Die Unterzeichneten erklaren, dass die Messurkunde und der Mutationsplan
Ihren Vereinbarungen entsprechen, und anerkennen die Richtigkeit der Plandnderung.

Dle Parteien

‘.....,@..... $eonis

....................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................................
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