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Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Gaswerkareal: Grundstiickerwerb (Abstimmungsbotschaft)

1. Worum es geht

Im Dezember 2016 hat der Gemeinderat den Kauf des Grundstiicks Gaswerkareal Bern Gbbl.-Nr.
3/752 von Energie Wasser Bern (ewb) beschlossen. Am 6. September 2017 legte er dem Stadtrat
den Bericht «Entwicklungs- und Planungsprozess; Bisherige Arbeiten und vorgesehenes Planénde-
rungsverfahren» vor und rdumte ihm damit die Mdéglichkeit ein, in Form von Planungserklarungen
Stellung zum Kauf und der Entwicklung des Gaswerkareals zu nehmen.

In der Zwischenzeit hat die Stadt mit ewb den Vertrag zum Kauf des Grundstiicks Bern 3/752 ver-
handelt. Der Gemeinderat hat beschlossen, den Kaufvertrag zum Preis von Fr. 28 808 800.00 unter
dem Vorbehalt der Zustimmung der zustédndigen Organe abzuschliessen. Zum Kaufpreis fiir das
Land dazu kommen die geltend gemachten Planerkosten von Losinger Marazzi AG in der Héhe von
1,6 Mio. Franken und diejenigen von ewb von Fr. 350 000.00. Insgesamt stimmen die Stimmberech-
tigten Uber einen Verpflichtungskredit von Fr. 30 758 800.00 ab.

Die Geschéfte «Kauf des Grundsticks» und «Planung» werden dem Stadtrat sowie den Stimmbe-
rechtigten getrennt zum Beschluss vorgelegt. Dies ermdglicht grésstmdgliche Transparenz in den
Entscheidungsprozessen. Nichtsdestotrotz werden der Stand der Planung und die Absichten des
Gemeinderats fir die Entwicklung des Areals zum besseren Verstandnis unter Punkt 9 kurz darge-
legt.

2. Ausgangslage

Im Jahr 2011 initiierte ewb fir das Gaswerkareal in Bern einen Entwicklungsprozess. Ausléser war
eine Verfigung des Kantons Bern, die ewb als Eigentimerin verpflichtete, die Altlastensanierung
einzelner Grundstlcksbereiche in Angriff zu nehmen. ewb beabsichtigte die Altlastensanierung mit
der Entwicklung eines Bauprojekts zu verknipfen. Dazu schloss ewb mit der Losinger Marazzi AG
eine Projektentwicklungsvereinbarung ab. Unter Fiihrung der Losinger Marazzi AG und in Zusam-
menarbeit mit stadtischen Fachstellen — namentlich dem Stadtplanungsamt, Immobilien Stadt Bern,
Hochbau Stadt Bern, der Verkehrsplanung und Stadtgrin Bern — wurden planerische Vorarbeiten
geleistet, die ihren Abschluss in einer 2014 durchgefihrten Testplanung unter Beteiligung von in-
und auslandischen Architektenteams fand.

Aufgrund zahlreicher Debatten und von Vorstdssen des Stadtrats sowie nach einer breiten Auslege-
ordnung beschloss der Gemeinderat im Dezember 2016, dass die Stadt die Federfihrung der Pla-
nung Ubernimmt und das Grundstiick kauft. Die folgenden Griinde sprachen daflr: Die exklusive
Zusammenarbeit mit einer externen Partnerin im Entwicklungsprozess hétte hohe politische Risiken
beinhaltet und widersprache dem Wettbewerbsgedanken im st&dtischen Planungs- und Bauwesen.
Mit einem Kauf des Gaswerkareals durch den Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds) kann
die Stadt den eingeleiteten Entwicklungsprozess nun alleine zu Ende fihren. Die Stadt tréagt dann
zwar die Verantwortung und das Entwicklungsrisiko, wird im Gegenzug aber die Investierenden und
Baurechtsnehmenden direkt bestimmen kénnen. Mit dem Bericht «Entwicklungs- und Planungspro-
zess; Bisherige Arbeiten und vorgesehenes Planédnderungsverfahren» vom 31. August 2017 wurde
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dem Stadtrat sodann die Méglichkeit zur Mitwirkung erméglicht. Mit 14 Planungserklarungen hat der
Stadtrat seine Entwicklungsabsichten an der Sitzung vom 25. Januar 2018 kundgetan.

Basierend auf den politischen Vorgaben des Stadtrats wurden die Planungsgrundlagen fur die Areal-
entwicklung tberarbeitet und das Kaufgeschéaft des Areals mit den neuen Rahmenbedingungen ini-
tiilert. Der Kauf des Areals durch die Stadt erfolgt Gber den Fonds. Die fiir den Kauf relevanten stadt-
ratlichen Planungserklarungen wurden bei der Aushandlung des Kaufvertrags beriicksichtigt.

Das Planungsgeschéaft (Umzonung des Areals) wird dem Stadtrat sowie den Stimmberechtigten zu
einem spéteren Zeitpunkt vorgelegt.

3. Eigentumsverhéltnisse

Das Grundstick Bern Gbbl.-Nr. 752 im Kreis 3 (Mattenhof/Weissenbiihl) umfasst, nach einer fir ewb
unumganglichen Abparzellierung der sogenannten Gasdruck-Reduzierstation (Eintrag Grundbuch
22. Mai 2018), eine Flache von 56 006 m? und damit 433 m? weniger als vor der Abparzellierung.
Das Grundstuck ist mit den Geb&uden Sandrainstrasse 7¢ (Schopf), 15 (Gasmeisterhaus), 17 (Di-
rektorenvilla), 17j (Werkstattgebaude), 33e (Schopf), 39a (Gastankstelle) und 39 (Feuerwehrlokal)
bebaut. Im Gebaude Sandrainstrasse 25 befindet sich das Jugendzentrum Gaskessel, welches sich
im Baurecht der Stadt befindet. Nach dem Kauf wird dieses zu einem Eigentimerinnenbaurecht. Im
Norden grenzt das Areal an das Grundstick Bern 3/1081 (Ryff-Fabrik), das bereits im Besitz der
Stadt ist. Im Westen ist es durch die Sandrainstrasse abgegrenzt. Auf der anderen Seite der
Sandrainstrasse folgen verschiedene Grundstiicke mit unterschiedlichen Eigentimerinnen und Ei-
gentimern. Speziell zu erwdhnen ist der Brickenkopf West der Monbijoubriicke, da sich dieser im
Planungsperimeter der Arealentwicklung befindet. Die Grundstiicke sind teilweise im Besitz der Bru-
ckenkopf AG und teilweise im Besitz der Stadt, welche ihr Grundstlck der Brickenkopf AG im Bau-
recht abgegeben hat. Im Rahmen der Sanierung der Monbijoubriicke und der Entwicklung Gaswerk-
areal wird angestrebt, einen neuen Baurechtsvertrag abzuschliessen. In diesem wird der Unterhalt
der Briicke, die gemeinsame Parkierung fiir die geplanten Uberbauungen im Briickenkopf sowie die
koordinierte Anordnung der Aufenthaltsbereiche und Spielplétze auf der Schwemmebene geméss
Artikel 15 des Baugesetzes des Kantons Bern vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0) neu geregelt.

Mit dem Erwerb des Grundstlcks Bern 3/752 kann die Stadt eine gesamtheitliche Planung Uber die
Schwemmebene durchfihren. Nachfolgende Darstellung zeigt den Kaufperimeter sowie die weiteren
Grundstiicke im Besitz der Stadt Bern:
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Abbildung 1: Rote Umrandung= Kaufperimeter (Gbbl.-Nr. 752 im Kreis 3); 1 = Gaskessel; 2 = Werkstattgebdude; 3 = Direk-

torenvilla; 4 = Gasmeisterhaus; 5 und 6 = Schopf; 7 = Feuerwehrlokal

4. Planungsrechtliche Situation

4.1. Aktuelle Zonierung
Das Grundstiick Bern 3/752 weist insgesamt eine Grundflache von 56 006 m? auf. Mit Ausnahme

des Walds handelt es sich um bereits erschlossenes Bauland. Die Flache teilt sich auf folgende
Nutzungszonen auf:
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10 122 m? in der Zone FA — Zone fir 6ffentliche Nutzung A (Ausnitzungsziffer 0.1)
- 30659 m2in der Zone FB — Zone fir &ffentliche Nutzung B (Ausniitzungsziffer 0.6)
- 10452 m2in der Zone FC — Zone fiir 6ffentliche Nutzung C (Ausniitzungsziffer 1.2)
- 2384 m?in der SZB — Schutzzone B (Werkstattgebaude)

- 2389 m?sind als Gbriges Gebiet — Wald ausgeschieden

Die bestehenden Zonen schranken aktuell die Art der Nutzung des Areals auf Bauten und Anlagen
im offentlichen Interesse ein. Der Gemeinderat kann zur besseren wirtschaftlichen Nutzung der
Hauptanlagen Nebenbetriebe im Umfang von maximal einem Drittel des gesamten Bauvolumens
gestatten, sofern Zweck und Funktion der Hauptanlagen nicht beeintrachtigt werden (Art. 24 Bau-
ordnung der Stadt Bern vom 24. September 2006 [BO; SSSB 721.1]). Das zugelassene Mass der
Nutzung betragt auf dem Grundstlick aktuell rund 32 000 m? Geschossflache oberirdisch (GFo) plus
das bereits vorhandene Werkstattigebdude in der Schutzzone. Damit ist das Mass der Nutzung bei
weitem nicht ausgeschoépft. Das zonenrechtlich vorhandene Nutzungspotenzial widerspricht jedoch
den aktuellen Entwicklungsabsichten des Gemeinderats und dem kantonalen Richtplan. Um die ge-
plante Mischnutzung (Wohnen und Gewerbe) zu realisieren, eine Verdichtung des Areals zu ermdég-
lichen und das Ziel der Siedlungsentwicklung nach innen zu erreichen, ist die Umzonung des Areals
erforderlich.

4.2. Kantonaler Richtplan und Regionales Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept (RGSK)

Im kantonalen Richtplan ist das Gaswerkareal als «prioritdres Entwicklungsgebiet Wohnen aus kan-
tonaler Sicht» mit dem Koordinationsstand Zwischenergebnis ausgewiesen. Der Kanton férdert die
Umstrukturierung an zentralen und gut erschlossenen Lagen prioritér, um die Zielsetzung des haus-
hélterischen Umgangs mit dem Boden zu erreichen. In der zweiten Generation des Regionalen
Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzepts (RGSK) Bern-Mittelland ist das Gaswerkareal eben-
falls als regionales Verdichtungs- und Umstrukturierungsgebiet ausgewiesen.

Die Entwicklungsabsichten des Gemeinderats sind demnach mit den Ubergeordneten raumplaneri-
schen Strategien abgestimmt.

4.3. Aaretalschutzzone und Aareraum Planung

Das Gaswerkareal befindet sich in der Aaretalschutzzone geméass dem Bauklassenplan der Stadt
Bern. Der Zweck des Aaretalschutzgebiets ist die Erhaltung der besonderen Schénheit der klein-
massstablich Uberbauten sowie stark durchgriinten Aaretalhdnge. Bei Neu- und in die Gebau-
destruktur eingreifenden Umbauten sind mindestens zwei Drittel des untberbauten Grundstiickare-
als zu begrunen und auf der Talseite der Gebaude sind Bdume zu pflanzen. Bauten und Anlagen
einschliesslich Stitzmauern missen sich beziiglich Gestaltung, Grésse und Farbgebung ins Land-
schaftsbild der Aaretalhénge einfiigen. Diese Vorgaben missen bei der Ausarbeitung der Gaswerk-
areal-Planung beachtet werden.

Die Aaretalschutzzone ist ein kommunales Landschafts- und Stadtbildschutzgebiet. Die Kompetenz
zur Anpassung des Perimeters liegt bei der Stimmbevdlkerung. Da das Gaswerkareal zwischen den
relevanten Aaretalhdngen liegt, ist eine «Ausstanzung» bzw. Entlassung des Planungs-Perimeters
aus dem Schutzperimeter nicht méglich, ohne den Schutzgedanken als Ganzes zu gefdhrden. Im
Vordergrund steht daher voraussichtlich die Sicherstellung des Schutzgedankens des Aaretalschutz-
perimeters mittels entsprechender Vorgaben in einer noch zu erlassenden ZPP und/oder Uberbau-
ungsordnung (UO). Fiir das Bauen innerhalb des Aaretalschutzperimeters erteilt das Regierungs-
statthalteramt Bern-Mittelland die Baubewilligung, da die Stadt Grundeigentimerin ist. Das Stadtpla-
nungsamt als Planungsbehdérde, das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung als Genehmigungsbe-
hérde fir die Planung sowie das Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland als Baubewilligungsbe-
hérde sind folglich die Behérden, welche die Einhaltung des Schutzauftrags prifen und die Interes-
sensabwagung mit weiteren gesetzlichen und planerischen Vorgaben vornehmen.
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Weiter ist das Gaswerkareal auch Teil der Aareraum Planung. Diese dient als verwaltungsanwei-
sendes, stadtisches Leitbild fiir die Themen Stadt- und Landschaftsbild sowie fir die Nutzung des
Aareraums. Die Aussagen zum Gaswerkareal in der Aareraum Planung widersprechen teilweise den
untenstehend unter Ziffer 9.1 ausgefiihrten, zwischenzeitlich durch Stadtratsbeschllsse konkretisier-
ten Vorstellungen bezlglich des zukiinftigen Nutzungsmasses auf dem Gaswerkareal. Insbesondere
ist darin eine Verdichtung entlang der Sandrainstrasse, jedoch ohne weitergehende Uberbauung der
Schwemmebene vorgesehen. Die Ziele und Vorgaben der stadtischen Aareraum Planung sind flir
die Gaswerkareal-Planung notwendigenfalls entsprechend den veranderten (ibergeordneten Vorga-
ben (insbesondere zur Siedlungsentwicklung nach innen) zu interpretieren bzw. durch entspre-
chende Beschlisse Uber die zu erlassenden Planungsinstrumente zu aktualisieren. Dies unter
grésstmdglicher Schonung bzw. Aufwertung der 6ffentlichen Freirdume.

Diese noch zu erlassenden ZPP und/oder Uberbauungsordnung miissen die vorstehend erlauterten
Vorgaben der Aaretalschutzzone und der Aareraum Planung weitgehend berlcksichtigen, Planungs-
instrumente sollen gleichzeitig jedoch auch méglichst eine den Planungsvorgaben des Stadtrats ent-
sprechende Uberbauung erméglichen. Mit der Durchfiihrung von qualitatssichernden Verfahren wird
dabei sichergestellt, dass sich die Planungsinstrumente und die Bauprojekte sowohl an die lokalen
Gegebenheiten als auch die gesetzlichen und planerischen Vorgaben anpassen.

Die Auslegung der Bauordnung der Stadt Bern sowie eine Interessensabwagung mit bergeordne-
ten Planungsinstrumenten (RGSK, Kantonaler Richtplan) und Planungsinstrumenten der Stadt Bern
(z.B. STEK 2016, Aareraum Planung) lassen somit einen Interpretationsspielraum offen, was auf
dem Gaswerkareal realisiert werden kann. Die Entwicklungsabsichten des Gemeinderats sind im
Grundsatz mit der Aaretalschutzzone und der mittels entsprechender Beschliisse Uber die zu erlas-
senden Planungsinstrumente aktualisierten Aareraum Planung vereinbar. Die Vorgaben zum Aare-
tal- und Aareraumschutz kénnten aber im Planerlass-, im Plangenehmigungs- oder in allfalligen
Rechtsmittelverfahren moéglicherweise eine Reduktion des maximal zuldssigen Nutzungsmasses ge-
genuber den unter der nachfolgenden Ziffere 9.1 erlauterten Nutzungsvorstellungen notwendig ma-
chen bzw. bewirken, falls die zustdéndigen Gremien den kommunalen Schutzgedanken starker als
die Ubergeordneten Strategien der Siedlungsentwicklung nach innen gewichten.

4.4. Denkmalschutz

Ebenfalls Bestandteil des Kaufgeschéafts sind die bestehenden Gebaude auf dem Grundstiick. Auf
dem Gaswerkareal befinden sich verschiedene identitétsstiftende Bestandesbauten, die die indust-
rielle Vergangenheit bezeugen. Die Direktorenvilla, das Werkstattgeb&ude sowie der alte Holzschopf
am Waldrand sind schitzenswerte Gebaude. Die Gaskessel sind als beachtenswert ohne rechts-
wirksame Einstufung inventarisiert. Der Schutzstatus wurde bei der Ermittlung des Kaufpreises (vgl.
Kap.6) berlicksichtigt.

5. Altlastensanierung

Die Sanierungsverfligung des kantonalen Amts fir Wasser und Abfall (AWA) vom 3. Februar 2017
verpflichtet ewb, die Sanierung der sogenannten Kernzone (Prioritat 1) bis Ende 2020 vorzunehmen
(vgl. Abbildung 2). In Absprache mit dem AWA war urspringlich geplant, die Sanierung mit der Re-
alisierung der Uberbauung des Gaswerkareals zeitlich und technisch abzustimmen, was nun nicht
mehr moglich sein wird. Gegen den durch den Regierungsstatthalter am 20. September 2018 erteil-
ten Gesamtbauentscheid (Baubewilligung) fir die Altlastensanierung wurde Beschwerde einge-
reicht. Die kantonale Direktion fir Bau, Verkehr und Energie (BVE) hat die Beschwerde am 27. Méarz
2019 abgewiesen, worauf die Beschwerde zum Verwaltungsgericht weitergezogen wurde. Wegen
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des Beschwerdeverfahrens verzégert sich der Beginn der Sanierungsarbeiten. Sollte der mit Verf(-
gung festgesetzte Termin fir den Abschluss der Altlastensanierung deshalb nicht eingehalten wer-
den kénnen, wird ewb friihzeitig das Gesprach mit dem AWA suchen. Die Sanierungsarbeiten erfol-
gen auf Kosten von ewb. Daflir hat ewb in der Vergangenheit Rickstellungen in der Héhe von 20
Mio. Franken gebildet. Eine Totalsanierung des Areals ist gemass der Verfliigung des AWA nicht
notwendig und wird als unverhéltnismassig taxiert. Auf eine Sanierung der Teilgebiete, die in den
Prioritédten 2 und 3 (vgl. Abbildung 2) eingeteilt wurden, kann deshalb nach Ansicht des AWA vo-
raussichtlich verzichtet werden. Falls nach erfolgter Sanierung der Kernzone von diesen Gebieten
aber weiterhin eine unzulassige Gefahrdung des Grundwassers ausgeht, misste der Standort neu
beurteilt werden. Das Areal bleibt nach erfolgter Sanierung im Kataster der belasteten Standorte
verzeichnet.

Stimmt der Souveran dem Kaufgeschaft zu, erfolgt der Ubergang von Nutzen und Gefahr per
1. Januar 2021. Die Kosten bis zum Abschluss der Sanierungsarbeiten tragt in jedem Fall ewb, auch
wenn diese Arbeiten wegen der Verzégerung bis zum Vorliegen einer rechtskréftigen Baubewilligung
allenfalls langer dauern sollten.
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Abbildung 2: Ubersicht ehemaliges Gaswerk mit Sanierungsflachen 1. — 3. Prioritat auf den Grundstiicken Bern Gbbl.-Nr.
3/752 und Bern Gbbl.-Nr. 3/3929 (Verwaltungsvermdgen)
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6. Herleitung des Kaufpreises

Das Vorgehen zur Landwertermittlung orientiert sich unter anderem am Bericht an den Stadtrat zum
Entwicklungs- und Planungsprozess, den der Gemeinderat im September 2017 zuhanden der vor-
beratenden Kommission und des Stadtrats verabschiedet hat, worauf der Stadtrat am 25. Januar
2018 Planungserklarungen abgegeben hat.

Auf Seiten ewb entstehen insbesondere Kosten bei der Sanierung der Altlasten der Kernzone (Prio-
ritat 1), die auf 19,8 Mio. Franken geschéatzt werden. Die Schatzung des Werts als Zone im 6&ffentli-
chen Interesse FA*, FB*, FC* und Schutzzone betragt 4,52 Mio. Die Bestandesbauten sowie die
angelaufenen Planungskosten bei ewb wurden in der Landwertermittiung ebenfalls bericksichtigt.

Gestltzt auf eine externe Bewertung des Biros Fahrlander Partner Raumentwicklung (FPRE) Zu-
rich/Bern, die von der Stadt zusammen mit ewb erstellt worden war, konnten der zukiinftige Landwert
und der Wert der Bestandesbauten bestimmt und die angemessene Entschadigung festgelegt wer-
den.

Der Gemeinderat ist bei der Vergabe der Baufelder bisher von folgender Aufteilung ausgegangen:

- 50 % Vergabe an gemeinnitzige Wohnbautragerschaften,
- 25 % Stadt als Bauherrin,
- 25 % Vergabe an institutionelle Inverstorinnen und Investoren.

Der grosse Anteil von 75 % gemeinnitzigem Wohnungsbau (davon ein Drittel stédtischer Woh-
nungsbau) sowie die Vorgabe, beim Wohnungsbau kein Stockwerkeigentum zu errichten, wurden
bei der Wertermittlung berlcksichtigt. Der Kaufpreis wurde auf Fr. 26 358 800.00 fur das Land sowie
Fr. 2 450 000.00 fur die Bestandesbauten festgelegt. Damit ergibt sich insgesamt ein Kaufpreis von
Fr. 28 808 800.00 fur Grundstiick und Gebaude.

Der ausgehandelte Kaufpreis entspricht weder dem heutigen Wert des Areals von 4,52 Mio. Franken
noch dem zukulnftigen, sondern stellt eine Bewertung unter Beriicksichtigung der Vorgaben der Pla-
nungserklarungen des Stadtrats sowie dem Resultat der Vorarbeiten durch die Losinger Marazzi AG
dar. Aufgrund der Trennung zwischen Kauf- und Planungsgeschéft ist heute noch nicht klar, um
welchen Landwert es sich effektiv handeln wird; der zukinftige Landwert kann deutlich héher oder
tiefer ausfallen, da die Eckwerte der Planung bis und mit Volksabstimmung mit Unsicherheiten be-
haftet sind. Die Bewertung durch FPRE wurde auf der Basis von 50 000 m? GFo durchgefihrt. Falls
die Bevolkerung einer Umzonung mit einer héheren GFo zustimmt, ergébe sich fir den Fonds ein
zusatzlicher Planungsmehrwert. Wirde die Bevdlkerung eine Umzonung jedoch ablehnen, ent-
stdnde zumindest voribergehend ein Verlust fur den Fonds. Ausgehend davon, dass ewb eine hun-
dertprozentige Tochter der Stadt ist und der Fonds eine gemeindeeigene Unternehmung mit Son-
derrechnung darstellt, entstiinde fur die Stadt insgesamt gesehen durch den Kauf kein zusatzliches
finanzielles Risiko, da es sich lediglich um eine Umlagerung des Areals von ewb hin zum Fonds
handelt. Die Kosten der Altlastensanierung bestehen so gesehen unabhéangig vom Kaufentscheid
und kénnen nur durch eine Entwicklung gedeckt werden. Aus Sicht des Gemeinderats beriicksichtigt
der ausgehandelte Kaufpreis die Planungserklarung des Stadtrats vom 25. Januar 2018, wonach
der Kaufpreis so festzulegen ist, dass ewb fir ihre finanziellen Verpflichtungen (insbesondere Altlas-
tensanierung und Abgeltung der Losinger Marazzi AG ) angemessen entschadigt wird, der Planungs-
mehrwert ansonsten aber der Stadt zugutekommt.
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7. Entschadigung der Vorleistungen an ewb (und die Losinger Marazzi AG)

7.1. Kosten Workshop-Verfahren und Testplanung

Mit Schreiben vom 28. November 2011 hat ewb dem Gemeinderat die Auslésung der Planung be-
antragt und ihn darlber orientiert, dass sie beabsichtigt, in Absprache mit der Liegenschaftsverwal-
tung (heute Immobilien Stadt Bern) eine Projektentwicklungsvereinbarung mit der Losinger Marazzi
AG abzuschliessen und dass diesbezlglich auch Gesprache mit dem Stadtplanungsamt stattgefun-
den héatten. Mit 6ffentlicher Urkunde vom 8. Dezember 2011 wurde eine Vereinbarung zwischen ewb
und der Losinger Marazzi AG geschlossen.

Fir das Testplanungsverfahren schlossen die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer ewb,
der Fonds, die damalige Stadtbauten Bern und die Brickenkopf Bern AG mit dem Stadtplanungsamt
am 4. September 2013 eine Planungsvereinbarung ab. Diese regelte die Rahmenbedingungen der
Planung sowie die Kostentragung. Am 17. Dezember 2014 nahm der Gemeinderat Kenntnis vom
Schlussbericht der Testplanung.

Die Kosten fur das Workshop-Verfahren sowie der durch ewb zu tragende Anteil der Kosten fur das
Testplanungsverfahren wurden durch die Losinger Marazzi AG vorfinanziert, wie dies 2011 in der
Projektentwicklervereinbarung festgehalten worden war. Basierend auf dieser Vereinbarung sind
heute Forderungen der Losinger Marazzi AG an ewb im Umfang von Fr. 1 600 000.00 offen. Die
Brickenkopf AG und der Fonds haben bereits ihren Kostenanteil an die Testplanung im Umfang von
Fr. 135 834.00 zuhanden der Losinger Marazzi AG beglichen.

7.2. Kosten Vertiefungsphase und Phase Planerlassverfahren

Mit dem Abschluss der Testplanung hat der Gemeinderat die Verwaltung beauftragt, eine «[...] Ver-
tiefungsphase Planung» zu sechs Themen durchzufiihren und ihm die Ergebnisse zu unterbreiten.
Im Juni 2015 hat er vom Bericht Uber die Ergebnisse der Vertiefungsphase und den Grundsétzen
des ausgearbeiteten Rahmenplans als Vorlage fur das Planerlassverfahren Kenntnis genommen
und folgende Auftrdge erteilt: Erarbeitung einer Planungsvorlage inklusive Antrag auf Mitwirkung
basierend auf den Grundsatzen des Rahmenplans vom 30. Mérz 2015, Erarbeitung eines Mobilitats-
konzepts, einer Entwicklungs- und Immobilienstrategie in Abstimmung mit den Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentiimern sowie eines Vorschlags fur einen partizipativen Prozess zur Klarung und
Sicherung des zukulnftigen Standorts fir das Jugend- und Kulturzentrum auf dem Areal.

Die Kosten der Vertiefungsphase wurden allesamt von den verschiedenen Grundeigentimerinnen
und Grundeigentiimern getragen. Der Anteil an externen Kosten, die ewb in diesen zwei Phasen
bezahlt hat, betragt Fr. 350 000.00.

7.3. Entschadigung der Vorleistungen und Kaufpreis

ewb macht im Zusammenhang mit dem Arealkauf insgesamt Fr. 1 950 000.00 fir die geleisteten
Planungsarbeiten geltend. Davon wurden — bezugnehmend auf den beurkundeten «Aufhebungsver-
trag zur Projektentwicklungsvereinbarung betreffend Projektentwicklung Ehemaliges Gaswerk-Areal
Bern (Sandrainstrasse), Bern 3-Grundbuchblatt Nr. 752» zwischen der Losinger Marazzi AG und
ewb vom 12. M&rz 2019 — von ewb Fr. 1 600 000.00 an die Losinger Marazzi AG vertraglich zugesi-
chert fur aufgelaufene Drittkosten, interne Kosten und den erarbeiteten Projektwert (Vorleistungen
der Losinger Marazzi AG). Dazu kommen die unter Ziffer 7.2 erwdhnten Ausgaben von ewb.
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Kosten Losinger Marazzi AG gemass notariell

beglaubigtem Aufhebungsvertrag vom 12. Marz 2019 Fr. 1600 000.00
Entschadigung vom Fonds an ewb fir deren nachgewiesenen

Auslagen gemass Schreiben vom 12. Méarz 2019 Fr. 350 000.00
Total Forderung Planerleistungen Fr. 1950 000.00

Mit den Kosten im Umfang von Fr. 28 808 800.00 fiir Land und Bestandesbauten sowie der Entsché-
digung der geleisteten Planerarbeiten (ewb, Losinger Marazzi AG) an ewb in der Héhe von
Fr. 1 950 000.00 entsteht ein Kaufpreis von Fr. 30 758 800.00.

Die von der Losinger Marazzi AG geltend gemachten Kosten von 1,6 Mio. Franken schlisseln sich
im Detail wie folgt auf:

Losinger Marazzi AG:

- externe Kosten Fr. 676 055.00
- interne Kosten Fr. 676 512.00
- Abgeltung fur entgangenen Entwicklungsgewinn Fr. 400 000.00
- Bereits bezahlte Rechnungen (ISB, Brickenkopf AG) Fr. - 135 834.00
- Rundung Fr.- 16 733.00
Total Losinger Marazzi AG Fr. 1 600 000.00

Der Verwaltungsrat von ewb hat sich vertraglich verpflichtet, der Losinger Marazzi AG 1,6 Mio. Fran-
ken fur die Vorleistungen zu bezahlen. Neben den internen und externen Aufwénden weist die Lo-
singer Marazzi AG einen Betrag von Fr. 400 000.00 aus als Abgeltung fiir den entgangenen Ent-
wicklungsgewinn. Der Gemeinderat ist der Meinung, dass die geltend gemachten Kosten entsché-
digt werden sollen, auch wenn die Stadt dazu rechtlich nicht verpflichtet ist. Entsprechend wurden
die 1,6 Mio. Franken in den Kaufpreis an ewb eingerechnet. Sollte dieser Betrag gekiirzt werden,
wirde dies zu Lasten von ewb gehen, einer 100-Prozent-Tochter der Stadt.

Die Losinger Marazzi AG hat mit dem entwickelten Projekt unbestrittenermassen einen Mehrwert
erarbeitet. Das Projekt wurde aus politischen Griinden gestoppt und die Rahmenbedingungen haben
sich in der Zwischenzeit gedndert, insbesondere durch den Entscheid des Gemeinderats, das Ju-
gend- und Kulturzentrum Gaskessel an seinem heutigen Standort weiterzufiihren. Aufbauend auf
den friheren und aktuellen Arbeiten und Erkenntnissen kann die Stadt das Projekt nach dem Kauf
weiterentwickeln. Der Gemeinderat erachtet es als angemessen und fair gegenliber ewb und der
Losinger Marazzi AG, deren Aufwande wie vorgeschlagen zu begleichen und damit einen Schluss-
strich zu ziehen.

8. Eckwerte des Kaufgeschifts

Das Kaufgeschéft enthélt neben der finanziellen Entschadigung weitere Eckwerte, die wie folgt zu-
sammengefasst werden kdénnen:

8.1. Ubergang Nutzen und Gefahr

Nutzen und Gefahr beginnen fir die Kauferin am 1. Januar 2021. Findet die Volksabstimmung erst
nach dem 1. Januar 2021 statt, beginnen fiir die K&uferin Nutzen und Gefahr 60 Tage nach Zustim-
mung des Kaufgeschéfts durch das Berner Stimmvolk.
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8.2. Altlastensanierung

ewb verpflichtet sich — unabhangig davon, ob Nutzen und Gefahr bereits auf die K&uferin (iberge-
gangen sind — auf eigene Kosten gemass Sanierungsverfigung des AWA vorzugehen, die Kernzone
(Arealteil mit Prioritdt 1) zu sanieren und dafur zu sorgen, dass der Terminplan — soweit an ihr
liegend — eingehalten werden kann. Bei Verzégerungen, wie beispielsweise durch Einsprachen,
bleibt die Zustandigkeit der Altlastensanierung bei ewb. Wenn die Sanierungsarbeiten flur die Kern-
zone (Prioritat 1) nicht termin- und vereinbarungsgeméss abgeschlossen werden kénnen und sich
dadurch die Bebauung verzégert, haftet ewb fur den daraus resultierenden Verzdégerungsschaden
in dem im Kaufvertrag festgelegten Rahmen mit maximal Fr. 500 000.00. Der Verzégerungsschaden
wird wie folgt begrenzt: «Die Haftung bezieht sich nur auf allfallige Mehrleistungen des Unternehmers
in Bezug auf den entstandenen Schaden wegen der Verzdgerung der Sanierung der Kernzone (Are-
alteil mit Prioritat 1)».

8.3. Belastungen des Bodens

Das Kaufobjekt bleibt auch nach erfolgter Sanierung weiterhin im Kataster der belasteten Standorte
verzeichnet, da die Altlastensanierung nur im Bereich der Kernzone (Arealteil mit Prioritat 1) erfolgt.
Eine Sanierung des ganzen Areals ist nicht erforderlich. Weiterer Handlungsbedarf ergibt sich erst
bei der konkreten Umnutzung bzw. Bebauung des Areals. Dabei kbnnen Bodenbelastungen zu Tage
treten, die entweder zu einer grésserflachigen Sanierung oder zu Kosten fir die Entsorgung als Son-
derabfélle fuhren. Die Kosten einer allfalligen weiteren Altlastensanierung und die Mehrkosten bei
der Entsorgung von belastetem Aushubmaterial werden je zur Halfte durch ewb und die Stadt getra-
gen, wobei der von ewb zu Ubernehmende Betrag auf maximal 5 Mio. Franken begrenzt ist. Das
Mittragen der Kosten bzw. Mehrkosten durch ewb endet 15 Jahre nach Vertragsunterzeichnung.
Nach Ablauf dieser Frist sind sdmtliche Kosten durch die Stadt zu tragen.

8.4. Dienstbarkeiten

Es bestehen Dienstbarkeiten von ewb fiir betriebsnotwendige Leitungssysteme. Sofern nétig und
technisch realisierbar, ist ewb bereit, die Leitungssysteme zu verlegen. Diesbezliglich bestehen aber
weder Kostenschatzungen noch Kostenschliissel zur Ubernahme méglich anfallender Kosten.

Im Verwaltungsvermdgen der Stadt besteht bis 2037 ein Baurecht fir den Betrieb des Jugendzent-
rums Gaskessel. ewb und die damaligen Stadtbauten Bern haben 2007 im Grundbuch eine Dienst-
barkeit zu Lasten der Baurechtsparzelle eingetragen, in der die Kiindigung des Baurechtsvertrags
bei einer Zonenplanadnderung geregelt wurde. Diese lautet wie folgt:

Bei einer Zonenplan&nderung (Volksbeschluss) und einer damit verbundenen Aufhebung des Stand-
orts des Jugendzentrums Gaskessel im Sandrain kann die jeweilige Grundeigentiimerin diesen Bau-
rechtsvertrag jeweils per Ende Jahr unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kindigungsfrist inner-
halb von jeweils finf Jahren entschadigungslos kindigen.

Falls die Stadt das Areal nicht erwirbt und das Grundstiick am Markt angeboten wird, ist der Weiter-
betrieb des Jugendzentrums ab 2037 oder bei einer Zonenplananderung geféhrdet. Dies hangt von
den Entwicklungsabsichten der jeweiligen Grundeigentliimerin ab.

8.5. Mietvertrdge
Die bestehenden Mietverhaltnisse gehen auf die Kauferin Uber.
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9. Stand der Planung und Entwicklungsabsichten

Der Gemeinderat verfolgt die Absicht, das Gaswerkareal zu entwickeln und zu verdichten. Auf dem
Areal sollen die Ziele des Stadtentwicklungskonzepts (STEK) 2016 und der Wohnstrategie umge-
setzt werden. Die notwendige Zonenplananderung wird den Stimmberechtigten unabhéangig vom
Kaufgeschéft vorgelegt, da die Fragen betreffend Eigentumsverhélinissen sowie Art und Mass der
Nutzung auf dem Areal unabh&ngig voneinander beantwortet werden kénnen. Eine Trennung der
Geschéfte eroffnet die Moglichkeit, die einzelnen komplexen Themen separat zu behandeln. Die
Planungsabsicht wird, soweit bereits mdglich, offengelegt. Die vorliegende Zusammenfassung gilt
als Orientierung. Anderungen sind im Rahmen der weiteren Arealentwicklung und im Rahmen des
Plan&nderungsverfahrens immer noch mdéglich.

9.1. Art und Mass der Nutzung

Das Grundstiick Bern 3/752 ist aktuell der Zone fir 6ffentliche Nutzungen (Vgl. Kap 4) zugewiesen,
die sich fur Nutzungen des Verwaltungsvermégens eignet. Der Gemeinderat hat im Rahmen seines
Entscheids zum Verbleib des Gaskessels an seinem heutigen Standort als Vorgabe eine urbane
Mischnutzung beschlossen. Im Vergleich zu anderen Wohnbauentwicklungen wird folglich ein héhe-
rer Nichtwohnanteil angestrebt, um méglichst konfliktarme Ubergange zum Jugendzentrum Gaskes-
sel und zum stark frequentierten Aareraum sicherzustellen sowie dem Areal einen 6ffentlichen Cha-
rakter zu verleihen. Das Ziel ist zudem eine stark verdichtete Bauweise mit rund 50 000 — 80 000 m?
GFo zu realisieren. Das konkrete Nutzungsmass wird im Rahmen der Qualitatssicherung nachge-
wiesen und mit der Abstimmung zur Zonenplan&nderung durch die Bevolkerung abschliessend fest-
gelegt.

9.2. Freirdume

Heute handelt es sich um ein mehrheitlich abgezauntes Grundstiick. Mit dem Erwerb wird das Ziel
verfolgt, das Areal der Bevdlkerung besser zuganglich zu machen. Damit kann der Bevdlkerung
mehr Freiraum als heute zur Verflgung gestellt werden. In einem partizipativen Verfahren wurden
die Freiraumbedurfnisse der Bevdlkerung erfasst. Der bestehende rohe und vielschichtige Charakter
des Areals wird als Resultat dieses Prozesses in die Entwicklung aufgenommen und weitergefihrt.

9.3. Naturwerte

Auf dem Areal befinden sich heute wichtige Naturwerte, deren Erhalt bzw. Ersatz gesetzlich geregelt
ist. Die vorhandenen Naturwerte wurden kartiert und sind im aktuellen Stand der Planung berick-
sichtigt. Die Altlastensanierung sowie die spétere Arealtransformation fuhrt unweigerlich dazu, dass
ein Teil der vorhandenen Naturwerte verloren geht. Die Arealentwicklung orientiert sich am Stand
der Naturwerte vor der Altlastensanierung. Mit Ersatzflachen und Ersatzmassnahmen wird sicherge-
stellt, dass nach der Arealentwicklung mindestens gleich viele Naturwerte wie vor der Sanierung auf
dem Areal vorhanden sind.

9.4. Jugendzentrum Gaskessel

In einem zweijahrigen partizipativen Prozess wurde mit den jugendlichen Vorstandsmitgliedern des
Gaskessels die Standortfrage erortert. Insgesamt hat sich der bestehende Standort als die beste
Option herausgestellt. Die Anforderungen an die direkte und weitere Nachbarschaft konnten gemein-
sam definiert werden. Der Gemeinderat hat am 30. Januar 2019 entschieden, dass der Gaskessel
am bestehenden Standort erhalten und weiterentwickelt wird.



Seite 12/14

9.5. Mobilitét

Die Stadt beabsichtigt geméss den Vorgaben des STEK 2016 ein autoarmes Quatrtier zu realisieren.
Die Abstellplatze fur die Fahrzeuge sollen im Brickenkopf konzentriert werden. Weitere zweckge-
bundene Abstellplatze kénnen auf dem Areal realisiert werden, um beispielsweise flir Menschen mit
Mobilitatsbehinderungen den Zugang zum Areal zu erleichtern und um Sharing-Angebote zu férdern.

Damit das Mobilitdtskonzept funktioniert, ist ein besserer Anschluss an den éffentlichen Verkehr un-
erlésslich. Verschiedene mogliche Varianten einer Direktanbindung an den Bahnhof Bern hat der
Gemeinderat der Regionalkonferenz Bern-Mittelland (RKBM) vorgelegt. Sie wird voraussichtlich
2020 eine vertiefte Studie zur 6V-Erschliessung erarbeiten und das Ergebnis ins Regionale Ange-
botskonzept 2026 - 2029 aufnehmen.

Weitere Bestandteile des Mobilitdtskonzepts sind attraktive Infrastrukturen fir den Fuss- und Velo-
verkehr gemass Schlisselmassnahme 3.1 des Richtplans Fussverkehr (Durchwegung Gaswerkare-
al) und Vorgaben des Masterplans Veloinfrastruktur.

9.6. Mix Bautrdgerschaft

Im Bericht an den Stadtrat wurde folgender Mix der Bautragerschaft vorgeschlagen und durch den
Stadtrat bestéatigt: 50 % gemeinnitzige Bautrdgerschaften, 25 % Eigenentwicklung durch die Stadt
und 25 % institutionelle Bautrdgerschaften.

Seit dem Stadtratsentscheid wurden mit dem Standortentscheid Gaskessel und der neuen Stoss-
richtung in Richtung Mischnutzung die Rahmenbedingungen geéndert. Dies flhrt dazu, dass der Mix
der Bautragerschaft nach dem Wettbewerb noch einmal Uberprift werden muss. Ein héherer Anteil
an Gewerbeflachen stellt andere Anforderungen an die Bautrdgerschaften.

Sowohl die Abgabe der Baufelder im Baurecht sowie die Realisierung eigener Bauten durch den
Fonds liegt in der Zusténdigkeit der Stimmbevélkerung und erfordert folglich weitere Volksabstim-
mungen. Die abschliessende Diskussion wird in diesem Rahmen gefuhrt.

9.7. Umzonung und qualitétssichernde Verfahren (ab 2020)

Nach dem Volksentscheid zum Kauf des Grundstiicks muss das Areal umgezont werden. Vorarbei-
ten zur Durchfihrung einer Umzonung sowie der qualitatssichernden Verfahren wurden bereits im
Rahmen der bisherigen umfangreichen Planungsarbeiten geleistet. Der Volksentscheid zum Kauf
des Grundsticks ist die Basis, um die weiteren Arbeiten auszulésen. Im Rahmen des Planénde-
rungsverfahrens und der qualitatssichernden Verfahren bestehen verschiedene Méglichkeiten der
Mitwirkung durch den Stadtrat und die Bevélkerung.

Die Umzonung wird durch einen weiteren Volksentscheid und die Genehmigung durch den Kanton
abgeschlossen. Die abschliessende Diskussion zur Planungsvorlage wird in diesem Rahmen ge-
fuhrt.

9.7.1. Umnutzung Bestandesbauten
Die denkmalgeschiitzten Bestandesbauten sollen langfristig erhalten bleiben. Sie sind fiir das Areal
identitatsstiftend.

9.7.2. Natur- und Freirdume

Fir die Natur- und Freirume bestehen bereits Grundlagen respektive Konzepte. Da neue Natur-
und Freirhume schon heute zonenkonform mdglich sind, sollen sie so weit mdglich schon ab 2021
realisiert werden.
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9.7.3. Impuls-, Test- und Zwischennutzungen

Mit dem Ubergang von Nutzen und Schaden 2021 soll das Areal fiir die Bevélkerung gedffnet und
zuganglich gemacht werden. Im Rahmen der bestehenden Zonierung (vgl. Ziff. 4.1) kénnen sofort
Nutzungen im 6ffentlichen Interesse bewilligt werden. Die Bevoélkerung wird partizipativ einbezogen.

10. Chancen und Risiken

Wie in Ziffer 6 bereits erwahnt, entspricht der ausgehandelte Kaufpreis weder dem heutigen Wert
des Areals noch dem zukiinftigen. Die Kaufpreisbewertung wurde auf der Basis von 50 000 m? GFo
gemaéss Testplanung durchgeflhrt. Erst das zeitlich spéter angesetzte Planungsgeschéft wird zei-
gen, wie hoch der Landwert effektiv ist. Dieser heute noch unbekannte Wert birgt sowohl Chancen
wie auch Risiken. Die Mdglichkeit zur Umsetzung einer héheren GFo als 50 000 m? ergébe die
Chance zur Realisierung eines zusétzlichen Planungsmehrwerts. Wiirde das effektive Nutzungs-
mass jedoch unter das Mass der Testplanung fallen oder sich die Stimmberechtigten generell gegen
eine Umzonung aussprechen, wére das Land — jedenfalls bis zu einer neuen Abstimmung — zu teuer
eingekauft, was als finanzielles Risiko bewertet werden muss.

Der Grossteil des finanziellen Risikos besteht jedoch fur die Stadt unabhangig des vorliegenden
Kaufgeschéfts. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse (ewb als hundertprozentige Tochter und Fonds
als stadtische Sonderrechnung) mussen die Kosten fiir die Altlastensanierung ohnehin von der 6f-
fentlichen Hand getragen werden. Risikobehaftet ist zudem die Altlastensanierung. Es besteht die
Méglichkeit, dass beim Bau neuer Immobilien weitere Rickstédnde entsorgt werden muissen, was
finanzielle Auswirkungen hétte.

Unabhéangig von der finanziellen Betrachtung ergeben sich flr die Stadt beim Erwerb des Gaswerk-
areals und der anschliessenden Annahme des Planungsgeschéfts jedoch grosse Chancen:

- Erst durch den Kauf des Gaswerkareals wére die Stadt in der Lage, auf dessen Entwicklung im
Sinne der sozialen Wohnbaupolitik Einfluss zu nehmen.

- Das Areal wirde langfristig der Spekulation entzogen.

- Mit der Entwicklung des Gaswerkareals kénnten Ziele der Wohnstrategie und des STEK 2016
erreicht und Wohn- und Gewerberdume zu attraktiven Mieten bereitgestellt werden.

11. Kosten

Der Erwerb des Grundstiicks 3/752 belastet die Rechnung des Fonds mit Fr. 30 758 800.00. Die
Kosten setzten sich folgendermassen zusammen:

- Entsché&digung Land Fr. 26 358 800.00
- Entschadigung Bestandesbauten Fr. 2450 000.00
- Entschédigung Vorleistungen ewb Fr. 350 000.00
- Entschadigung Vorleistungen Losinger Marazzi AG Fr. 1600 000.00

Kosten Total Fr. 30 758 800.00
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Antrag

1. Der Stadtrat genehmigt die Vorlage betreffen Erwerb Grundstlick Bern Gbbl.-Nr. 3/752 Gaswerk-
areal von Energie Wasser Bern.

2. Er genehmigt die Vorlage und beantragt den Stimmberechtigten folgende Beschliisse:

1. Die Stimmberechtigten der Stadt Bern genehmigen den Kauf des Grundstlicks Bern Gbbl.-
Nr. 3/752 (Gaswerkareal) von Energie Wasser Bern.

2. Sie bewilligen fur den Kauf des Grundstiicks Bern Gbbl.-Nr. 3/752 (Gaswerkareal) einen
Verpflichtungskredit von Fr. 30 758 800.00. Darin enthalten ist eine Entschadigung von
Fr. 1 950 000.00 fur planerische Vorarbeiten von Energie Wasser Bern und der Losinger
Marazzi AG.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

3. Die Botschaft an die Stimmberechtigten wird genehmigt.

Bern, 11. September 2019

Der Gemeinderat

Beilagen:
- Entwurf Abstimmungsbotschaft
- Entwurf Kaufvertrag vom 5. Juli 2019



Gaswerkareal: Grundstiickerwerb
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Die Fachbegriffe

Energie Wasser Bern (ewb)
Energie Wasser Bern {ewb) ist ein selbststan-
diges offentlich-rechtliches Unternehmen der
Stadt Bern und erfillt insbesondere Aufgaben
im Bereich der Energieversorgung. Die Stadt
Bern ist die alleinige Eignerin.

Zone fir offentliche Nutzungen

Zonen fur 6ffentliche Nutzungen sind fir Bauten
und Anlagen im 6ffentlichen Interesse bestimmt
und missen deshalb von privater Uberbauung
freigehalten werden.

Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Die Liegenschaften des Finanzvermogens der
Stadt Bern befinden sich grésstenteils im Fonds
flr Boden- und Wohnbaupolitik. Als stadtische
Sonderrechnung schafft er bestmdogliche Voraus-
setzungen flr eine zeitgemasse, soziale und
wirtschaftliche Wohnbaupolitik. Seine Liegen-
schaften werden durch Immobilien Stadt Bern
bewirtschaftet. Will die Stadt ein Grundstiek
zulasten des Fonds flur Boden- und Wohnbau-
politik erwerben, dessen Verkehrswert mehrals
10 Millionen Franken betragt, befinden grund-
satzlich die Stimmberechtigten dartber.

I Innere Stadt

Il L&nggasse, Felsenau

Il Mattenhof, Weissenbihl,
Manbijou, Sandrain, Marzili,
Holligen, Fischermatteli,
Weissenstein

d, Schosshalde
nrain, Lorraine
pliz, Bethlehem,

Dienstbarkeiten

Eine Dienstbarkeit ist ein Recht, das der oder
dem Beglnstigten erlaubt, das Grundstick
eines Dritten in einem bestimmten Umfang zu
gebrauchen oder zu nutzen. Zu den Dienst-
barkeiten gehéren unter anderem Wegrechte,
Leitungsrechte, Baubeschrankungen, Wohn-
rechte und Nutzniessungen.

Vorkaufsrecht

Unter einem Vorkaufsrecht an einer Liegen-
schaft versteht man das Recht, in einen Kaufver
trag mit einem Dritten eintreten und die Liegen-
schaft zu den mithdem Dritten ausgehandelten
Bedingungen erwerben zu kénnen.

Wohnungéen mit Kostenmiete

Mit Wohnungen in Kestenmiete wird preisgins-
tiger Wohnraum zur Verfligung gestellt. Die Kos-
tenmiete richtet sich ausschliesslich nach den
tatsachlichen Kosten der vermietenden Partel.
Veranderungen der Bodenpreise und Marktent-
wicklungen dirfen nicht beriicksichtigt werden.
Wohnungen mit Kostenmiete sind selbsttra-
gend und nicht subventioniert.

® Standort
Gaswerkareal

Stdckacker, Oberbottigen,
Riedbach, Eymatt




Das Wichtigste auf einen Blick

Die Stadt Bern will das Gaswerkareal entwickeln und darauf ein urbanes und
vielseitig genutztes Quartier realisieren. Zu diesem Zweck muss sie in einem
ersten Schritt die zentrumsnahe Industriebrache von Energie Wasser Bern er-
werben. Mit dieser Vorlage befinden die Stimmberechtigten iiber das entspre-
chende Kaufgeschaft. Der vereinbarte Kaufpreis betragt 30,76 Millionen Franken.

Wahrend rund neunzig Jahren wurde auf dem
Berner Gaswerkareal aus Kohle Gas hergestellt.
In den Siebzigerjahren mussten die Produktion
eingestellt und die Anlagen zurlickgebaut wer
den. Rund finfzig Jahre spater liegt das Areal
weitgehend brach und wird als Lagerfldche und
Parkplatz zwischengenutzt. Das Geldnde ist
mehrheitlich umzaunt und nicht offentlich zu-
ganglich.

Arealentwicklung durch Stadt

Durch die intensive industrielle Nutzung in fri-
heren Jahren ist der Boden des Gaswerkareals
stark mit Schadstoffen belastet. Energie Wasser
Bern (ewb} als Grundeigentimerin beabsichtig-
te zunadchst, die Altlastensanierung mit einem
Bauprojekt zu verbinden. Zu diesem Zweck
schloss ewb mit der Losinger Marrazi AG eine
Vereinbarung zur Projektentwicklung ab, was,im
Stadtrat auf Kritik stiess. Die Stadt will nun die-
ses wichtige Areal selbst entwickeln. Darauf soll
ein vielfaltig nutzbares Quartier mitneuen Woh-
nungen, Gewerbe, Kultur und, &ffentlichem Frei-
raum entstehen. Voraussetzung daflr ist, dass
die Stadt das Areal von ewb erwirbt.

Kaufvertrag zwischen Stadt und ewb

Mit dieser Vorlage befinden die Stimmberech-
tigten der Stadt Bern Uber den Erwerb des
Grundstiicks Gaswerkareal. Der zwischen ewb
und der Stadt ausgehandelte Kaufvertrag regelt
die Einzelheiten des Geschafts. Der Kaufpreis
betragt insgesamt 30,76 Millionen Franken. Da-

rin enthalten ist nebst dem Preis fur das Land
und die Bestandesbauten auch eine Entschadi-
gung von insgesamt 1,95 Millionen Franken fur
Planungsvorleistungen von ewb und der Losin-
ger Marazzi AG. Weiter verpflichtet sich ewb, die
Altlasten termingerecht und auf eigene Kosten
zZU sanieren.

Spatere Umzonung nétig

Das Arealhbefindet sich in einer Zone fur offent-
liche, Nutzungen. Will die Stadt darauf ein ur-
banes,vielseitig genutztes Quartier realisieren,
bedarf ‘es-€iner vorgangigen Zonenplanande-
rung. Dariiber werden die Stimmberechtigten zu
einem spateren Zeitpunkt befinden kénnen. Die
Stadt als neue Eigentimerin wird sodann die
bauliche Entwicklung in die Wege leiten. Auch
die Entscheide Uber eine allfallige Abgabe im
Baurecht sowie Uber Investitionen der Stadt
Bern fallen in die Zustandigkeit der Stimmbe-
rechtigten.

Chancen und Risiken

Die Vorteile des Kaufgeschéafts liegen vor allem
darin, dass die Stadt das Gaswerkareal nach
ihren Vorstellungen entwickeln, mehrheitlich
Wohnraum mit Kostenmiete schaffen und das
Areal langfristig der Spekulation entziehen kann.
Die Stadt Ubernimmt aber auch Risiken, denn
der Kaufpreis fir das Grundstick liegt Uber sei-
nem aktuellen Wert. Der kinftige Landwert ist
noch ungewiss und hangt wesentlich davon ab,
ob und wie das Land umgezont wird.

Abstimmungsempfehlung des Stadtrats
Der Stadtrat empfiehlt

den Stimmberechtigten, die Vorlage
anzunehmen.



Die Ausgangslage

Der belastete Boden auf dem Gaswerkareal muss saniert werden. Energie Wasser
Bern wollte die Altlastensanierung mit einem Bauprojekt verbinden. Die Projekt-
vereinbarung mit einem privaten Bauunternehmen ldste im Stadtrat jedoch Kritik
aus. Nun will die Stadt Bern das Areal kaufen und selbst entwickeln.

Das Gaswerkareal liegt im Berner Stadtteil Mat-
tenhof-Weissenbuhl und erstreckt sich von der
Sandrainstrasse bis zur Aare beziehungsweise
von der Monbijoubriicke bis zum Sportplatz
Schénau. Das ehemalige Industrieareal blickt
auf eine wechselvolle Geschichte zuriick.

Gas aus Steinkohle

Von 1876 bis 1967 war es Produktionsstandort
von Gas flr die stadtische Energieversorgung.
Im damaligen Ofenhaus wurde zerkleinerte
Steinkohle auf 1400 Grad erhitzt. Dabei entstan-
den einerseits Koks — ein hochwertiger Brenn-
stoff — und andererseits sogenanntes Kokerei-
gas. Dieses wurde abgekUhlt, gereinigt, in den
Gasometern {Gaskesseln) zwischengespeichert
und von dort ins Verteilnetz eingespeist. Die da-

fur benotigte Kohle wurde zuerst mit ‘F‘fer e-

fuhrwerken, spater mit Schiffen Uber d|e Aare

und ab 1906 mit einer neu errlchteteﬁ GaaWerk-\

bahn zum Werk beférdert.

Ende der Produktion® 9

Preisschwankungen, L|e$8“r$thW|erlgke|ten in
den Kriegszeiten, steigende @foduktlonskosten
und die Abldsung von Gas durch Strom respek-
tive von Kohle durch Erdgas setzten der Berner
Gasproduktion immer mehr zu. Durch den An-

schluss an das Ferngasnetz wurde Bern ab 1967
mit Gas aus Basel und ab 1972 mit Erdgas aus
dem Ausland versorgt. Als Folge dieser Entwick-
lung stellte das Berner Gaswerk die Produktion
ein. Es wurde geschlossen und zurlickgebaut.

Vom Industrieareal zur Industriebrache

Vom einstigen Gﬂé‘werk sind heute nur noch we-
nige Bauten erhakﬁﬁn— zum Beispiel das Werk-
stattgebaude, d@s@qgmeisterhaus, die Direkto-
renvilla und zwei Gasometerkuppeln (siehe Plan
auf der Ubérnachsten Seite). Letztere wurden in
den frihen Siebzigerjahren umgebaut und bil-
den, éyé‘i"/ﬁh_er das Jugend- und Kulturzentrum Gas-
kessel. Aﬁ&@n’ﬁen ist das ehemalige Industrie-

gelar ,'e langst zur Brache geworden. Grosse

Teile @igs Areals werden als Lagerflache und

‘Parkplatz zwischengenutzt oder stehen leer.

Das Geladnde ist mehrheitlich umz&unt und nicht

fur die Offentlichkeit zugénglich. Teile des Areals

sind zudem seit Sommer 2018 vom «Kollektiv
Anstadt» besetzt. Mittlerweile besteht ein Zwi-
schennutzungsvertrag bis 2020.

Altlasten im Boden

Aufgrund der fritheren industriellen Nutzung ist
der Boden des Gaswerkareals mit Schadstoffen
belastet. Probebohrungen haben gezeigt, dass

Die heutige Situation auf dem Gaswerkareal:
Grasse Teile davan werden als Lagerflache
und Parkplatz zwischengenutzt ader liegen
brach. Das Geldnde ist mehrheitlich umzaunt
und nicht fiir die Offentlichkeit zuganglich.
(Bild: Adrian Moser)



die Brache bis zu einer Tiefe von elf Metern mit
Giftstoffen wie Arsen, Blei und Blausdure ver
seucht ist. Dies ist vor allem darauf zuriickzufiih-
ren, dass bei der damaligen Gasproduktion un-
ter anderem Teer entstand. Dieser versickerte
Uber Jahrzehnte hinweg in grossen Mengen ins
Erdreich. Eine Sanierung der Altlasten ist daher
unumganglich. Es ist davon auszugehen, dass
dabei rund 35000 Kubikmeter Material ab-
getragen und entsorgt werden missen. Ener
gie Wasser Bern {ewb; siehe Fachbegriffe} ist
als Grundeigentimerin und Verursacherin der
Schadstoffbelastung verpflichtet, die betroffe-
nen Arealbereiche zu sanieren.

Umstrittenes Vorgehen

ewb beabsichtigte zunachst, die Altlastensanie-
rung mit der Entwicklung und Realisierung eines
Bauprojekts zu verknipfen. Zu diesem Zweck
schloss ewb mit der Losinger Marazzi AG eine
Vereinbarung zur Projektentwicklung ab. Unter
der Flhrung der Losinger Marazzi AG und in Zu-
sammenarbeit mit stddtischen Fachstellen wur

den in der Folge planerische Vorarbeiten geleis<

tet. Insbesondere wurden 2014 eine Testplanung

durchgefihrt und deren Ergebnisse iﬁ einem

Bericht festgehalten. Das exklusive Mar.j'détader
Losinger Marazzi AG und die von fhr gelei ‘
Testplanung stiessen im S:tadtrat%wf Kritik'und
losten zahlreiche parle;i:ﬁéntarisché\\Dkebatten
und Vorstésse aus. € )

Stadt will Areal selbst entwickéln
Nach einer breit abgestitzten Auslegeordnung
beschloss der Gemeinderat Ende 2016, das

Gaswerkareal von ewb zu kaufen. Ausschlag-

gebend fur diesen Entscheid war, dass die Stadt
dadurch Uber die raumplanerischen Arbeiten
hinaus Einfluss auf die Gestaltung und Nutzung
des zentrumsnahen Areals nehmen kann. Sie
kann den Arealentwicklungsprozess in eigener
Verantwortung fihren und die Baurechtsneh-
menden bestimmen.

Zone fir offentliche Nutzungen
Das Gaswerkareal ist hauptsachlich der
Zone flur 6ffentliche Nutzungen (siehe Fach-
begriffe) zugewiesen, in der nur Bauten und
Anlagen im offentlichen Interesse zuldssig
sind. Soll darauf spater ein urbanes Quartier
mit Wohn- und Gewerbenutzung realisiert
werden, héearf es einer Zonenplandnde-
rung. Uber'digde werden die Stimmberech-
tigten zu e-iﬁemispéteren Zeitpunkt zu befin-
den hab@én. "
Teil dérAareiﬁlschutzzone
: (Dés_‘Gasv‘v,erkareal befindet sich in der Aare-
\ I’als’t;h:u‘tz,z‘ibne. Diese bezweckt die Erhal-
'm‘ng der schénen und stark durchgrlnten
Aapetalhénge. Bauten und Anlagen sollen
sich beziglich Gestaltung, Grésse und Farb-
| gebung ins bestehende Landschaftsbild ein-
flgen. Die Ziele des Aaretalschutzes wer-
den im Rahmen der Interessenabwagung
bei der kinftigen Planung beriicksichtigt.
Zudem ist das Gaswerkareal Teil des stad-
tischen Leitbilds Aareraumplanung. Dieses
sieht eine Verdichtung nur entlang der Sand-
rainstrasse vor und muss allenfalls im Hin-
blick auf die Entwicklung des Areals aktuali-
siert werden.

Grundeigentiimerin des Gaswerkareals ist ewb.
Die Stadt will das Areal kaufen und entwickeln.
Auf diese Weise kann sie Uber die raumplaneri-
schen Arbeiten hinaus Einfluss auf die kiinftige
Gestaltung und Nutzung nehmen.

(Bild: Adrian Moser)



Die Kaufparzelle
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Werkstattgeb&ude (2), Direktarenvilla (3), Gasmeisterhaus

(4), Schopf (5 und 6) und Feuerwehrlokal (7).

Der Plan zeigt die rot umrandete Kaufparzelle, um die

es in der Yorlage geht. Ebenfalls eingezeichnet sind die

noch bestehenden Gebdude auf dem Areal: Gaskessel (1),



Der Kaufvertrag

Der Kauf des Grundstiicks ist Voraussetzung dafiir, dass die Stadt Bern das
Gaswerkareal entwickeln kann. Der Kaufvertrag zwischen Energie Wasser Bern
und der Stadt regelt die Bedingungen des Grundstiickerwerbs - insbesondere
den Kaufpreis sowie die Verantwortlichkeiten bei der Altlastensanierung.

Seitens der Stadt soll der Kauf Uber den Fonds
flr Boden- und Wohnbaupolitik {siehe Fachbe-
griffe} erfolgen. Verkaufsobjekt ist das ehema-
lige Gaswerkareal mit einer Grundflache von
rund 56 000 Quadratmetern {genauer Plan der
Parzelle siehe gegeniberliegende Seite).

Der Kaufpreis

Der mit Energie Wasser Bern {ewb) ausgehan-
delte Kaufpreis betragt 30,76 Millionen Franken.
Darin enthalten sind zundchst der Preis fur das
Land {Fr. 26 358 800.00} und der Preis fur die
Bestandesbauten (Fr. 2 450 000.00). Bei der
Festlegung wurden der heutige Liegenschafts-
wert, die Ergebnisse der Testplanung von 2014,
die von der Stadt angestrebte Nutzung und dig
durch ewb vorzunehmende Altlastensanierung
berilicksichtigt. Die Bewertung des Landes und
der bestehenden Gebdude stltzt sich auf eine
Einschatzung des Blros Fahrlander Partner
Raumentwicklung. Nebstddem Preis fir Land
und Bestandesbauten werlangt. ewb auch eine
Entschadigung fir planerischie Vorarbeiten, die
ewb (Fr. 350 000.00) und‘die Losinger Marazzi
AG {Fr. 1 800 000.00) geleistet haben. Die Stadt
wird sich diese Vorarbeiten beider weiteren Pla-
nung und Entwicklung zunutze machen kénnen.

Ubergang von Nutzen und Gefahr

Geméss Kaufvertrag kann die Stadt Bern das
erworbene Grundstlck ab dem 1. Januar 2021
frei nutzen. Gleichzeitig tradgt sie ab diesem Zeit-
punkt alle Risiken. Ausgenommen davon ist die
anstehende Altlastensanierung {siehe nachfol-
gender Abschnitt).

Altlastensanierung der Kernzone

Gestitzt auf die Umweltschutzgesetzgebung
sowie auf Anordnungen des kantonalen Amts
flr Abfall und Wasser (AWA) ist ewb verpflich-

tet, die auf dem Areal bestehenden Altlasten zu
sanieren und zu entsorgen. Die Sanierung be-
schrankt sich allerdings auf Teilgebiete des Are-
als. Eine Totalsanierung beurteilt das AWA als
unverhaltnisméassig. Die am meisten betroffene
Zone, die sogenannte Kernzone, ist gemass An-
ordnung des AWA bis am 31. Dezember 2020 zu
sanieren. Im Kaufvertrag verpflichtet sich ewb,
die Altlastensanierung der Kernzone terminge-
recht und auf eigene Kosten vorzunehmen. Bei
selbstverschuldeten Verzégerungen haftet ewb
bis zu einem Betrag von 500 000 Franken fir
den daraus‘resultierenden Schaden. Die Baube-
willigung flr die Altlastensanierung ist bereits
eingereicht«Wegen eines hangigen Beschwer-
deverfahrens verzégern sich die Arbeiten je-
doch. Die Kosten fir die Sanierung der Altlasten
werden auf 19,8 Millionen Franken geschatzt.
Um Luftemissionen fur das Quartier zu verhin-
dern, werden die Sanierungsarbeiten unter
einem Unterdruckzelt ausgefibrt.

Kinftiger Landwert ungewiss

Die Entwicklung eines urbanen, vielfaltig
genutzten Quartiers mit Wohn- und Gewer-
benutzung bedingt eine Umzonung des Are-
als {siehe Kapitel «Die Ausgangslage»). Die
erforderlichen Anpassungen der raumplane-
rischen Grundlagen kénnen den Stimmbe-
rechtigten jedoch erst zu einem spéateren
Zeitpunkt unterbreitet werden. Die Hohe
des kinftigen Landwerts ist somit noch mit
Unsicherheiten behaftet. Fir die Stadt be-
steht das Risiko, dass die Umzonung abge-
lehnt wird und sie das Areal nicht wie ge-
plant entwickeln kann. Dann hatte sie dafir
zum jetzigen Zeitpunkt einen zu hohen Kauf-
preis bezahlt.




Weitere Sanierungen moglich

Auch nach erfolgter Sanierung der Kernzone
bleibt das Areal im kantonalen Kataster der be-
lasteten Standorte verzeichnet. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass spater wegen
Gefahrdung des Grundwassers weitere Teilge-
biete saniert werden mussen. Die Kosten einer
solchen zusatzlichen Altlastensanierung und die
Mehrkosten fir die Entsorgung von belastetem
Aushubmaterial wirden je zur Halfte durch ewb
und die Stadt getragen, wobei der von ewb zu
Ubernehmende Betrag auf maximal 5 Millionen
Franken begrenzt ist. Die Mitverantwortung von
ewb fiur allfillige weitere Altlastensanierungen
endet 15 Jahre nach der Vertragsunterzeich-
nung. Nach Ablauf dieser Frist hat die Stadt
Bern sdmtliche diesbezlglichen Kosten zu tra-
gen.

Reglementarisches Vorkaufsrecht

Die Stadt verflgt gestiitzt auf das Regle-
ment Energie Wasser Bern Uber ein Vor
kaufsrecht (siehe Fachbegriffe}) an Grund-

ewb Ubertragen hat und die ewb mcht mehr
fur betriebliche Zwecke bendtigt und}
Sollten die Stlmmberech—
tigten den Grundstlckerwerb abfshneh und
ewb den Verkauf an emen Dl ticn in B@‘
tracht ziehen, wird di€Stadt zu ge@@benem
Zeitpunkt Uber dleJi\ sub ‘g/des Vorkaufs—
rechts zu befinden h:

veraussern will.

Weitere Eckpunkte des Kaufiié,i't}ags
Durch das Areal fihren verschiedene Leitungs-

stiicken, die sie bei der Auslagerung auf €

systeme von ewb. Daflir bestehen Dienstbar
keiten {siehe Fachbegriffe). Sie bleiben damit fur
ewb auch nach dem Grundstlckerwerb durch
die Stadt zuganglich fir Betrieb und Wartung.
Auf dem Gelédnde befinden sich zudem zwei
Erdgasbetankungsanlagen. Diese sollen de-
montiert und verlegt werden. Einzelne Be-
standesbauten sind an Dritte vermietet. Der
Kaufvertrag sieht vor, dass die bestehenden
Mietvertrage auf die Stadt Ubergehen. Schliess-
lich verpflichtet sich ewb im Zuge der Altlasten-
sanierung eine Reihe von 6kologischen Mass-
nahmen flr eine naturnahe Gestaltung des
Areals umzusetzen.

Kaufgeschaft gelangt
die Stimmberech-

we|I

zur Agstimma
tigten zustandigisind fur den Entscheid Uber

® Erwer@ von Grundsticken zulasten des
‘nds fur Boden und Wohnbaupolitik, wenn
Preis mehr als 10 Millionen Franken be-
igh. Im Mai 2019 haben die Stimmberech-
Iigtén zwar einen Rahmenkredit von 60 Mil-
lionen Franken bewilligt, Uber den der Ge-
meinderat unter bestimmten Voraussetzun-
gen Liegenschaften fur glnstigen Wohn-
raum erwerben kann. Grossareale oder
unbebaute Flachen wie das Gaswerkareal
werden jedoch nicht Uber den Rahmenkredit
finanziert. Uber solche Kaufgeschafte befin-
den weiterhin die Stimmberechtigten.

Nur nach wenige Bauten des friheren Gas-

produktionsstandarts sind auf dem heutigen
Areal erhalten — zum Beispiel die ehemalige
Direktorenvilla. (Bild: Adrian Moser)



Chancen und Risiken des Kaufgeschafts
+ Die Stadt kann eine grosse Landreserve
erwerben, diese nach ihren Vorstellungen
entwickeln, eine aktive Boden- und Wohn-
baupolitik betreiben und das Areal langfris-
tig der Spekulation entziehen.

+ Die Stadt kann zuséatzliche Wohnungen
mit Kostenmiete {siehe Fachbegriffe} sowie
Gewerberaum schaffen. Dies entspricht den
Zielen der Wohnstrategie und des Stadtent-
wicklungskonzepts 2016.

+ Die Stadt erwirbt eine langfristige Land-
reserve. Das finanzielle Risiko zeitlicher Ver
z6gerungen ist aufgrund der historisch tie-
fen Zinsen zudem gering, sodass fir die
Stadt mittel- oder langfristig die Chance be-
steht, einen Entwicklungsgewinn zu erwirt-
schaften, wenn das Areal Uberbaut werden
kann.

— Die fur die Arealentwicklung notwendige
Umzonung birgt aufgrund der sensiblen
Lage Unsicherheiten und kann von den
Stimmberechtigten abgelehnt werden.

— Obwohl die bestehenden Altlasten durc
ewb saniert werden, besteht das Riss
dass beim Bau neuer Immobilien
Altlasten saniert und entsorgt werden
sen.

Unternehmen der Stadt Bern

Als Eignerin ist die Stadt interessiert an ei-
ner gesunden finanziellen Entwicklung von
ewb. Wird das vorliegende Kaufgeschaft ab-
gelehnt, hatte ewb vorerst keinen Erlos aus
dem Verkauf des Gaswerkareals, mit dem
die 2020 vorzunehmende Altlastensanie-
rung finanziert werden koénnte. Das waére
nicht im Interesse der Stadt, weil sie Uber
die jahrliche Gewinnausschittung direkt
vom Erfolg oder vom allfdlligen Misserfolg
von ewb betroffen ist.

il



So geht es weiter

Nach Annahme des Kaufgeschéafts miissen in einem ersten Schritt die planungs-
rechtlichen Grundlagen fiir ein urbanes, vielseitig genutztes Quartier geschaffen
werden. In einem zweiten Schritt folgt die bauliche Entwicklung des Areals. Uber
beides werden die Stimmberechtigten an der Urne befinden kénnen.

Nach dem Kauf des Gaswerkareals will die Stadt
auf dem Grundstlick ein vielfaltig genutztes
Quartier mit neuen Wohnungen, Gewerbe, Kul-
tur und 6ffentlichem Freiraum realisieren. In die-
se Entwicklung miteinbezogen werden nebst
der Kaufparzelle auch das stadtische Areal Ryff-
Fabrik, die benachbarten stddtischen Grinfla-
chen sowie das Areal Briickenkopf, welches der
Briickenkopf Bern AG gehort {siehe dazu Plan im
Kapitel «Die Ausgangslage»). Auf dem Gas-
werkareal sollen vor allem Wohnungen mit Kos-
tenmiete gebaut werden. Es ist vorgesehen,
50 Prozent der Baufelder an gemeinnitzige
Wohnbautrdgerschaften zu vergeben. Auf wei-
teren 25 Prozent will die Stadt gemeinnitzigen
Wohnraum erstellen. Die restlichen 25 Prozent
werden an institutionelle Investorinnen und Jn-
vestoren vergeben. Wohneigentum ist nicht vor
gesehen.

Weitere Volksabstimmungen

In der heutigen Zone furoffentliche Nutzungen
kann kein urbanes, vielseitig genutztes Quartier
mit Wohn- und Gewerbenutzung realisiert wer
den, da ein solches Projekt nichtzonenkonform
wadre. Die beabsichtigte Arealentwicklung setzt
daher eine vorgdngige Umzonung des Perime-
ters voraus. Die Zonenplandnderung wird den

Stimmberechtigten zu gegebener Zeit vorge-
legt. Auch Uber die spatere Entwicklung des
Areals durch Abgabe von Baufeldern im Bau-
recht beziehungsweise Realisierung von Bauten
durch die Stadt werden sie in einer weiteren
Abstimmung befinden kénnen.

Aaretal- und Denkmalschutz

Das Gaswerkareahbefindet sich in der Aaretal-
schutzzone. Bei der Entwicklung des Areals
mussen die ehtsprechenden Vorgaben eingehal-
ten werden, (siehe entsprechender Kasten im
Kapitel «Die Ausgangslage»). Die gesetzlich ge-
schitzten Naturwerte auf dem Gelande sind zu
erhalten oderzu ersetzen. Ebenfalls zu berlck-
sichtigen sind die Vorgaben des Denkmalschut-
zes. Die ehemalige Direktorenvilla, das Werk-
stattgebdude und der alte Schopf am Waldrand
sind schitzenswerte Gebaude.

Gaskessel bleibt

Bereits geklart ist die Zukunft des Jugend- und
Kulturzentrums Gaskessel. Es kann an seinem
bisherigen Standort bleiben und wird in die ge-
plante Uberbauung integriert. Bauliche und be-
triebliche Massnahmen sollen das Nebeneinan-
der der verschiedenen Nutzungen auf dem Areal
gewdhrleisten.

Das Jugend- und Kulturzentrum Gaskessel
kann an seinem bisherigen Standaort bleiben.
Bauliche und betriebliche Massnahmen sol-
len das Nebeneinander der verschiedenen
Nutzungen auf dem Areal gewé&hrleisten.
(Bild: ewb)



Potenzial filr Zwischennutzungen

Das Areal soll fur die Bevolkerung getffnet und
zugénglich werden. Nach dem Kauf des Areals
und erfolgter Altlastensanierung werden die
einzelnen Flachen flr vielseitige Zwischennut-
zungen ausgeschrieben. Aufgrund der gelten-
den Zonenordnung miuissen diese im 6ffentli-
chen Interesse sein.

Partizipation méglich

Die Bernerinnen und Berner kénnen nicht
nur an der Urne mehrfach Stellung zur Zu-
kunft des Gaswerkareals nehmen. Sie kén-
nen auch die verschiedenen Moglichkeiten
der Mitwirkung im Rahmen der Zonenplan-
anderung und der Arealentwicklung nutzen.
Zudem werden sie bereits bei der Planung
und Umsetzung der Zwischennutzungen
einbezogen.

S



Das sagt der Stadtrat

Argumente aus der Stadtratsdebatte
Fiir die Vorlage
4+ 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.

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

4+ Huius sunt plurima simulacra, hunc et omani-
um inventorem artium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Post hunc Obeligem et Miraculigem.
Horum in verba iurant atque dictis edrum liben-
tissime utuntur, velut delirant isti Romani vel
non cogito, ergo in schola sum.

4+ Leibnitii Schola est omnis divisa in partes
tres, quarum unam incolunt maior€s, 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 quogque 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. Huids simullacra, hunc et omni-
um inventoremaeartium ferunt, hunc Latinitatis
ducem. Post¢hunc Obeligem et Miraculigem.
Horum in «er iurant aque dictis libentissime ut-
untur, velut delirantisti.

= LeibnitiinSchola est omnis divisa in partes
tres, quarum unam incolunt maiores, tertiam qui
lingua magistri docti, ceterorum vexatore.

I Abstimmungsergebnis im Stadtrat
x Ja

x  Enthaltungen

Das vollstdndige Protokoll der Stadtratssitzung
vom XX. XX. XXXX ist einsehbar unter
www.bern.ch/stadtrat/sitzungen.
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Antrag und Abstimmungsfrage

Antrag des Stadtrats vom ...

1. Die Stimmberechtigten der Stadt Bern ge-
nehmigen den Kauf des Grundstiicks Bern
Gbbl.-Nr. 3/752 {Gaswerkareal) von Energie
Wasser Bern.

2. Sie bewilligen fir den Kauf des Grundstlcks
Bern Gbbl.-Nr. 3/752 {Gaswerkareal) einen
Verpflichtungskredit von Fr. 30 7568 800.00.
Darin enthalten ist eine Entschadigung von
Fr. 1 950 000.00 fur planerische Vorarbeiten
von Energie Wasser Bern und der Losinger
Marazzi AG.

Der Stadtratsprasident:
Philip Kohli

Die Ratssekretarin:
Nadja Bischoff

Abstimmungsfrage
Wollen Sie die Vorlage «Gaswerkargal: Grund-
stiickerwerb» annehmen?,

Haben Sie Fragen zur Vorlage?
Auskunft erteilt das

Generalsekretariat der
Direktion fur Finanzen,
Personal und Informatik
Bundesgasse 33

3011 Bern

Telefon: 031 321 65 76
E-Mail: fpi@bern.ch






Entwurf vom 05.07.2019
clean

Urschrift Nr.
(kKk)

Kaufvertrag

Frank Gurtner, Notar des Kantons Bern, mit Blros in Bern (Monbijoustrasse 43) und Bern-Bimpliz
(Morgenstrasse 70), eingetragen im Notariatsregister des Kantons Bern,

beurkundet:

Die
Energie Wasser Bern

(CHE-109.954.395), selbsténdige, autonome o6ffentlich-rechtliche Anstalt der Gemeinde Bern, mit Sitz
in Bern, Monbijoustrasse 11, 3011 Bern, handelnd durch die kollektiv zu zweien zeichnungsberechtig-
ten Daniel Schafer, von Bosingen FR, in Niederénz, Mitglied der Geschéftsleitung, und Marcel Otten-
kamp, von Blrchen VS, in Zofingen, Mitglied der Geschéftsleitung, hier vertreten durch Urs Méri, geb.
29. Januar 1961, von Ittigen BE und von Epsach BE, wohnhaft an der Neuhausweg 35, 3097 Liebe-
feld, gemass Vollmacht vom , die im Original als Beilage Nr. 1 mit der vorliegenden Urschrift
aufbewahrt wird,

hienach auch ewb oder Verkéuferin genannt

sowie

die

Einwohnergemeinde Bern, Fonds fiir die Boden- und Wohnbaupolitik

(ZPV-Nr. 251219697), handelnd durch den Leiter der Immobilien Stadt Bern (ISB), Fernand Raval,
geb. 1. Juli 1958, von Alle JU, wohnhaft an der Weyermattstrasse 5, 3360 Herzogenbuchsee, hier
vertreten durch , gemass Vollmacht vom , die im Original als Beilage Nr. 2 mit der vorlie-

genden Urschrift aufbewahrt wird,

hienach auch EG Bern oder Kéauferin genannt

erklaren:

\\bgov.ch\Users\Homes\fdmwe\Outlook SecureTempFolder\Kaufvertrag (Entwurf vom 05-07-2019 clean).docx



1.

Eigentumsverhéltnisse / Grundstiickbeschreibung

ewb ist Alleineigentiimerin des folgenden Grundstlickes in der Gemeinde Bern:

Bern 3 (Mattenhof/Weissenbiihl) / 752

Grundstiickbeschreibung
Gemeinde

Grundstlck-Nr

Grundstiickart

E-GRID

Flache

Plan-Nr.

Lagebezeichnung

Bodenbedeckung

Gebaude / Bauten

Anmerkungen amtl. Vermessung
Bemerkungen

351.3 Bern 3 (Mattenhof/Weissenbdihl)

752

Liegenschaft

CH 65054 68735 01
56'006 m2, AV93
4295

4296

4315

4316

4336

Bern

Marzili

Gebaude, 3570 m?
Strasse, Weg, 7'556 m?

Ubrige befestigte Fliche, 20'749 m2
Acker, Wiese, Weide, 5'072 m?

Gartenanlage, 16'435 m?

Ubrige humusierte Flache, 234 m2

Geschlossener Wald, 2'390 m2

Wohn-+Fabrikgebdude,

686 m2

Geometrisch auf 1 LIG /

0 SDR

Trafostation, 10 m?2

Geometrisch auf 1 LIG /

0 SDR

Birogebaude, 292 m?

Geometrisch auf 1 LIG /

0 SDR

Werkstatt, 751 m2

Trafostation, 751 m2

Geometrisch auf 1 LIG /

0 SDR

Jugendzentrum
Gesamtflache 1'153 m?
(auf mehreren Grund-

stiicken)

Geometrisch auf 1 LIG /

1 SDR (4037)

Gebaude gehért zu BR

4037 ohne Gewahr

Lagerhaus, 82 m2

Geometrisch auf 1 LIG /

0 SDR

Gaslibernahmestation,

451 m2

Geometrisch auf 1 LIG /

0 SDR

Gebaude/Bauten, 6 m?

Geometrisch auf 1 LIG /

0 SDR
Gebaude/Bauten, 10 m?

(Einzelobjekt)
Geometrisch auf 1 LIG /
0 SDR

Werkstatt, 139 m?
Geometrisch auf 1 LIG /
0 SDR

Sandrainstrasse 15, 3007 Bern

Sandrainstrasse 15¢, 3007 Bern

Sandrainstrasse 17, 3007 Bern

Sandrainstrasse 17j, 3007 Bern

Sandrainstrasse 25, 3007 Bern

Sandrainstrasse 33e, 3007 Bern

Sandrainstrasse 39, 3007 Bern

Sandrainstrasse 39a, 3007 Bern

Sandrainstrasse 39b, 3007 Bern

Sandrainstrasse 7¢, 3007 Bern
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Dominierte Grundstiicke
Keine

Amtliche Bewertung
* Amtlicher Wert CHF Ertragswert geméass BGBB CHF Giltig ab Steuerjahr
3'329'780 2018

* mit Ertragswertkomponenten

Eigentum

Alleineigentum

Energie Wasser Bern, Bern (UID: CHE-109.954.395), 23.10.2002 003-2002/9242/0 Uebertragung

12.02.2004 003-2004/1312/0 Firma&nde-
rung

Anmerkungen

Keine

Dienstbarkeiten

18.06.1930 030-11/5002 (L) Kanaldurchleitungsrecht 1D.003-1997/010468
z.G. LIG Bern 3 (Mattenhof/Weissenbihl)
351.3/2405
z.G. LIG Bern 3 (Mattenhof/Weissenbihl)
351.3/2527
z.G. LIG Bern 3 (Mattenhof/Weissenbihl)
351.3/2528
z.G. LIG Bern 3 (Mattenhof/Weissenbhl)
351.3/2529

22.04.1952 030-1V/5693 (R) Ueberbaurecht fir die Briickenpfeiler ID.003-
1997/009646
z.L. LIG Bern 3 (Mattenhof/Weissenbihl)
351.3/1081

22.04.1952 030-1V/5693 (R) Abwasserdurchleitungsrecht  1D.003-
1997/009647
z.L. LIG Bern 3 (Mattenhof/Weissenbihl)
351.3/1081

07.08.1968 030- (L) Durchleitungsrecht fir eine Rohrleitungsanla-

1968/2335/0 ge ID.003-1999/013449

z.G. Gasverbund Mittelland AG, Arlesheim (UID:
CHE-101.716.254)

12.01.1971 003- (L) Kanalisationsdurchleitungsrecht ~ 1D.003-
1971/190/0 1999/013450
z.G. Einwohnergemeinde Koniz
04.07.2007 003- (L) SDR Baurecht, bis 31.12.2037 1D.003-
2007/5059/0 2008/000485
z.G. SDR Bern 3 (Mattenhof/Weissenbhl)
351.3/4037
04.07.2007 003- (L) Fuss- und Fahrwegrecht ID.003-2008/000487
2007/5059/0
z.G. LIG Bern 3 (Mattenhof/Weissenbihl)
351.3/3929
z.G. SDR Bern 3 (Mattenhof/Weissenbihl)
351.3/4037
04.07.2007 003- (R) Fuss- und Fahrwegrecht 1D.003-2008/000487
2007/5059/0
zL. LIG Bern 3 (Mattenhof/Weissenbihl)
351.3/3929
04.07.2007 003- (L) Mitbenutzung der Leitungen ID.003-
2007/5059/0 2008/000488
z.G. SDR Bern 3 (Mattenhof/Weissenbihl)
351.3/4037
04.07.2007 003- (R) Mitbenutzung der Leitungen 1D.003-
2007/5059/0 2008/000489
zL. SDR Bern 3 (Mattenhof/Weissenbhl)
351.3/4037
04.07.2018 034- (L) Recht auf Bestand und Betrieb einer Trans-
2018/8684/0 formatorenstation und Durchleitungsrecht fiir das

Leitungstrassee, Ubertragbar, mit Nebenleis-
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tungspflichten 1D.034-2018/003829
z.G. Energie Wasser Bern, Bern (UID: CHE-

109.954.395)
04.07.2018 034- (L) Recht auf Bestand und Betrieb einer Trans-
2018/8685/0 formatorenstation und Durchleitungsrecht fir die

Leitungstrasseen, Ubertragbar, mit Nebenleis-
tungspflichten 1D.034-2018/003831
z.G. Energie Wasser Bern, Bern (UID: CHE-

109.954.395)

04.07.2018 034- (L) Durchleitungsrecht fiir Werkleitungen Gas,

2018/8686/0 Ubertragbar, mit Nebenleistungspflichten 1D.034-
2018/003834
z.G. Energie Wasser Bern, Bern (UID: CHE-
109.954.395)

04.07.2018 034- (L) Durchleitungsrecht fiir die Leitungstrasseen,

2018/8687/0 Ubertragbar, mit Nebenleistungspflichten 1D.034-
2018/003835
z.G. Energie Wasser Bern, Bern (UID: CHE-
109.954.395)

Grundlasten

Keine

Vormerkungen

04.07.2007 003- Vereinbarungen betreffend den Heimfall 1D.003-

2007/5059/0 2008/000486

Pfandrechte

Keine

Héangige Geschéfte

Geometergeschafte bis Keine

04.04.2019

Grundbuchgeschéfte bis Keine

03.04.2019

OREB-Kataster

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen, welche das Grundstiick betreffen
Kommunale Nutzungsplanung

Kataster der belasteten Standorte

Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)

Statische Waldgrenzen

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, welche das Grundstiick nicht betreffen
Regionale Nutzungsplanung

Kantonale Nutzungsplanung

Baulinien Kantonsstrassen

Projektierungszonen Nationalstrassen

Projektierungszonen Eisenbahnanlagen

Baulinien Eisenbahnanlagen

Projektierungszonen Flughafenanlagen

Baulinien Flughafenanlagen

Sicherheitszonenplan

Kataster der belasteten Standorte im Bereich der zivilen Flugplatze
Kataster der belasteten Standorte im Bereich des &ffentlichen Verkehrs
Grundwasserschutzzonen

Grundwasserschutzareale

Kommunale Wald-Baulinien

Regionale Wald-Baulinien

Kantonale Wald-Baulinien

Geschiitzte geologische Objekte regionaler Bedeutung

Geschiitzte botanische Objekte regionaler Bedeutung

Kantonale Naturschutzgebiete

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen, zu denen noch keine Daten vorhanden sind
Baulinien Nationalstrassen
Kataster der belasteten Standorte im Bereich des Militars



Vertragsobjekt

Energie Wasser Bern verkauft der Einwohnergemeinde Bern (Fonds flr die Boden- und Wohn-
baupolitik der Stadt Bern) das hievor beschriebene Grundstiick Bern 3-Grundbuchblatt Nr. 752.
Volksabstimmung

Der Kauf des Vertragsobjekts durch die EG Bern bedarf einer Volksabstimmung. Stimmt das
Stimmvolk der EG Bern gegen den Kauf des Vertragsobjekts, féllt der vorliegende Vertrag ent-
schadigungslos dahin.

Kaufpreis

Den Kaufpreis fur das Vertragsobjekt haben die Parteien vereinbart und festgesetzt auf
CHF 549.21/m? ausmachend fiir 56’006 m2

CHF 30'758'800.00
in Worten: Schweizerfranken dreissig Millionen siebenhundertachtundfiinfzigtausendachthundert

Kaufpreistilgung

Die Kauferin verpflichtet sich, den gesamten Kaufpreis von CHF 30'758'800.00 valuta 31. De-
zember 2020 auf das Klientengelderkonto IBAN CH32 0079 0016 9755 9504 9 bei der Berner
Kantonalbank AG, Bern, lautend auf Notar Frank Gurtner, Bern, zu Gberweisen.

Findet die Volksabstimmung gemass Ziffer 3. hiervor erst nach dem 31. Dezember 2020 statt, ist
der Kaufpreis innert 60 Tagen nach Zustimmung durch das Stimmvolk der EG Bern zum Kauf
des Vertragsobjekts auf das oben genannte Konto zu Uberweisen.

Der Notar ist verpflichtet, den gesamten Kaufpreis unverziiglich auf das Konto IBAN CH65 0483
5020 2033 8100 0 bei der CREDIT SUISSE AG, 3001 Bern, lautend auf Energie Wasser Bern,
Bern, weiter zu Uberweisen.

Der Zahlungstermin ist ein Verfalltag. Die Kauferin hat ihre auf diesen Termin geschuldete Zah-
lung ohne weitere Aufforderung und ohne Rickbehalte, unter Ausschluss der Verrechnungsein-
rede zu Uberweisen.

Verzugsfolgen

Sollte die Kauferin den Kaufpreis nicht rechtzeitig vergiiten, so hat sie Verzugszinsen von 6%
p.a. zu leisten.

Anmeldung beim Grundbuchamt

Die Parteien beauftragen den Notar, den vorliegenden Kaufvertrag erst zur grundbuchlichen
Behandlung anzumelden, wenn der gesamte Kaufpreis bezahlt worden ist.



Nutzen und Gefahr

Nutzen und Gefahr am Vertragsobjekt beginnen der Kauferin am 1. Januar 2021. Findet die
Volksabstimmung geméss Ziffer 3. hiervor erst nach dem 1. Januar 2021 statt, beginnen der
Ké&uferin Nutzen und Gefahr 60 Tage nach Zustimmung durch das Stimmvolk der EG Bern.

Altlastensanierung und Okokonzept

Nach Einsichtnahme in einen das Vertragsobjekt betreffenden Auszug aus dem Kataster der
belasteten Standorte des Kantons Bern stellen die Parteien fest, dass sich auf dem Vertragsob-
jekt ein in diesem Kataster eingetragener Standort befindet, welcher sanierungsbediirftig ist (Bei-
lage Nr. 3). Auf dem Vertragsobjekt befindet sich ein Ablagerungsstandort (Nr. 03510035 Sand-
rain) und ein Betriebsstandort (Nr. 03510125 ehem. Gaswerk Bern).

Gemass Art. 32d°s Abs. 3 des Umweltschutzgesetzes des Bundes (USG) ist flir die Verdusse-
rung des Vertragsobjekts eine Bewilligung der zustandigen Behdrde erforderlich. Das Amt f(ir
Wasser und Abfall des Kantons Bern (AWA) hat die Bewilligung am erteilt (Beilage Nr. 4).

Das Amt fir Abwasser und Abfall des Kantons Bern (AWA) hat mit Schreiben an ewb vom
3. Februar 2017 eine Sanierungsverfligung erlassen, welche in Kopie als Beilage Nr. 5 mit der
vorliegenden Urschrift aufbewahrt wird. Die Sanierungsverfiigung ist zwischenzeitlich in Rechts-
kraft erwachsen. Die Sanierungsverfligung definiert in Ziffer 2 (Seite 4 der Verfligung) die Sanie-
rungsziele fur die Kernzone (Arealteil mit Prioritat 1). Die Verk&uferin verpflichtet sich — unab-
héngig davon, ob Nutzen und Gefahr bereits auf die Kauferin (bergegangen ist — auf eigene
Kosten gemass Sanierungsverfigung (Beilage Nr. 5) vorzugehen, die Kernzone (Arealteil mit
Prioritat 1) zu sanieren und dafiir zu sorgen, dass der Terminplan (= der grobe Zeitplan) — soweit
an ihr liegend — eingehalten werden kann.

Die Kernzone (Arealteil mit Prioritat 1) ist gemass Sanierungsverfligung (Beilage Nr. 5) bis am
31. Dezember 2020 zu sanieren. Wenn die Sanierungsarbeiten fir die Kernzone (Arealteil mit
Prioritét 1) bis am 31. Dezember 2020 nicht abgeschlossen sind und sich dadurch die Bebauung
verzdgert, haftet ewb der EG Bern flr den daraus resultierenden Verzégerungsschaden fir die
Dauer von zehn Jahren seit Vertragsunterzeichnung. Der Verzdgerungsschaden wird wie folgt
begrenzt:

+ die Haftung bezieht sich nur auf allfllige Mehrleistungen des Unternehmers in Bezug auf den
entstandenen Sachschaden wegen der Verzdgerung der Sanierung der Kernzone (Arealteil
mit Prioritat 1);

+ die Haftsumme wird auf CHF 500'000.00 begrenzt.

Die Parteien haben Kenntnis davon, dass fiir das Vertragsobjekt ein sog. Okokonzept erstellt
wurde. Das Areal wurde kartographisch erfasst und es sind gewisse 6kologische Massnahmen
durchzufihren. Diese 6kologischen Massnahmen kdénnen teilweise erst nach Abschluss der Alt-
lastensanierung betreffend Kernzone durchgefiihrt werden. ewb verpflichtet sich — unabhéngig
davon, ob Nutzen und Gefahr bereits auf die Kauferin Ubergegangen ist — auf eigene Kosten die
definierten dkologischen Massnahmen bis zu deren Abschluss umzusetzen. Nach Abschluss der
Okologischen Massnahmen erfolgt zwischen ewb und Stadtgriin Bern eine gemeinsame Abnah-
me.



10.

11.

Belastungen des Bodens

Das Vertragsobjekt bleibt nach erfolgter Sanierung weiterhin im Kataster der belasteten Standor-
te verzeichnet.

«Ein Handlungsbedarf wird nur noch im Falle einer Umnutzung des Areals bestehen, bei der
Auflagen in Bezug auf den Bodenaufbau, die Entwasserung und die Entsorgung des Aushubs
erfillt werden missen. Vor der Realisierung eines Bauvorhabens muss mit projektspezifischen
Abklarungen unter anderem die Belastung des Materials, das im Rahmen des Vorhabens aus-
gehoben wird, untersucht werden» (Zitat aus Sanierungsverfligung des Amts fir Wasser und Ab-
fall vom 3. Februar 2017, Beilage Nr. 5).

Da das Vertragsobjekt weiterhin im Kataster der belasteten Standorte eingetragen ist und nicht
ausgeschlossen werden kann, dass nach Abschluss der Sanierung der Kernzone (Arealteil mit
Prioritdt 1 gemé&ss Beilage Nr. 5) weitere Teilgebiete ausserhalb der Kernzone saniert werden
mussen (insbesondere Arealteile mit Prioritdt 2 und 3 geméss Beilage Nr. 5) oder eine allfallige
Umnutzung des Areals Sanierungsfolgen hat bzw. belastetes Aushubmaterial geméass den ein-
schlagigen gesetzlichen Bestimmungen der Umwelt- und Abfallgesetzgebung separat zu entsor-
gen ist, vereinbaren die Parteien was folgt:

+ die Kosten einer allfalligen weiteren Altlastensanierung und die Mehrkosten bei der Entsor-
gung von belastetem Aushubmaterial werden je zur Halfte durch ewb und die EG Bern getra-
gen, wobei der von ewb zu Ubernehmende Betrag auf maximal CHF 5 Millionen (in Worten:
Schweizerfranken flnf Millionen) begrenzt ist;

+ beide Parteien haben ein umfassendes Einsichtsrecht betreffend den mit den Sanierungs-
und Mehrkosten zusammenhangenden Dokumenten;

» beide Parteien arbeiten bei allfalligen weiteren Altlastensanierungen zusammen und treffen
die dafur notwendigen Entscheide gemeinsam;

« die Zusammenarbeit bei allfalligen weiteren Altlastensanierungen und die Mittragung der Kos-
ten bzw. Mehrkosten durch ewb endet in 15 Jahren ab Vertragsunterzeichnung. Nach Ablauf
dieser Frist sind sdmtliche Kosten durch die EG Bern zu tragen.

Erdgas-Betankungsanlagen

Gemass der von den Vertragsparteien am 21. Mai 2008 unterzeichneten Vereinbarung betref-
fend die Erdgas-Betankungsanlagen auf dem Gaswerkareal, welche in Kopie als Beilage Nr. 6
mit dieser Urschrift aufbewahrt wird, erklart sich ewb bereit, die Erdgas-Betankungsanlagen auf
Anzeige der EG Bern zu demontieren und zu verlegen, sofern am Standort Gaswerkareal Ge-
baude oder Freizeitanlagen realisiert werden sollen.

Heute befinden sich noch zwei Erdgas-Betankungsanlagen auf dem Vertragsobjekt. Die Verein-
barung vom 21. Mai 2008 (Beilage Nr. 6) hat nach wie vor vollumfénglich Geltung. Sollten die
Erdgas-Betankungsanlagen bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr noch nicht demontiert
sein, regeln die Parteien die Konditionen des Weiterbetriebs durch ewb fiir die Zeit bis zur An-
zeige der Demontage durch die EG Bern mittels separater, einfach-schriftlicher Vereinbarung.
Kommt innert sechs Monaten nach Ubergang von Nutzen und Gefahr keine separate, einfach-
schriftliche Vereinbarung zustande, sind die Erdgas-Betankungsanlagen innert weiteren 6 Mona-
ten durch ewb auf eigene Kosten zu demontieren.



12.

13.

14.

15.

Gewabhrleistung

Die Kauferin kennt das Vertragsobjekt. Die Parteien schliessen jegliche Rechts- und Sachge-
wabhrleistungspflicht der Verkauferin aus (Art. 192 ff., Art 197 ff und Art. 219 OR).

Beziiglich Sachmangel bedeutet dies, dass die Verkauferin weder fiir offene, noch fir verdeckte
Mangel haftet, auch wenn diese erheblich oder unerwartet sind. Die Parteien schliessen zudem
alle weiteren Haftungsanspriche und Rechtsbehelfe der Kauferin fir Rechtsméangel und Sach-
méngel aus.

Diese Freizeichnung unterliegt den gesetzlichen Schranken. Die Parteien bestatigen, dass der
Notar sie diesbezuglich Uber die verbleibende Haftung der Verkauferin, insbesondere flr arglistig
verschwiegene Mangel und fir erhebliche Verschlechterungen des Vertragsobjektes bis zum
Gefahriibergang orientiert hat.

Dienstbarkeiten und Vormerkung

Die Kauferin bestatigt, dass der Notar sie Uber den wesentlichen Inhalt und die Bedeutung der
im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten sowie der Vormerkung orientiert hat. Die Kauferin
erklart, dass ihr die Wortlaute der Dienstbarkeiten ausgehandigt worden sind.

Marchzéhlige Abrechnung

Uber die &ffentlichen und privaten Abgaben und Einnahmen erstellt die Verkauferin nach Uber-
gang von Nutzen und Gefahr eine marchzahlige Abrechnung. Ein Saldo wird 30 Tage nach Vor-
liegen der Abrechnung fallig.

Mietvertrage

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass geméss Art. 261 OR Mietverhéltnisse auf die
Ké&uferin Gbergehen.

Diese Mietvertrage und die weiteren, schriftlichen Abmachungen mit den Mietern wurden der
Kéauferin vor Unterzeichnung des vorliegenden Kaufvertrages in Kopie Ubergeben. Spéatestens
per Ubergang von Nutzen und Gefahr werden der K&uferin die Originale ausgehandigt. Es wur-
den keine Mietzinsdepots angelegt.

Die Verkduferin bestatigt, dass keine mieterseitigen Investitionen oder diesbezlgliche Abma-
chungen bestehen, welche nicht aus den der Kauferin Gbergebenen Unterlagen ersichtlich sind.
Im Weiteren bestétigt die Verkauferin, dass mit den Mietern keine Nebenabreden bestehen, wel-
che nicht aus den ausgehéandigten Unterlagen ersichtlich sind und bestatigt, dass im Zeitpunkt
der Beurkundung betreffend das Vertragsobjekt keine mietrechtlichen Verfahren hangig sind.

Beziiglich der bestehenden Mietverhaltnisse und der Mietzinseinnahmen wird auf den beiliegen-
den Mieterspiegel per verwiesen, welcher durch die Verkauferin unterzeichnet wurde. Der
Mieterspiegel bildet integrierenden Bestandteil dieses Vertrages und wird als Beilage Nr. 7 mit
dieser Urschrift aufbewahrt.

Die Verkauferin leistet keine Gewéahr fir den Weiterbestand der Mietverhaltnisse, fiir die Bonitét
der Mieterschaft oder fur kiinftigen Mietertrag.



16.

17.

18.

19.

Sind bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr neue Mietvertrage abzuschliessen, verpflichtet
sich die Verkauferin, die entsprechenden Mietvertrdge gemass Art. 272a Abs. 1 lit. d OR auszu-
gestalten, so dass die Erstreckung des Mietverhaltnisses ausgeschlossen ist.

Die Verkauferin versucht zudem bis zum Ubergang von Nutzen und Gefahr — soweit méglich —
die bestehenden Mietvertrage so zu erganzen, dass diese die Erstreckung gemass Art. 272a
Abs. 1 lit. d OR ausschliessen. Diese neuen Mietvertrage sind der Kauferin vorgangig der Unter-
zeichnung zur Genehmigung zu unterbreiten.

Versicherungen

Rechte und Pflichten aus allfalligen fir das Vertragsobjekt bestehenden Versicherungen gehen
auf die Kauferin tber (Art. 54 Abs. 1 VVG).

Die Kauferin kann den Ubergang einer mit der Gebaudeversicherung des Kantons Bern beste-
henden Versicherung fir Feuer- und Elementarschaden (Grundversicherung) nicht ablehnen.

Die Kauferin kann den Ubergang aller weiteren allfalligen Versicherungen (wie Wasserschaden,
Gebaude-Haftpflicht, Zusatzversicherungen der Gebaudeversicherung des Kantons Bern) bis
spéatestens 30 Tage nach dem Eigentumsibergang ablehnen, und zwar durch eine schriftliche,
an die jeweilige Versicherungsgesellschaft zu richtende Erklérung (Art. 54 Abs. 2 VVG). Die K&u-
ferin nimmt zur Kenntnis, dass die Gebaude-Haftpflichtversicherung im vorliegenden Fall nicht
Ubergeht.

Die Verkauferin tibergibt der Kauferin auf das Datum des Ubergangs von Nutzen und Gefahr hin
Kopien aller allenfalls bestehenden Versicherungspolicen.

Hausinstallationskontrolle

Gemass Art. 5 der Niederspannungsverordnung (NIV) ist eine Kontrolle der elektrischen Hausin-
stallationen bei einer Handénderung zwingend, wenn kein Sicherheitsnachweis (SiNa) vorliegt,
welcher nicht alter als 5 Jahre ist.

Die Verk&uferin ist zurzeit nicht im Besitz aller entsprechenden Sicherheitsnachweise. Sie wird
entweder bestehende Sicherheitsnachweise, welche nicht alter als fiinf Jahre sind, bis Nutzen-
und Gefahrenlbergang der Kauferin aushandigen, oder vor Nutzen- und Gefahreniibergang die
Kontrolle und die Behebung allfalliger Mangel auf eigene Rechnung durchfiihren lassen und die
neuen Sicherheitsnachweise der Kauferin vor Nutzen- und Gefahreniibergang tbergeben.

Anschlussgebiihren, Grundeigentiimerbeitrage

Der Kaufpreis versteht sich flr das Vertragsobjekt im heutigen Erschliessungszustand. Im Kauf-
preis nicht inbegriffen sind sédmtliche Grundeigentiimerbeitrdge und Anschlussgebihren fir allfal-
lige Bauvorhaben der Kauferin bzw. deren Rechtsnachfolgerin oder der Ersteller von Geb&uden
auf dem Vertragsobjekt.

Gesetzliche Pfandrechte

Die Verkauferin erklart, dass sie bezahlt hat bzw. bezahlen wird:

+ alle Steuern und &ffentlich-rechtlichen Abgaben, bezogen auf die Zeit bis zum Ubergang von
Nutzen und Gefahr;
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+ samtliche Rechnungen von Handwerkern, die im Auftrag der Verkauferin fir das Vertragsob-
jekt Arbeit geleistet oder Material geliefert haben.

Sollten wider Erwarten gesetzliche Pfandrechte geltend gemacht werden, so verpflichtet sich die
Verkauferin zur nachtraglichen Bezahlung oder anderweitigen Sicherstellung der Forderungen.
20. Grundstiickgewinnsteuern
20.1. Grundlagen

Die Parteien bestatigen, dass der Notar sie im Zusammenhang mit der Grundstiickgewinn-
steuer hingewiesen hat auf

» die Grundsétze der Grundstlickgewinnsteuern gemass bernischem Steuergesetz,

+ die bei der Grundbuchanmeldung dieses Vertrags einzureichende Kurzdeklaration der Ver-
kauferin,

» das zur Sicherung der Grundstiickgewinnsteuer zugunsten von Kanton, Einwohner- und
Kirchgemeinde bestehende, gesetzliche Grundpfandrecht,

+ das Recht der Kéauferin, Sicherstellung fiir den voraussichtlichen Betrag dieser Steuer zu
verlangen.

20.2. Verzicht auf Sicherstellung

Die Parteien haben Kenntnis vom Schreiben des ewb vom 10.04.2013, wonach Liegenschaf-
ten des ewb im Hoheitsgebiet der Stadt Bern der Grundstlickgewinnsteuer nicht unterliegen.
Die Parteien gehen deshalb davon aus, dass fiir ewb beim vorliegenden Verkauf keine Grund-
stlickgewinnsteuerpflicht anfallt. Die EG Bern verzichtet deshalb auf eine Sicherstellung.

21. Schlussbestimmungen

21.1. Genehmigung

Die Genehmigung dieses Kaufvertrags durch das finanzkompetente Organ der EG Bern bleibt
vorbehalten.

21.2. Eintragungsbewilligung

Die Vertragsparteien erteilen ihre Einwilligung zur Vornahme der hievor nachgesuchten Eintra-
gungen und Anderungen im Grundbuch.

Mit der Anmeldung dieses Vertrages durch den Notar beim Grundbuchamt Bern-Mittelland
gelten samtliche in diesem Vertrag enthaltenen Bedingungen und Vorbehalte als erfiillt.

22.3. Kosten

Die gesamten Kosten dieses Kaufvertrages (Grundbuchamt und Notariat) werden von der Kau-
ferin getragen, auch fir den Fall, dass er dahinfallt.

22.4. Handanderungssteuern

Da es sich bei der Kauferin um eine 6ffentlich-rechtliche Kérperschaft handelt, ist gemass
Art. 12 lit. a HG keine Handanderungssteuer geschuldet.
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22.5. Ausfertigungen

Diese Urschrift ist flir das Grundbuchamt Bern-Mittelland, die Verkauferin und die Kauferin
dreifach in Papierform auszufertigen.

Schlussverbal

Der Notar liest diese Urkunde den ihm persdnlich bekannten und handlungsfahigen Parteien vor. Hie-
rauf erklaren diese, die Urkunde enthalte den Ausdruck ihres Willens und unterzeichnen die Urschrift
gemeinsam mit dem Notar.

Die Verurkundung vollzieht sich ohne Unterbrechung und in Anwesenheit aller Mitwirkenden im Blro
des Notars in Bern, Monbijoustrasse 43, am

D.d.

Die Parteien:

Energie Wasser Bern Einwohnergemeinde Bern

Der Bevollm&chtigte: Fonds fiir die Boden- und Wohnbaupolitik
Der/die Bevollmé&chtigte:

(Urs Mbri) ()

Der Notar:

(Frank Gurtner)
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