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1 EINFUHRUNG

Die erste autofreie Siedlung der Schweiz ist Realitat. In Bumpliz, dem aufbli-
henden Westen Berns, sind 80 Wohnungen unterschiedlicher Grosse entstan-
den, die in sozialer, 6kologischer und wirtschaftlicher Hinsicht einmalig und
nachhaltig sind. Die Wohnsiedlung Burgunder schliesst im Norden und Westen
an ein traditionelles kleinmassstabliches Wohnquartier an, wird sudostlich
von der Bahnlinie Bern-Freiburg und nordostlich von einem alten Fabrikareal
begrenzt. Zusammen mit einem dritten Geb&aude (wok Burgunder AG) umgeben
die beiden von der npg AG erstellten Stadthauserzeilen einen gemeinsamen
Zugangs- und Aufenthaltshof. Im Rieghaus, einem bestehenden Altbau, der
erhalten blieb und welcher zusammen mit einer grosszigigen Griunflache und
einem Spielplatz den zentralen Kern der Siedlung bildet, befinden sich nebst
zwei Wohnungen eine Kindertagesstatte sowie ein Gemeinschaftsraum.

Die wok Burgunder AG und die npg AG stellen je 40 Wohneinheiten zur Ver-
fugung. Sie haben Wohnraum fur Mieterinnen und Mieter geschaffen, deren
Lebensstil und Bedirfnisse mit den Zielen der Nachhaltigkeit, Partizipation
und Gemeinnutzigkeit in Einklang stehen.

1.1 Ausgangslage

Obwohl die Wohnungsproduktion in der Schweiz seit 2002 (ausgenommen
2009) auf Uber 40°000 Einheiten pro Jahr anstieg und im laufenden Jahr eine
Produktionsziffer von Uber 45’000 zu erwarten ist, bleibt die Quote von leerste-
henden Wohnungen auf tiefem Niveau (1.Juni 2011: 0.94%). Wahrend sich die
Leerstande im Vergleich zum Vorjahr in 16 Kantonen erhohten nahmen sie in
10 Kantonen - zu welchen auch Bern zu zahlen ist - ab.

Am 1.Juni 2011 lag die Leerwohnungsziffer der Stadt Bern bei 0.45% (337
leerstehende Wohnungen), in den Jahren 2001 bis 2010 schwankte sie zwi-
schen 0.29 und 0.60%.? Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt waren
jedoch mindestens 1% leere Wohnungen erwunscht. Dies hat zur Folge, dass
Wohnungen, die effektivden Winschen der Mieter entsprechen, sehr rar und
somit schnell vermietet sind. Gerade fur Familien mit kleinerem Budget ist es
ausserst schwierig, in Bern eine passende Wohnung zu finden. * Wohnungen
fur differenziertere Mieterbedirfnisse wie zum Beispiel Okologie oder Partizi-
pation existieren kaum.



In der Schweiz wird die Wohnungsproduktion mehrheitlich von Investitions-
interessen dominiert. Neben privaten Investoren sind aber auch gemein-
nutzige Bautrager wie Genossenschaften und Stiftungen aktiv. Ihr Anteil am
Gesamtwohnungsbestand liegt bei etwa 8% (Kanton Bern 7.5%). Er ist somit
gering und hat nur wenig Einfluss auf den allgemeinen Markt. Die gegenwar-
tige, gemeinnutzige Wohnbautatigkeit wird von grosseren Genossenschaften
getragen, die vor allem in Stadten mit ausgesprochenem Wohnungsmangel wie
Zurich und Genf tatig geblieben sind.

1.2 Griindung der npg AG fiir nachhaltiges Bauen

Vor diesem Hintergrund diskutierte ein in der Planung und Entwicklung
gemeinnutziger Wohnbauten erfahrener Initiantenkreis vorwiegend aus dem
Umfeld der WOGENO Bern ab 2002, eine eigene Gesellschaft zu grinden, die
im Bereich des nachhaltigen Wohnungsbaus tatig werden sollte. Sie sollte
selbstandig formulierte Ziele verfolgen und uber moglichst einfache Struktu-
ren hinsichtlich Mittelbeschaffung und allgemeiner Aktivitat verflugen.

Aus ihrer bisher gemeinnutzig motivierten Tatigkeit standen die Initiantinnen
und Initianten dem Genossenschaftswesen nahe. Nach langeren Diskus-
sionen waren sie sich jedoch einig, dass eine Aktiengesellschaft fur die Um-
setzung ihres Vorhabens die geeignete Gesellschaftsform sei. Vorteile wie ein
grosserer Handlungsspielraum fur das Verfolgen von Ubergeordneten Zielen,
mehr Flexibilitat im Entscheidungsprozess bei einzelnen Projekten sowie
einfachere Finanzierungsvoraussetzungen im Vergleich zur Genossenschaft
waren fur diesen Entscheid ausschlaggebend. Die Beschaffung von Eigenka-
pital gestaltet sich fur eine Aktiengesellschaft einfacher und ist bei jungen
Wohnbaugenossenschaften oft ein Manko. Die Initiantinnen und Initianten
wollten eine langerfristig aktiv bleibende Gesellschaft errichten, die ihre Ziele
inimmer neuen Projekten umsetzt. Am 14.Januar 2004 wurde die npg AG fir
nachhaltiges Bauen gegriindet (siehe 10.1 Statuten npg AG).

Die npg AG ist offen fur eine breite und vielfaltige Tragerschaft aus Einzelper-
sonen, Organisationen, Gruppen und Betrieben und strebt eine demokratische,
transparente Organisationsstruktur an. Fur die langerfristige Aufrechterhal-
tung des ursprunglichen Leitbildes und einer moglichst breiten Demokratie
ware es schadlich, wenn Stimmrechte durch Zukaufe konzentriert wurden,



was in einer Aktiengesellschaft grundsatzlich moglich ist. Die npg AG be-
schrankt deshalb das Stimmrecht Einzelner auf maximal 5% aller Aktienstim-
men. Private Organisationen und 6ffentlich-rechtliche Institutionen, welche
die ideellen Ziele der Gesellschaft unterstutzen, erhalten durch Stimmrechts-
aktien die Moglichkeit, sich mit beschranktem Kapitaleinsatz an den Entschei-
dungen der Gesellschaft zu beteiligen.

Wie bei jeder Aktiengesellschaft ist die Generalversammlung das oberste
Organ der npg AG. Sie findet alljahrlich innerhalb von sechs Monaten nach
Schluss des Geschaftsjahres statt. Eine Aktie entspricht jeweils einer Stimme
an der Generalversammlung. Die Oberleitung der Gesellschaft liegt beim Ver-
waltungsrat. Speziell ist bei der npg AG, dass alle ihre Investitionen von einem
unabhangigen Nachhaltigkeitsbeirat gepruft werden. Dieser besteht aus min-
destens funf Mitgliedern, die fur die Dauer von drei Jahren von der Generalver-
sammlung gewahlt werden. Dies gibt Anlegerinnen und Anlegern die Gewahr
dafur, dass die npg AG ihre Gelder einzig fur die Umsetzung der ideellen Ziele
einsetzt.

1.3 Nachhaltige Entwicklung als Basis

Aus mehreren Workshops und Brainstormings, an welchen nebst dem Verwal-
tungsrat der npg AG und einzelnen Aktionarinnen und Aktionaren teilweise
auch Vertreter des Stadtplanungsamtes und der Abteilung Stadtentwicklung
der Stadt Bern, des Bundesamtes fur Wohnungsbau und des WWF teilnahmen,
ergaben sich das Leitbild, der Zweck und die Statuten der Organisation, welche
zusammengefasst folgende Punkte festhalten.

Die Gesellschaft bezweckt auf gemeinnutziger Basis die Entwicklung, Planung,
Realisierung, Betreuung, Instandsetzung und Renovation von Gebauden sowie
den Erwerb und die Verausserung von Liegenschaften. Basis der Aktivitaten ist
Nachhaltigkeit in wirtschaftlicher, sozialer und ckologischer Hinsicht. Als
nachhaltig wird eine Entwicklung bezeichnet, welche die heutigen Bedurfnisse
zu decken vermag, ohne fur kunftige Generationen die Moglichkeit zu schma-
lern, ihre eigenen Bedurfnisse zu decken.

Okologische Baumaterialien und mindestens MINERGIE®-Standard sind
genauso Voraussetzungen fur Investitionen der npg AG wie ein optimaler An-
schluss an den 6ffentlichen Verkehr und eine ausreichende Bebauungsdichte.
Dabei fordert sie Nutzungsdurchmischungen, gemeinschaftliches, selbstver-



waltetes sowie autofreies Wohnen und kinderfreundliche Wohnsiedlungen.

Die Gesellschaft bezieht die bestehende oder kiinftige Bewohnerschaft in die
Planung und Realisierung ihrer Vorhaben mit ein. Die Mietpreise ihrer Liegen-
schaften liegen im Bezug auf ihre Lage im Mittel oder wenn moglich darunter.

Mit diesem Angebot erwartet die npg AG, okologisch bewusste Mieter zu ge-
winnen, die interessiert sind, ihre Lebenseinstellung zugunsten von Nachhal-
tigkeit in einer Siedlungsgemeinschaft mit andern zu teilen. Damit sollen ideell
Ubereinstimmende, glinstige Voraussetzungen flr die Mieterpartizipation oder
gar Selbstverwaltung geschaffen werden.

Die npg AG ist eine Organisation mit gemeinnutzigen Zielsetzungen. Die
Gewinnausschuttung ist daher auf maximal 6% limitiert. Hohe Gewinne und
Dividenden stehen also nicht im Vordergrund. Eine auch ckonomisch nach-
haltige Ertragsentwicklung bildet dennoch die Grundlage zum Erreichen der
gesellschaftlichen und okologischen Ziele. Die Gemeinnutzigkeit der npg
AG ist vom Bundesamt fur Wohnungswesen anerkannt. Damit werden gunstige
Finanzierungsbeihilfen moglich.” Bei einer Liquidation der Gesellschaft ist ein
allfalliger Gewinn einer anderen Organisation des gemeinnutzigen Wohnungs-
baus zuzuweisen.



2 PROJEKTENTSTEHUNG «SIEDLUNG BURGUNDER»

Die Starkung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus ist eine der Hauptaufgaben
der Wohnungspolitik des Bundes. Wie die Umfrage «Baulandpotenziale der
Gemeinden - eine Chance fur den gemeinnutzigen Wohnungsbau»® sowie das
Gutachten «Forderung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus mit raumplaneri-
schen Mitteln»® zeigen (beide im Auftrag des Bundesamtes fur Wohnungswe-
gen ausgefluhrt), gibt es in diesem Bereich noch heute Entwicklungspotenzial,
welches zuklnftig optimal genutzt werden soll.

21 Vorgeschichte

Bereits wahrend ihrer Grindungsphase machte sich die npg AG auf die Su-
che nach Nischengrundstucken mit nicht alltaglichen Rahmenbedingungen.
Grundsatzlich kann man das Finden und Erwerben eines geeigneten Grund-
stlckes als grosste Einstiegshurde fur ein Projekt bezeichnen — gerade bei
gemeinnutzigen Wohnbautragern, die zwar im regularen Markt aktiv werden
konnen, jedoch meist eine Zusammenarbeit mit Gemeinden oder anderen
nicht-kommerziellen Institutionen suchen.

Im Januar 2004 wurde der Verwaltungsrat der npg AG dartber informiert,
dass demnachst stadtische Parzellen neben dem Bahnhof Bern Bimpliz Sud
zum Verkauf ausgeschrieben werden konnten. Das Areal wurde bis zu diesem
Zeitpunkt durch eine Steinhauerfirma gewerblich genutzt. Gleich angrenzend
stand auf dem Land einer privaten Aktiengesellschaft seit fast 100 Jahren eine
Sauerkrautfabrik. Seit 1980 wurden die beiden Arealteile mehrfach beplant,
unter anderem mit einem Projekt fur eine Gewerbeschule. Keines der Projekte
wurde aber realisiert. 2003 reichte der Eigentimer der Sauerkrautfabrik ein
Projekt fur eine reine Wohnbebauung beider Grundsticke ein. Der Vorschlag
wurde von den Behorden stadtebaulich und architektonisch jedoch als unge-
nugend beurteilt, weshalb sie das Baugesuch ablehnten und sich entschlos-
sen, ihr Land unabhangig vom Nachbarn uberbauen zu lassen. Versuche der
npg AG, in dieser Phase mit dem Eigentumer der Nachbarparzellen in Ver-
handlung zu treten, blieben unbeantwortet.

Im Marz 2004 beauftragte die npg AG die Werkgruppe agw mit einer summa-
rischen Abklarung der Bebauungsmoglichkeiten, einerseits des gesamten
Areals, andererseits ausschliesslich der stadtischen Parzellen. Die Studie



zeigte ein betrachtliches qualitatives Potenzial der Grundstucke und besta-
tigte die vorangegangenen groben Abschatzungen mit einem Landwert von ca.
CHF 600.-/m?.

Dank dieser Vorarbeiten war die npg AG in der Lage, schnell zu reagieren, als
im Frihsommer 2004 die Stadtparzellen zum Verkauf ausgeschrieben wurden.
Am 28. April 2004 reichte sie ein Kaufs- sowie ein Baurechtsangebot bei der
Stadt Bern ein. Die vorliegende Bebauungsstudie und das nachhaltige Leitbild
der npg AG wurden beigelegt.

Im November 2004 entschied die zustandige Kommission, die Stadtparzellen
dem Meistbietenden zu verkaufen und erteilte der npg AG eine Absage. Mit der
Begrindung, dass die Gemeinde Bern kunftig grossere Grundstulcke grund-
satzlich nicht mehr verkaufen, sondern im Baurecht abgeben wird, beschloss
der Gemeinderat der Stadt Bern im Januar 2005 jedoch entgegen dem Kom-
missionsantrag, das beste Baurechtsangebot zu berucksichtigen. Dieses
wurde von der npg AG eingereicht.

Im Mai 2005 konkretisierten sich die Baurechtsverhandlungen mit der Stadt
Bern. Gleichzeitig suchte die npg AG erneut ohne Erfolg das Gesprach mit
dem Nachbarn, um eine koordinierte Planung des ganzen Areals sicherzustel-
len. In dieser Hinsicht entwickelte sich ein rasch wachsender Zeitdruck, weil
der Baurechtsvertrag mit der Stadt vorgab, dass bis Ende 2006 ein bewilli-
gungsfahiges Bauprojekt eingereicht werden musste. Ende August entschied
die npg AG deshalb, die Planung vorerst auf die Baurechtsparzellen zu be-
schranken, ohne dadurch eine spatere Ausweitung zu beeintrachtigen.

2.2 Wahl der Architekten

Parallel zu den Verhandlungen mit der Stadt Bern begann die npg AG damit,
ein konkretes Bauprojekt zu planen. Da das Vorhaben einer gemeinsamen
Bebauung zusammen mit den benachbarten Parzellen der ehemaligen Sauer-
krautfabrik auch mittelfristig nicht realisierbar war, plante die npg AG die Er-
stellung einer nachhaltigen Wohnsiedlung beschrankt auf ihre Baurechtspar-
zellen und ohne Ausnahmen von den gultigen Bauvorschriften. Weil dadurch
der stadtebauliche Spielraum stark eingeschrankt war, verzichtete sie auf das
urspringlich geplante Studienauftragsverfahren auf Einladung und suchte ein
geeignetes Projektierungsteam im Auswahlverfahren.
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Fiir die Auswahl waren nicht die Planungs-
kosten entscheidend, sondern effiziente
Strategien zur Beschrdnkung der gesamten
Baukosten. Die Siedlung sollte kostenglinstig
sein, als Vorgabe wurden Baukosten von CHF
2400.-/m? vermietbare Fldche definiert. Den
Teilnehmenden wurden das Leitbild der npg
AG, Rahmenbedingungen baurechtlicher Art
und spezielle Vorgaben zu Nutzung, Wirt-
schaftlichkeit, Okologie und Partizipation zur
Verfligung gestellt, zudem ein Situationsplan
und ein Schemaprojekt.

Beurteilungskriterien

Kurzbericht zur Aufgabe

» Aufgabenverstdndnis

« Chancen und Risiken der spezifischen
Aufgabe

« Kommentare zum Schemaprojekt

» Vorgehensvorschlége

Referenzobjekte dhnlicher Aufgaben
« Stddtebauliche und gestalterische Qualitdt
« Nachhaltigkeit:
wirtschaftlich: Kennwerte GF/HNF, CHF BKP
1-5/m? HNF, CHF BKP 1-5/m?3 SIA416

Okologisch: Energiekonzept, Formfaktor,
Materialien, Bodennutzung

sozial: Wohnqualitdt, Infrastruktur, Aus-
senrdume, Nutzerpartizipation, Eignung fiir
Behinderte

Firma und leitende Personen
» Ausbildung und Erfahrung
» Kapazitdt

» Qualitdtsmanagement

Offerte Projektierungsauftrag
» Leistungsumfang
* Honoraransatz

Projektentstehung «Siedlung Burgunder» 10

Voraussetzung fur die Umsetzung der Philosophie der Gesellschaft mit ihren
aussergewohnlichen Anforderungen war fUr den Verwaltungsrat die Wahl der
richtigen Architekten. Fur das Areal Burgunder beschloss er, ein Auswahlver-
fahren mit sechs Architekturburos durchzufuhren. Die eingeladenen Buros
wiesen alle Erfahrungen im genossenschaftlichen und preisginstigen Woh-
nungsbau auf. Die Wahl erfolgte aufgrund der eingereichten Unterlagen und
gemass vorgangig definierten Beurteilungskriterien. €os

Das Auswahlgremium setzte sich aus drei vom Verwaltungsrat bestimmten
Vertreterinnen und Vertretern der npg AG und einem fur das Quartier zustandi-
gen Vertreter des Stadtplanungsamtes zusammen.

Nach der Vorprufung und Bewertung durch das Auswahlgremium standen
zwei Architekturburos im Vordergrund. Diese wurden zu einem Vorstellungs-
gesprach eingeladen. Nach dem Gesprach beschloss das Auswahlgremium
einstimmig, dem Verwaltungsrat der npg AG die BSR Burgi Scharer Raaflaub
Architekten AG aus Bern fir die Projektierung der Uberbauung Burgunder
vorzuschlagen.

Am 24. April 2006 genehmigte der Verwaltungsrat aufgrund eindeutiger Quali-
fikation die Auftragserteilung an die BSR Blirgi Scharer Raaflaub Architekten
AG. Ein wesentliches Kriterium fur den Zuschlag war ihre hohe Qualifikation im
Bereich MINERGIE®.

Fur die weitere Planung wurde durch den Verwaltungsrat der npg AG eine
Baukommission gewahlt, in welcher wichtige Entscheide oder Anderungen
besprochen und anschliessend dem Verwaltungsrat zur Genehmigung vorge-
legt wurden.

2.3 Eingabe des Baugesuchs
Ende 2006 reichte die npg AG ein generelles Baugesuch mit 2 Gebauden auf

dem stadtischen Land zur Genehmigung ein, im Mai 2007 wurde das Gesuch
publiziert (siehe 10.2 Gesamtbauentscheid (Generelle Baubewilligung)).
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Katasterplan der Baueingabe Haus A und B (BSR Blirgi Schdrer Raaflaub Architekten AG)

Da die Einsprachefrist ungenutzt verstrich, wurde klar, dass das Projekt der
npg AG realisiert werden kann. Der Nachbareigentimer, der eine fristgerechte
Eingabe verpasst hatte, zeigte sich im Anschluss daran erstmals an Verhand-
lungen interessiert. Fir eine einheitliche, arealibergreifende Uberbauung kam
dieser Umschwung zu spat, sie ermoglichte aber eine koordinierte Bebauung
beider Arealteile.

Im Herbst 2007 entschloss sich der Nachbareigentlmer, seine eigenen Bau-
plane aufzugeben und das Gelande der Sauerkrautfabrik zu veraussern. Er
verhandelte direkt mit der npg AG und schrieb das Land gleichzeitig auch zum
Verkauf aus. Das Angebot der npg AG belief sich wahrend der ganzen Verhand-
lungen unverandert auf 600.— CHF/m?. Da die Kapitalbeschaffung der npg AG
gegen Ende 2007 fur die Finanzierung des Kaufpreises von CHF 2.7 Millionen
nicht ausreichte, traten die beiden ihr nahe stehenden Pensionskassen Co-
Opera Sammelstiftung PUK und Gepabu Personalvorsorgestiftung als Offert-
steller auf. “% Das Angebot, den Kauf kurzfristig noch 2007 abzuwickeln, gab
schliesslich den Ausschlag fur das Zustandekommen des Geschafts.

06

Zwischen den neuen Eigentiimern und der npg
AG wurden bereits vor dem Kauf informelle Ab-
machungen fiir eine koordinierte Bebauung der
beiden Arealteile getroffen. Sie sollte auf den
identischen Zielsetzungen beztiglich Nachhal-
tigkeit basieren. Besonders wichtig war fiir die
npg AG dabei, dass die neuen Eigentiimer das
Konzept einer autofreien Siedlung mittragen.



Projektentstehung «Siedlung Burgunder» 12

Die neue Eigentumersituation ermoglichte der npg AG eine Optimierung ihrer
Planung. Das Gebaude an der Burgunderstrasse (Haus B) konnte gegen Osten
auf beinahe die doppelte Grosse erweitert werden (siehe 10.3 Gesamtbau-
entscheid zu Projektanderung). Da es auf diese Weise halb auf stadtischem
und halb auf Boden der Pensionskassen stehen wurde, verkaufte die Stadt
Bern den betroffenen Teil ihres Grundstlckes am 06. Mai 2009 an die Gepabu
Personalvorsorgestiftung und die CoOpera Sammelstiftung PUK. Die beiden

. Pensionskassen wiederum erteilten der npg AG ein Baurecht auf der neu

7 arrondierten Parzelle. Der Baurechtszins fur das Haus B verringerte sich da-

Der neu ausgehandelte Baurechtsvertrag mit durch um mehr als 20%. €o7
der Gepabu Personalvorsorgestiftung und

der CoOpera Sammelstiftung PUK wird am rd
6.Mai 2009 unterzeichnet. Die Baurechts-
dauer lduft wie bei der stddtischen Parzelle
bis zum 30. Juni 2085, mit der Option diese

zu verldngern. Der vereinbarte Baurechtszins
betragt CHF 23.— je m? Bruttogeschossfldche,
im Minimum jedoch CHF 41°216.—.

- ;?B /

Katasterplan der optimierten Bebauung mit vergréssertem Haus B (BSR Biirgi Schérer Raaflaub
Architekten AG)



Gleichzeitig errichteten die Pensionskassen auf dem grosseren Teil ihres
Landes ein Baurecht zugunsten der neu gegriindeten wok Burgunder AG, an
welcher sie je zur Halfte beteiligt sind. Die 6kologischen und 6konomischen
Vorgaben fur das Haus C, dessen Planung an die Werkgruppe agw und Rein-
hardpartner Architekten vergeben wurde, stimmen weitestgehend mit den-
jenigen der npg AG Uberein.

Die drei Neubauten bilden heute zusammen mit einem alteren Wohn- und
Atelierhaus, welches sich auf dem Areal befindet und durch die Werkgruppe
agw saniert wurde, die Siedlung Burgunder.



3 LEITBILD UND ZIELVORGABEN «SIEDLUNG BURGUNDER»

Fur den Verwaltungsrat der npg AG war klar, dass die Zielsetzungen der Ge-
sellschaft bezuglich Nachhaltigkeit nur realisierbar sind, wenn das Konzept
der «Autofreiheit» ins Projekt integriert wurde. Er war sich sicher, dass das
Konzept auf eine grosse Nachfrage stossen wird. Dies untermauerte eine 2007
von der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern in Auftrag gegebene Markt-
studie. Sie zeigte, dass zu diesem Zeitpunkt ganze 47% der Haushalte in der
Stadt Uber kein eigenes Auto verfugten.

Durch die gute Lage des erworbenen Grundstucks in unmittelbarer Nahe des
Bahnhofs Bern Bumpliz Std und den idealen Anschluss an den 6ffentlichen
Verkehr waren die Voraussetzungen fur die Realisierung der ersten autofreien
Siedlung der Schweiz gegeben. Der Verwaltungsrat der npg AG setzte sich von
Planungsbeginn an fur die pionierhafte Umsetzung des Konzeptes ein und
fand dabei breite Unterstutzung, auch vom zustandigen Quartierplaner des
Stadtplanungsamtes Bern.

3.1 Die Idee der autofreien Siedlung

Das Konzept autofreier Wohnsiedlungen ist seit bald 20 Jahren Bestandteil
der umweltpolitischen Diskussionen. Die Mobilitat ohne Privatauto, in erster
Linie ausgerichtet auf den langsamen und den 6ffentlichen Verkehr, bildet
eine wichtige Basis fur die Zukunft. Dabei geht es nicht um die siedlungsinter-
ne Verkehrsfuhrung wie die Entflechtung von Fussganger- und Motorfahrzeug-
verkehr. Ziel ist der Bau von Wohnsiedlungen flr Leute, die ohne Privatauto
leben.

Das Thema wurde in der Stadt Bern bereits intensiv diskutiert. Es wurden
offentliche Kontroversen gefuhrt, als die |G autofreies Viererfeld auf dem stad-
tischen Gelande Viererfeld im Langgassequartier eine solche Siedlung bauen
wollte. Die Anderung des Nutzungszonenplans und des Bauklassenplans der
Stadt Bern, welche dafur Voraussetzung gewesen ware, wurde am 16. Mai
2004 vom Stimmvolk mit 51.71% Nein-Stimmen knapp abgelehnt.

Nach diesen noch erfolglosen Bemihungen, eine autofreie Uberbauung zu
realisieren, wurde diese Zielsetzung von der npg AG jetzt mit dem Projekt
«Siedlung Burgunder» konsequent angegangen. Die Erstellungspflicht fur
Autoabstellplatze ist im kantonalen Baugesetz und der zugehorigen Verord-
nung geregelt (Art. 16ff). Vereinfacht zusammengefasst verlangt das Gesetz



die Erstellung von 0.75 bis 1.2 Parkplatzen pro Wohnung. Davon abweichende
Regelungen konnen nurim Rahmen einer Uberbauungsordnung (Art. 88ff)
getroffen werden. In der Stadt Bern muss eine solche vom Volk genehmigt
werden, was einen Zeitaufwand ab Planungsbeginn von drei und mehr Jahren
bewirken kann. Ausserdem kann ein Projekt, wie im Falle des Viererfelds, vom
Volk abgelehnt und somit verunmaglicht werden. Fur die Siedlung Burgunder
fiel dieser Weg auf Grund dessen ausser Betracht.

Eine andere, neue Losung zu finden, erforderte von der npg AG einen erhebli-
chen Aufwand und viel Durchhaltevermdgen. In zahlreichen Verhandlungen mit
der stadtischen Verwaltung und der Gemeinde Bern mussten insbesondere
rechtliche Fragen geklart werden. Denn die npg AG entschied sich, die Ausnah-
meregelungen zur Parkplatzerstellungspflicht Uber das Baubewilligungsver-
fahren abzuwickeln. Zu jenem Zeitpunkt war dieses Vorgehen erstmalig.

Gemass Art. 54 der Bauverordnung vom 6. Marz 1985 sind besondere
Verhaltnisse, die zum Abweichen von der Bandbreite oder vom Grundbedarf
fUr Abstellplatze fUhren kénnen, dann gegeben, wenn das Vorhaben
deutlich Uber- oder unterdurchschnittlich ist. Eine autofreie Wohnsiedlung
kann aufgrund des unterdurchschnittlichen Verkehrsaufkommens als
deutlich unterdurchschnittliches Vorhaben bezeichnet werden.

Es galt nun, diese besonderen Verhaltnisse im Falle der Siedlung Burgunder
zu beweisen und festzulegen, wie diese langfristig gesichert werden kdnnen.
In einem ersten Schritt wurden die Verhandlungen mit der Stadt Bern aufge-
nommen. Das Ergebnis daraus war eine Vereinbarung zwischen der npg AG
und der Stadt Bern, die am 19. September 2007 vom Gemeinderat der Stadt
Bern genehmigt wurde. Sie stellt sicher, dass die Voraussetzungen gemass
Art. 54 der Bauverordnung gegeben sind. Ausserdem regelt sie das Vorgehen,
falls diese Voraussetzungen zu einem spateren Zeitpunkt nicht mehr gegeben
sein sollten. ~°°

Die Vereinbarung mit der Stadt Bern war fur die npg AG das strategisch und
politisch entscheidende Dokument, um die generelle Baubewilligung fur

das erweiterte Bauvorhaben Wohnsiedlung Burgunder unter Anwendung von
Art. 54 zu erhalten. Diese wurde ihr von der Baubewilligungsbehorde Ende
2007 erteilt (siehe 10.2 Gesamtbauentscheid (Generelle Baubewilligung)).
Ausnahmeregelungen in dieser Form kamen in der Gemeinde Bern somit zum
ersten Mal zur Anwendung.
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Bauverordnung (BauV) vom 6. Mdrz 1985
Art. 54 [Fassung vom 22. 12. 1999]
2.5 Besondere Verhdltnisse

Besondere Verhdltnisse, die zum Abweichen
von der Bandbreite oder vom Grundbedarf fiih-
ren kénnen, sind gegeben, wenn das Vorhaben
deutlich tiber- oder unterdurchschnittlich ist,
beispielsweise

a im Anteil des motorisierten Individualver-
kehrs bei Schichtbetrieb,

b in der Anzahl Arbeitspldtze im Verhdltnis
zur Geschossfldche (GF) [Fassung vom 25.
5.2011] bei industriellen Produktionsbetrie-
ben oder bei Lagerhallen oder

¢ inder Eignung des éffentlichen Verkehrs fiir
seine Erschliessung.
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Fiir das Zustandekommen der Vereinbarung
musste die npg AG nachweisen, dass die
Fldche fir die im kantonalen Recht (Art. 49ff)
festgelegte Anzahl von Abstellplétzen fiir Mo-
torwagen grundsétzlich auf ihrem Grundstilick
vorhanden wadre. Sie tat dies anhand eines Ein-
stellhallenprojekts, welches sie im Falle von
Nichteinhalten der Vereinbarung nachtréglich
realisieren kénnte.

Die Vereinbarung enthdélt zudem Benutzungs-
vorschriften flir die sieben Abstellpldtze,
welche die npg AG in ihrem Projekt plante.
Diese dlirfen grundsdtzlich nur als Besuchen-
denparkplétze — also nicht von den Bewohne-
rinnen und Bewohnern der Siedlung Burgunder
selbst — genutzt werden. Die Handhabung
von Ausnahmefillen ist detailliert geregelt. In
der Vereinbarung wird festgehalten, dass die
npg AG Mieterinnen und Mietern, welche die
Vorschriften nicht einhalten, den Mietvertrag
innert drei Monaten kiindigen muss.

Die npg AG verpflichtet sich gegeniiber der
Stadt Bern, bei einem Carsharing-Anbieter
einen Fahrzeugstandplatz zu beantragen und
der Polizeibehérde der Stadt Bern sowie der
zustdndigen Quartierorganisation jahrlich
einen Bericht (iber das Einhalten der Park-
platzbenutzung zuzustellen.



Nachdem sich die EigentUmersituation auf dem Nachbargrundstick verander-
te und eine koordinierte Realisation der Siedlung Burgunder zusammen

mit der wok Burgunder AG klar wurde (siehe 2.3 Eingabe des Baugesuchs),
wurde die Vereinbarung Uber die Vermeidung von Parkplatzbedarf aktualisiert.
Die heute gultige Vereinbarung zwischen der npg AG, der wok Burgunder AG
und der Stadt Bern wurde vom Gemeinderat der Stadt Bern am 1. Juli 2009
genehmigt (siehe 10.4 Vereinbarung Uber die Ausnahme von den Parkplatzvor-
schriften).

Inzwischen hat sich das von der ngp AG mit viel Pioniergeist erarbeitete Vor-
gehen im Kanton Bern etabliert. Ausfuhrliche Informationen zum rechtlichen
Rahmen sind auf der Webseite des Verkehrs-Clubs der Schweiz Region Bern
zu finden.

3.2 Definition der Zielvorgaben

Mit den Ausnahmeregelungen bezuglich der Abstellplatze war ein erster
wichtiger Schritt fur die Realisierung einer nachhaltigen Siedlung gemass der
Philosophie der npg AG getan. Sie kann als zentrales Puzzleteil bezeichnet
werden, welches zusammen mit vielen anderen schliesslich ein abgerundetes
Bild ergeben sollte. Um das Konzept ganzheitlich umsetzen zu konnen, muss-
ten zu einem frUheren Zeitpunkt der Planung, in den Jahren 2003 und 2004,
weitere Themen der Nachhaltigkeit diskutiert und entsprechende Vorgaben
definiert werden. Daraus ergaben sich folgende Zielvorgaben fur die Nutzung,
Wirtschaftlichkeit und Okologie der Neubauten sowie die Partizipation der
zukunftigen Mieterinnen und Mieter:

Nutzung
Als minimales Nutzungsmass werden 3000 m? BGF (ohne Altbau) vorgegeben.
Eine hohere Ausnutzung ist nur ohne qualitative Einbussen erwlnscht.

Es sollen 26 bis 32 Wohnungen mit 2 bis 6 Zimmern realisiert werden. Er-
ganzend kdnnen an exponierten Stellen 10 bis 15% Gewerbe-/Atelierflachen
vorgesehen werden. Als Nutzerinnen und Nutzer der Atelierflachen denkt man
in erster Linie an Wohnungsmieterinnen und Wohnungsmieter; die externe
Nachfrage wird als gering eingeschatzt.

Grundsatzlich sind Geschosswohnungen gefragt, Duplexeinheiten kommen
allenfalls im 2. Obergeschoss verbunden mit der Attika in Frage. Als Richtgros-



sen fur die Wohnungen gelten folgende Nettoflachen und folgender Woh-
nungsmix:

Anzahl Zimmer Wohnflache Anteil
5 105 bis 115 m? 10%
4 95 bis 100 m? 35%
3 75 bis 85 m? 35%
2 60 bis 70 m? 20%

Als Voraussetzung wird ausserdem festgehalten, dass alle Wohnungen be-
hindertengangig ausgelegt und erschlossen sein missen. Damit wird sicher-
gestellt, dass mittelfristig ein hoherer Anteil der Wohnungen von Betagten
genutzt werden konnte, auch wenn sich die Erstvermietung auf Haushalte mit
Kindern ausrichtet. Die Balkone / Aussenflachen zu jeder Wohnung mussen

8 bis 12 m? gross sein und eine Tiefe von mindestens 2.5 m aufweisen. Die
Raumhohe soll im Minimum 2.6 m betragen, damit die Raume eine personliche
Gestaltung erlauben und vielseitig genutzt werden kénnen. Der Standard fur
die Grundausstattung wird niedrig gehalten, mit individuellen beziehungswei-
se spateren Erganzungsmoglichkeiten. Als Hauptkomfortmerkmal wird eine
Mindestgrosse fur die einzelnen Zimmer von 15 m? angestrebt.

Die baustatische Flexibilitat der Gebaudestruktur muss langfristig gewahrleis-
tet sein, eine kurzfristige Variabilitat der Wohnungsgrossen ist erwlnscht, was
in den voraussichtlich kleinen Bauvolumen eventuell jedoch nur beschrankt
moglich ist. Die Nebenraume zu den Wohnungen sind (mit Ausnahme der
Technikraume) gebaudeweise anzuordnen. Die Wohnungen sollen durch einen
Gemeinschaftsraum von 60 bis 80 m?im Erdgeschoss erganzt werden. Dieser
muss einen guten Aussenbezug haben und soll idealerweise im bestehenden
Altbau liegen.

Wirtschaftlichkeit

Die Anlagekosten pro m? Hauptnutzflache werden durch die erzielbaren
Mieten auf CHF 2°400.- limitiert. Bei einem Verhaltnis von minimal

0.8 zwischen Geschossflache und Hauptnutzflache entspricht dies ca.
CHF 525.—- BKP 1-4/m? SIA 416.
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Das ABS-Immobilien-Rating®

Das von der ABS entwickelte ABS-Immobilien-
Rating® bewertet Bauten und Renovationen
nach finf Kriterien:

Das Kriterium der Betriebsenergie gibt Ihnen
Auskunft Gber den Energieverbrauch fir
Heizung, Warmwasser und Strom. Das ABS-
Immobilien-Rating® bewertet die im Haushalt
verbrauchten Nutzenergien mit der dafiir
benétigten nicht erneuerbaren Primdrenergie-
menge. Zusdtzlich bilanziert es die Umweltbe-
lastungen, die wéhrend der gesamten Prozess-
kette von der Gewinnung des Energietrdgers
bis zur Nutzung im Hause entstehen.

Das Kriterium der Bauékologie gibt lhnen Aus-
kunft tiber den Verbrauch Grauer Energie fir
die ersetzten Bauteile, tiber die baubiologische
Qualitdt der verwendeten Baumaterialien so-
wie Uber den Umgang mit dem Regenwasser.

Das Kriterium des Standortes gibt lhnen
Auskunft liber die Attraktivitdt der Gemeinde,
die Anbindung an éffentliche Verkehrsmittel,
Méglichkeiten des Langsamverkehrs sowie
den Umgang mit Bauland.

Das Kriterium der Nutzung sagt Ihnen etwas
tber die Wohnqualitédt des Objektes sowie
darlber, wie anpassungsfdhig es ist, falls sich
die Bediirfnisse der Bewohnerlnnen veréndern.

Das Kriterium der Okonomie gibt Ihnen Aus-
kunft Giber die Anlagekosten Ihrer Immobilie.

Quelle: www.abs.ch/de/produkte-dienstleistungen/
finanzieren/eigenheim/immobilienrating/
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Die npg AG ist sich bewusst, dass diese Kennwerte nicht einfach zu erreichen
sind, wenn gleichzeitig die erhohten okologischen Anspriche erfullt werden
sollen. Nachhaltigkeit bedeutet fur sie jedoch auch die Gewahrleistung preis-
gunstiger Mieten.

Zusatzlicher konomischer Spielraum ergibt sich, wenn mit Sonderfinan-
zierungen einzelne Installationselemente wie zum Beispiel Solarkollektoren
verbilligt werden konnen. Dies bedingt eine separate Erfassung der entspre-
chenden Kosten als Optionen im Baukastensystem. Eine Erweiterung des
Kostenrahmens ist auch dann moglich, wenn aus den Zusatzaufwendungen
nachweisbare Reduktionen bei den Nebenkosten fur Energie resultieren.

Okologie

Die Neubauten sollen baubiologisch und energetisch nach dem neusten Stand
der Baudkologie realisiert werden. Der Baustandard MINERGIE® gilt als mi-
nimale Richtgrosse, wobei eine entsprechende Zertifizierung nicht zwingend
erscheint. Auf der Basis von Komfortliftungen soll mit optimaler Nutzung der
Passivenergie versucht werden, die Standardheizinstallationen zu substituie-
ren.Je mehr die Nebenkosten fur Heizung und Warmwasser gesenkt werden
konnen, um so mehr erhoht sich der entsprechende Investitionsspielraum.

In jedem Fall muss eine erstklassige Bewertung geméass dem ABS-Immobili-
en-Rating® erreicht werden. <10 Die npg AG orientiert sich an diesem Standard,
weil er von einem umfassenden okologischen Begriff ausgeht und breit gefasst
ist. Ziel ist nicht, das Rad neu zu erfinden, sondern bewahrte Bewertungskrite-
rien anzuwenden.

Partizipation

Die npg AG wendet fur die Siedlung Burgunder die partizipativen Mietmodelle
der Stiftung Wohnqualitat an.”" Diese basieren auf einer partiellen Selbst-
verwaltung der Mieterinnen und Mieter und einer nachhaltigen Nutzung der
Liegenschaften. Weiter bieten die Modelle die Moglichkeit von Mieterwunsch-
ausbauten bis hin zur Rohbaumiete mit langfristigen Vertragen fur die Erst-
mieterinnen und Erstmieter. Damit werden Elemente des Stockwerkeigen-
tums ins Mietverhaltnis tbernommen. Allfallige Zusatzinvestitionen inklusive
Planungsaufwand werden auf die Mieten Ubertragen, durch Standardverzicht
konnen die Mieten auch reduziert werden.

" www.wohnqualitaet.ch



Die npg AG strebt eine sehr gute Durchmischung an. Die Grundlage dafur

wird mit den verschiedenen Wohnungsgrossen gelegt. Der Mietermix soll aus
Familien, Wohngemeinschaften, Paaren, alleinstehenden Personen, Studen-
tinnen und Studenten, Menschen mit Behinderungen sowie Rentnerinnen und
Rentnern bestehen.

3.3 Veranderungen der Zielvorgaben wéahrend der Projektphase

In einigen Nachhaltigkeitsbereichen wurden die Vorgaben wahrend der Projek-
tierung modifiziert. Statt MINERGIE® galt neu MINERGIE-P-ECO® als Standard.
Die Mehrkosten daftr wurden teilweise durch die aktuell ausgerichteten Sub-
ventionen aufgefangen (siehe 4.2 Beanspruchung 6ffentlicher Unterstitzung).
Trotzdem musste der Kostenrahmen nach oben angepasst werden. Die mar-
kanteste Veranderung ergab sich durch die schweizweit erstmalige Realisie-
rung der Autofreiheit im engeren Sinne.

Aufgrund grosser Nachfrage nach kleineren Wohnungen wurde das Haus B
umprojektiert. Es wurden funf kleinere statt drei grossere Wohnungen pro Nor-
malgeschoss realisiert. Der definierte Kostenrahmen verursachte zum Beispiel
im Bezug auf die Materialwahl fir die Fassade intensive Diskussionen. Raume
im Untergeschoss sollten als Ganzes genutzt werden konnen. Eine nachtragli-
che Unterteilung fur die separate Vermietung sollte aber moglich sein.

Bei den konkreten Zielvereinbarungen wurde klar definiert, bei wem die Ver-
antwortung fur die definierten Kriterien lag. So war beispielsweise fur die Be-
reiche Integration, Lebenszykluskosten und Betrieb die Bauherrschaft zustan-
dig, fur die baulichen Kriterien waren es die Architekten und fur die sozialen
Kontakte, Partizipation und Infrastruktur wurden auch die Nutzerinnen und
Nutzer zur Verantwortung gezogen.



4 FINANZIERUNG

Fur die Neubauten der Siedlung Burgunder wurde mit Erstellungskosten von
insgesamt CHF 11°5600°000.~- gerechnet. Alle Mehrkosten konnten durch die
gunstigen Bauzinsen aufgefangen werden. Das Budget wurde eingehalten.

Das Finanzierungsmodell der npg AG sieht einen anzustrebenden Finanzie-
rungsschlussel von 20% Eigenkapital und 80% Fremdkapital vor. Im Falle

der Siedlung Burgunder erhielt die npg AG von der Bank 70% und vom Fonds
de Roulement des Schweizerischen Verband fur Wohnungswesen 15% des
Fremdkapitals. Das Modellziel konnte nicht ganz erreicht werden. Mit 15%
Eigenkapital ist der Selbstfinanzierungsgrad durch den Verkauf von Aktien je-
doch deutlich hoher, als er beispielsweise bei vielen Genossenschaften ist. Ein
Grund dafur kann darin liegen, dass es als neu gegrindete Aktiengesellschaft
nicht einfach ist, Investorinnen und Investoren zu finden. In der Pionierphase
lassen sich diese insbesondere im engeren personlichen Umfeld finden.

4.1 Beschaffung des Eigenkapitals

Die npg AG wurde am 14.Januar 2004 gegrundet und mit einem Aktienkapital
von CHF 200°000.- ausgestattet. Das Aktienkapital wurde zu 100% von den
Grunderinnen und Grundern gezeichnet und voll liberiert.

An der ausserordentlichen Generalversammlung vom 3. September 2007 wur-
de eine Erhohung des Aktienkapitals auf CHF 1°400°000.- beschlossen. Dies
ergab 1400 Stimmrechtsaktien mit einem Nennwert von CHF 100.— und 1260
Stammaktien mit einem Nennwert von CHF 1°000.-.

Die Stammaktien verteilten sich zu diesem Zeitpunkt auf rund 30 Personen
aus dem personlichen und beruflichen Umfeld der Verwaltungsratsmitglie-
der. Dies ist dadurch zu erklaren, dass eine Aktiengesellschaft in ihrer Grun-
dungsphase noch keine Erfolge vorweisen kann und das Aktienkapital somit
fur Investoren Risikokapital ist. Es braucht Vertrauen ohne Erfolgsnachweis,
welches vorwiegend durch personliche Kontakte hergestellt werden kann.

Somit ist die Gewinnung von Stimmrechtsaktionaren, also Organisationen und
Institutionen, die in der Offentlichkeit grosses Vertrauen geniessen, gerade
fir eine junge Aktiengesellschaft von entscheidender Bedeutung. Die npg AG



konnte in einem intensiven, langen Prozess von Verhandlungen und Diskus-
sionen unter anderem folgende Stimmrechtsaktionare gewinnen: WWF Sek-
tion Bern, Schweizerischer Verband fur Wohnungswesen Sektion Bern (SVW),
Stiftung Wohnqualitat, Verein Innovationsfonds der Alternativbank Schweiz,
CoOpera Sammelstiftung PUK, VCS Schweiz und Gepabu Personalvorsorge-
stiftung.

Um Projekte umsetzen zu konnen, war es das oberste Ziel der npg AG, ihr Ei-
genkapital laufend zu erhéhen. An der finften ordentlichen Generalversamm-
lung vom 3.Juni 2009 wurde deshalb eine weitere Erhohung des Aktienkapi-
tals um 50% auf CHF 2’100°000.~ beschlossen. Die Aktien wurden in 700 neue
Stimmrechtsaktien und 630 neue Stammaktien eingeteilt. Die Aktien sollten
bis zur nachsten Generalversammlung im Frahling 2010 platziert werden.

Im Winter 2010 / Fruhling 2011, wahrend der Fertigstellung des ersten Ge-
baudes (Haus A), wurde eine intensive Werbekampagne gefuhrt. Die npg AG
genoss in den 6ffentlichen Medien wie auch in der Fachpresse eine hohe
Aufmerksamkeit. Sie konnte erstmals einen Erfolgsausweis vorlegen — Kosten
und Mieterschaft waren weitgehend bekannt, die Ertragschancen liessen sich
ziemlich genau berechnen und somit war das Risiko eines Aktienengagements
recht prazise abzuschatzen. Diese Situation wollte die npg AG fir die Gewin-
nung neuer Aktionare und Aktionarinnen nutzen. Sie startete eine Kampagne,
indem sie in ausgewahlten Printmedien Inserate schaltete oder Flyer beihef-
tete. In einzelnen Medien wurde ein redaktioneller Beitrag Uber das Projekt
Siedlung Burgunder publiziert.

Der Erfolg der Kampagne entsprach nicht ganz den Erwartungen. Trotz konkre-
ten Ergebnissen der bisherigen BemUhungen der npg AG sowie einer plan-
massig erstellten und fast voll vermieteten Liegenschaft blieb die Aktienka-
pitalbeschaffung harzig. Neue Aktionarinnen und Aktionare waren zu Beginn
der Kampagne weiterhin vorwiegend im engeren personlichen und beruflichen
Umfeld des Verwaltungsrats zu finden. Diese wurden mittels Direktmailing
oder personlich auf die Moglichkeit und Attraktivitat einer Investition aufmerk-
sam gemacht. Gegen Ende der Kampagne aber, sozusagen als «Spatfolge»
davon, begann sich der Kreis langsam zu 6ffnen. Entscheidend daftr war die
aktive Kontaktaufnahme mit Menschen, die beispielsweise durch das Anfor-
dern einer Dokumentation Interesse an der npg AG bekundeten. Im Januar
2011 konnte die Aktienkapitalerhohung schliesslich erfolgreich abgeschlossen
werden.
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Hier zeigt sich ein grundlegender Unterschied
zur Gesellschaftsform einer Wohnbauge-
nossenschaft, welche die Mieterinnen und
Mieter ihrer Wohnungen verpflichtet, sich am
Genossenschaftskapital zu beteiligen. Die npg
AG gibt den Bewohnerinnen und Bewohnern
der Siedlung Burgunder die Méglichkeit, durch
den Kauf von Aktien Stimmrechte an der Ge-
neralversammlung zu erwerben und dadurch
Entscheide der Gesellschaft mitzutragen. Eine
solche Investition hat aber keinen Zusammen-
hang mit dem Anrecht auf eine Wohnung.
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Die Struktur der Aktionare prasentierte sich danach wie folgt:

Das Aktienkapital
Stammaktie Stimmrechtsaktie

1 Aktie = CHF 1°000.~ 100.-
Jahr 2010 1'5622°000.— 178°000.~
Erhéhung 1.2011 345’000.— 30°000.-
Total nach Aktienart 1’867°000.— 208°000.—
Gesamtes Aktienkapital 2’075’000.—

Die Verteilung der Aktien

Stammaktie Stimmrechtsaktie

Anzahl Aktien 1'867 2’080
Anzahl Aktionar/-innen 72 12
@ Aktienbesitz 26 173
grosster 200 200
kleinster 1 20
1 -9 Aktien 19 0
10 - 99 Aktien 48 1
100 - 200 Aktien 5 11

Die Herkunft der Aktionérinnen

Stammaktie Stimmrechtsaktie
Vor Erhéhung Erhéhung
1.2011 1.2011

Umkreis VR 37 5 12
Mieter/-innen €14 6 3 0
Reaktion Inserate 2 3 0
nicht bekannt 3 13 0
Total 48 24 12
Gesamt 84

Tabelle 2: Aktienstruktur der npg AG im Januar 2011

Am 15.Juni 2011 hat die Generalversammlung der npg AG eine weitere Erho-
hung des Aktienkapitals im Nennwert von maximal 1°037°500 CHF beschlos-
sen. Mit der neusten Aktienkapitalerhohung will die npg AG das Eigenkapital
aufstocken und Geld fur neue Projekte bereitstellen.



4.2 Beanspruchung 6ffentlicher Unterstiitzung

Besonders wichtig war es fur die npg AG, die Moglichkeiten von A-fonds-per-
du-Beitragen optimal auszuschopfen, also Beitragen, auf deren Ruckzahlung
die offentliche Hand von vornherein verzichtet. Das Gesuch der npg AG um For-
derbeitrage des Kantons Bern an die MINERGIE-P®-Bauweise wurde positiv
beantwortet. Fur das Haus A wurde ihr ein Beitrag von CHF 171°178.- zuge-
sprochen, CHF 152’675.- fUr das Haus B. Weitere Subventionsmoglichkeiten
waren der npg AG nicht bekannt. Sie hat jedoch verschiedene Moglichkeiten
von vergunstigten Krediten gepruft und schliesslich vom Schweizerischen
Verband fir Wohnungswesen (SVW) einen Kredit aus dem Fonds de Roulement
in Hohe von CHF 1’845’000.- bewilligt erhalten. Er ist mit einer Laufzeit von 20
Jahren und einem Zinssatz von 2% versehen.

4.3 Bankkredite

Wahrend der gesamten Planungs- und Bauzeit vergaben die kommerziellen
Banken Hypotheken zu ausserordentlich tiefen Zinsen, das Zinsniveau sank
auf einen historischen Tiefpunkt. FUr den Baukredit erhielt die npg AG von
einer schweizerischen Grossbank sehr gunstige Zinskonditionen, der Zins lag
nie hoher als 2.0%.

Gegen Ende der Bauphase, als die Regelung der ordentlichen Finanzierung
anstand, war es wiederum dieselbe Bank, die der npg AG ein sehr attraktives
Angebot unterbreitete. Sie konnte, abgesichert auf 30 Jahre, eine Liborhy-
pothek mit Zinsabsicherung zu einem Zinssatz von 2.39% abschliessen. Ein
neues Modell fur langfristige Festhypotheken.

Dank dem Zusammenspiel dieser drei Finanzierungsarten prasentiert sich die
finanzielle Situation der npg AG heute wie folgt:

Modell Aktuelle Situation
1. Eigenkapital 20% 15%
2.gemeinnutzige Finanzinstitute 15%

80%
3. kommerzielle Finanzinstitute 70%



5 DIE SIEDLUNG BURGUNDER IN DER REALITAT — OKOLOGIE

Die Wohnsiedlung Burgunder wurde konsequent nach den Grundsatzen einer
nachhaltigen Entwicklung — auf gesellschaftlicher, okonomischer und 6ko-
logischer Ebene - geplant und realisiert. Zur Beurteilung der Nachhaltigkeit
stUtzten sich Bauherrschaft und Planende unter anderem auf folgende Instru-
mente:

. SIA-Empfehlung 112/1 «Nachhaltiges Bauen — Hochbau»
. Nachhaltigkeitsrating der Alternativen Bank Schweiz ABS
. Nachhaltigkeitsdiagramm: Interessante Vergleiche lassen sich mit

einer Beurteilung anhand des Spinnendiagramms visualisieren, wie
es fur Bauten und Projekte in «Bauen fur die 2000-Watt-Gesellschaft»
angewendet wird." FUr die drei Dimensionen Gesellschaft, Umwelt und
Wirtschaft werden je funf Bereiche anhand von einzelnen mess- oder
abschatzbaren Kriterien dargestellt (siehe Diagramm rechte Seite).

. SIA-Effizienzpfad Energie

. 2000-Watt-Gesellschaft resp. 1-Tonne-CO?-Gesellschaft

. Qualitatsstandards nach MINERGIE®, MINERGIE-P® und
MINERGIE-ECO®
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Nachhaltigkeitsdiagramm ~'°

Vergabeverfahren

Anbindung OV

Durchmischung

Offentliche Zugédnglichkeit
Ausstrahlung auf das Umfeld
Betriebsenergie

Verhdltnis Stehpldtze Langsam-/
Autoverkehr

Nutzung regenativer Energien

9. Massnahmen graue Energie

10. Landverbrauch

11. Ausnitzungsziffer

12. Kosten der Nutzfldche

13. Verhdltnis GF ober-/unterirdisch
14. Verhdéltnis NF/GF

15. Standortqualitdt

NO oA ON

S

Gesellschaft

Wirtschaft

Umwelt
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Kommentar zu den einzelnen Punkten:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Die Vergabe erfolgte (iber ein selektives
Verfahren.

Die Anbindung an den éffentlichen Verkehr
ist mit dem weniger als 100 Meter entfern-
ten S-Bahnhof Biimpliz Siid optimal.

Die Bautypologie sowie die Flexibilitdt und
Anpassbarkeit der Grundrisse erméglichen
eine hohe soziale Durchmischung, was
sich auch in der Vermietung bestdtigt.

Die éffentliche Zugdnglichkeit wesentli-
cher Teile des Aussenraumes und des ge-
meinschaftlichen Hofhauses ist gegeben.
Die (zuktinftige) Ausstrahlung der autofrei-
en Siedlung wird als hoch eingestuft.

Die Betriebsenergie (Heizwédrme und Kdl-
tebedarf) betrégt 11 kWh/m? EBF (Nutz-
energie).

Im Konzept der autofreien Siedlung stehen
90 Veloparkpldtze nur 7 Autoparkplétzen
(Besuchende und Carsharing) gegentber.
Mit einer Wérmepumpe wird Erdwdrme
genutzt (Contracting), mit einer Foto-
voltaikanlage Sonnenenergie (Contracting,
in Planung).

Graue Energie ist durch geeignete Materi-
alwahl und insbesondere auch durch den
Verzicht auf eine Einstellhalle optimiert.
Landverbrauch und Dichte werden mit
einer Erneuerung und Verdichtung im stad-
tischen Kontext gut bewertet.

Die Ausnutzungsreserve ist kleiner als
20%.

Die Kosten pro m? Nutzfldche (BKP 1-5,

m? HNF) sind mit CHF 3’266.— im glinstigen
Bereich.

Verhdltnis Geschossfldche ober-/unter-
irdisch: 3.7.

Verhdltnis Nutzfldche/Geschossfldche:
0.74.

. Die Standortqualitdt (Kriterien Lérm,

Luft, Elektro, Altlast, Energie) wird durch
Bahnhofsnéhe und optimale Bezlige zu
den Quartiernutzungen gekennzeichnet,
jedoch auch durch negative Einfliisse von
Bahnlédrm und Elektrosmog belastet.



5.1 Zertifizierung nach MINERGIE-P-ECO®

Die Neubauten der Hauser A und B wurden nach dem Standard MINERGIE-
P-ECO® geplant, gebaut und zertifiziert: Label BE-012-P-ECO und BE-013-
P-ECO. Die zwei einfachen und kompakten Bauvolumen nutzen mit ihrer
Ausrichtung und einem differenzierten Offnungsverhalten die solare Energie.
Mit einer klaren Typologie - tragende Aussenwande und Kern, flexible Zwi-
schenwande — wird Raumqualitat geschaffen und eine hohe (mittel- und lang-
fristige) Anpassungsfahigkeit erlangt. Eine moglichst konsequente System-
trennung, mit zuganglichen und zum Teil offen gefuhrten Luftungsleitungen,
ist eine logische Konsequenz davon. Hohe Materialechtheit und gebrauchs-
tauglicher Ausbau sind weitere Merkmale.

Der bestehende Riegbau als letzter Zeuge der einstigen Bebauung erreicht
dank der kompakten Gebaudeform und einer konsequenten Innenddmmung
der Gebaudehulle sowie dem Einsatz einer Luft-Wasser-Warmepumpe und
einer KomfortlUftungsanlage den MINERGIE®-Standard.

MINERGIE-P® gibt mit der gewichteten Energiekennzahl Warme einen Zielwert
vor. Die Primaranforderung an die Gebaudehulle liegt beim Haus A bei 16.2
kWh/m?a und beim Haus B bei 18.1 kWh/m?a (Anforderung: 19.0 resp. 19.4
kWh/m?Za). Die gewichtete Energiekennzahl Warme liegt im Haus A bei 26.8
kWh/m?a und beim Haus B bei 25.2 kWh/m?a (Anforderung: 30 kWh/m?a).

MINERGIE-ECQO® ist prozessbezogen und umfasst einige Ausschlusskriterien
sowie einen Katalog von Massnahmen. Es mussen mindestens 66 von maximal
100 Punkten erreicht werden. Fir den Bereich der Gesundheit (Licht, Larm,
Raumluft) liegen die Werte im Haus A bei 71.2 und beim Haus B bei 72.1 Punk-
ten. Fur den Bereich der Baudkologie (Rohstoffe, Herstellung, Rickbau/Entsor-
gung) liegen die Werte fur Haus A bei 72.3 und bei Haus B bei 72.2 Punkten.

Der SIA-Effizienzpfad Energie' unterscheidet sich im Wesentlichen vom Stan-
dard MINERGIE-P-ECO® indem die induzierte Mobilitat und die Graue Energie
in die Systemgrenze einbezogen werden. Anhand des SIA-Effizienzpfades
Energie kann nachgewiesen werden, inwiefern die Ziele einer 2000-Watt-
Gesellschaft mit der nach MINERGIE-P-ECO® gebauten autofreien Siedlung
Burgunder umgesetzt werden. Der Fokus der Betrachtung liegt auf der nicht
erneuerbaren Priméarenergie.

Der Effizienzpfad definiert Zielwerte fur Graue Energie, Heizen, Elektrizitat
fur Haustechnik (Luftung, Klima und Hilfsbetriebe), Warmwasser, Apparate



und Beleuchtung sowie die Mobilitat. Im Vergleich beruhen bei MINERGIE-P®
die Berechnungsverfahren auf anderen Primarenergiefaktoren. Bei der ECO-
Ergdnzung bestehen qualitative Vorgaben (Fragekatalog) in den Bereichen
Okologie (Ressourcen, Herstellung, Entsorgung) und Gesundheit (Tageslicht,
Larm, Luft). Die Mobilitat ausgenommen deckt MINERGIE-P-ECO® die The-
men des Effizienzpfades ab und geht in den Bereichen der 6kologischen und
gesundheitlichen Auswirkungen weiter.

Die Berechnungen im Effizienzpfad zeigen bei den Treibhausgasemissionen
(TGEK) markante Unterschiede bei Betriebsenergie und Mobilitat. Diese sind
insbesondere durch unterschiedliche Zielwertvorgaben sowie durch die okolo-
gische Qualitat des Strommixes der SBB zu begrunden.

5.2 Energieeffizienz und Komfort

Die beiden Neubauten A und B der Siedlung Burgunder sind nach dem polaren
Prinzip aussen rundum konsequent warmegedammt und gedichtet. Unter der
Bodenplatte entspricht dies 30 cm Misapor, bei den Kellerwanden in Beton 18
cm XPS, bei den Fassadenwanden in Backstein 2 x 16 cm EPS (U-Wert 0.11 W/
m?K), bei den Attikaterrassen 16 cm PUR (U-Wert 0.10 W/m?K), bei den Atti-
kadachern 2 x 16 cm EPS (U-Wert 0.10 W/m?K). Die Fenster haben ein U-Wert
Glas von 0.7 W/m?K, einen g-Wert von 43%, einen Randverbund von 0.035 W/
m?2K sowie einen U-Wert fur den Holzmetallrahmen von 1.2 W/m?K.

Dabei schliesst die Dammung auch das ganze Untergeschoss inklusive die
Bodenplatte ein. Dies hat neben ckologischen auch ganz klare 6konomische
Vorteile. Die einfachen konstruktiven Details ermoglichen sparsame Losungen
mit wenigen Durchdringungen und dadurch minimalen Warmebruicken. Durch
eine klare Trennung der Aussenbauteile wie Vorzonen und Balkonkonstruktio-
nen, welche statisch eigenstandig konstruiert sind, konnten die Durchdringun-
gen nochmals reduziert werden. Aus asthetischen Grinden wurden allerdings
die Balkonkonstruktionen nicht vollstandig vom Hauptgebaude losgelost. Dies
fuhrte zu einigen grosser dimensionierten Anschlussteilen an der Fassade und
somit zu einem schlechteren energetischen Wert.

Durch Wandscheiben auf den Balkonen, die den einzelnen Bewohnerinnen und
Bewohnern eine grossere Privatsphare ermdoglichen, wurden zudem zusatzli-

che Verschattungen in Kauf genommen, welche sich auf den passiven Energie-
gewinn leicht negativ auswirkten. Die (6konomische) Beschrankung auf wenige
Fensterformate — nach dem Prinzip von grossen Fenstern auf den mehrheitlich



besonnten Seiten und kleinen Fenstern auf den weniger besonnten Seiten -
erwies sich aus formaler Sicht jedoch nicht als Nachteil.

Gestalterisch einschneidender wirkte sich die volumetrische Anpassung des
Attikageschosses aus. Mit der Umplanung von drei auf vier Wohnungen im
Gebaude A musste auf die Uberzeugendere asymmetrische Anordnung des
Attikas verzichtet werden.

Fur das Gesamtbild noch wesentlicher erwies sich die vor allem 6konomisch
begriundete Wahl einer Kompaktfassade an Stelle der ursprunglich geplanten
Holzkonstruktion. Die - in Zukunft — vollstandig begrinte Fassade soll den-
noch ein sichtbares Zeichen eines nachhaltigen Bauens setzen. Es sind also
weniger die hohen energetischen Anspruche und die Komfortbedurfnisse, als
vielmehr die Zielkonflikte zwischen Architekturanspruch und wirtschaftlichen
Grenzen, welche sich in den Gebauden widerspiegeln.

5.3  Gesundheit und Okologie

Fur die direkte Umsetzung der Anforderungen einer gesunden und 6kolo-
gischen Bauweise, die sich Uber den Standard MINERGIE-ECO® beurteilen
lassen, erwiesen sich folgende Punkte als besonders wichtig:

. Klare und frihzeitige Zieldefinition durch die Bauherrschaft, d.h.
bereits in der Phase des qualifizierten Auswahlverfahrens fur das
Planerteam (siehe 3.2 Definition der Zielvorgaben).

. ECO ist ein Prozessinstrument und wird in den Planungsphasen vom
Vor-, Bau- zum Ausfuhrungsprojekt laufend verfeinert. Dies fordert
eingehende fachliche Diskussion, Argumentation, Konsensfindung und
Entscheide der Planenden und der Bauherrschaft.

. Prazise Formulierung der Ausschreibungsunterlagen was die
allgemeinen als auch die konstruktionsspezifischen Beschriebe
anbelangt.

. Laufende Qualitatssicherung wahrend der Planung.

. Kontinuierliche Kontrolle auf der Baustelle.

. Umfassende Kommunikation innerhalb des Planerteams, mit Unter-

nehmen und Lieferanten, insbesondere auch mit den direkt involvier-
ten Handwerkern auf der Baustelle.

Grundsatzliche und tbergeordnete Erlauterungen zu einer Bauweise nach
MINERGIE-ECO® sollten insbesondere die Ziele, den Nutzen und den Pro-



zess kurz umschreiben und motivierend wirken. Allerdings genugen generelle
Bemerkungen in den allgemeinen Submissionsbestimmungen nicht. Entschei-
dend ist, dass die konstruktiven Details konsequent mit Sicht auf die Nach-
haltigkeitskriterien entwickelt und die Ausschreibungstexte prazise formuliert
werden.

Weiter ist eine sehr fruhe Sensibilisierung der beteiligten Unternehmen
entscheidend: Was bedeutet MINERGIE-ECO®, was beinhaltet dieses Qua-
litatslabel und was sind die konkreten Folgen fur die Arbeiten der einzelnen
Unternehmen? Dazu ist eine klare Kommunikation zwischen den Planenden
und den einzelnen Unternehmen unabdingbar. Und es braucht ein Verstand-
nis der Ausfihrenden bereits vor der Vergabe der Arbeiten. Diese mUssen sich
bewusst sein, was sie flr den kalkulierten Preis leisten mUssen (ohne nach-
tragliche Mehrkosten).

Die transparente Kommunikation ist auf samtlichen Stufen entscheidend

und betrifft externe wie auch interne Ablaufe: Geschaftsleitung, Kalkulation,
Bauleitung, ausfuhrende Handwerker. Denn unsachgemasse Konstruktions-
details und Materialienwahlen konnen zu unpopularen Korrekturen fuhren.
Mit entsprechender Kommunikation kann daraus aber auch ein Lerneffekt fur
Planende und Ausfihrende entstehen.

5.4 Haustechnik

Heizung

Auf Grundlage der planerischen Vorgaben und der ortlichen Gegebenheiten
wurde zunachst ein Variantenvergleich zwischen Holzpellets und Erdwarme
als Primarenergieversorgung erstellt. Beide Energietrager ermoglichen eine
CO?%-freie beziehungsweise CO?-neutrale Versorgung, die bestens mit dem
Basisziel eines CO%-freien Wohnens korrespondieren. Es galt dabei auch die
Tatsache zu bericksichtigen, dass bei MINERGIE-P-ECO® die Bedeutung der
Heizenergie aufgrund einer hervorragenden Gebaudehullendammung grund-
satzlich abnimmt, der Warmwasserbedarf hingegen bleibt unverandert und
erhalt damit fur die Auslegung des Energiesystems mehr Gewicht.

Aufgrund technischer und wirtschaftlicher Aowagungen fiel der Systement-
scheid zu Gunsten einer Nutzung der Erdwarme mit einer Warmepumpen-
anlage aus. Deren Investitionskosten liegen hoher, die jahrlichen Betriebs-
kosten aber deutlich tiefer, so dass die Gesamtkosten glnstiger ausfallen.



Dank der ganzjahrig zur Verfugung stehenden Erdwarme ergeben sich gunsti-
ge und okologisch optimale Bedingungen fur den Warmepumpenbetrieb. Der
Heizbetrieb erfolgt mit maximal 30°C Vorlauftemperatur. Die Energieverord-
nung erlaubt bei diesem Temperaturbereich sowohl auf Einzelraumregulierun-
gen als auch auf eine Heizkostenabrechnung zu verzichten, was sich kosten-
senkend auswirkt.

Zugleich wurde auch eine zentrale Auslegung der Komfortliftung beschlossen,
so dass die gesamte Technik in jeweiligen Zentralen platziert werden konnte.
Heizwarme, Nachwarmung der Zuluft sowie Warmwasseraufbereitung werden
heute ganzjahrig Uber diese Warmepumpenanlage sicher gestellt. Die Energie-
versorgung wird also zu 100% durch Erdwarme gewahrleistet. Eine zusatzliche
Spitzenlastabdeckung ist nicht erforderlich. Heizenergie wird mit Hilfe der
Warmepumpe erzeugt, die mit Strom betrieben wird.

Kihlung

Zusatzlich konnte eine Freecooling-Schaltung installiert werden, damit man
einerseits eine sommerliche Kihlung der Wohnungen realisieren und anderer-
seits den Untergrund uUber die Erdwarmesonden thermisch «aufladen» kann.
Die hydraulische Verbindung erfolgt Uber einen den Warmepumpen vorge-
lagerten Warmetauscher. Luftung und Bodenheizung dienen hier der Kom-
fortsteigerung. Die Aussenluft wird im Winter nachgewarmt und im Sommer
gekuhlt.

Warmwasser

Das Energiesystem wurde so ausgelegt, dass die Warmepumpe eine optimale
Kondensationstemperatur und Jahresarbeitszahl aufweist und die Warmwas-
sertemperatur an den Zapfstellen in den Wohnungen minimal 45°C betragt.
Die von den Erdwarmesonden kommende Sole gelangt in die Warmepumpe,
der Energie entzogen wird, um damit im Sekundarkreislauf einen maximalen
Temperaturwert von 51°C zu ermoglichen. Die von der Berner KWT Kalte-
Warmetechnik AG konzipierte Warmepumpe versorgt nach Bedarf entweder
die Bodenheizung mit 30°C oder den 5000 Liter umfassenden Speicher fur die
Warmwasserversorgung.

Zwischen diesem Speicher und den einzelnen Zapfstellen im Gebaude sind
drei Durchlauferhitzer beziehungsweise Plattenwarmetauscher zwischen-
geschaltet, wodurch ein schlankes, vom Speicher getrenntes Frischwasser-
system ermoglicht wird. Die sonst Ublichen Speichermassen entfallen, womit



die Legionellengefahr auf der Frischwasserseite unterbunden wird. Durch die
tieferen Warmwassertemperaturen konnten die installierten Anlagen auf eine
niedrigere Leistung ausgelegt werden, was die Investitions- und Betriebskos-
ten verringert, die Energieeffizienz jedoch erhoht.

Liiftung

Die Luftung wird von einem Monoblocksystem gespiesen, das fur minimale
Luftmengen geplant wurde. Der Luftwechsel liegt in den Wohnungen bei 0.5
bis 1 pro Stunde. Die Luftmenge betragt beispielsweise fur alle Wohnungen
des Hauses A insgesamt 3000 m® pro Stunde, mit einer Temperatur von 20°C.
Die Aussenluft wird in einer drei Meter hohen Luftfassung aufgenommen und
in einem erdverlegten Rohr in die Zentrale gefuhrt. Im Monoblock wird die
Luft gefiltert, durch die Warmeruckgewinnung vorgewarmt und im Winter bei
Bedarf nachgewarmt. Dazu dient ein direkter hydraulischer Anschluss an die
Versorgung der Bodenheizung.

Contracting

Bereits zu einem frihen Planungszeitpunkt stellte sich die Frage nach einer
geeigneten Betreuung des gesamten Haustechniksystems. Dazu wurden die
Stadtwerke Energie Wasser Bern (ewb) als Contractor involviert; sie konnten
somit auch die AusfUhrung der beiden Energiezentralen in den jeweiligen
Gebauden mitbestimmen. Fur die Bauherrschaft npg AG stellt das Contracting
der ewb eine ideale Grundlage fur einen optimierten und zuverlassigen Betrieb
des gesamten Energiesystems dar.

5.5 Mobilitat

Fur die Bewohnerinnen und Bewohner der Siedlung Burgunder ist das Zent-
rum von Bern Bumpliz in wenigen Minuten zu Fuss, mit dem Velo oder dem Bus
erreichbar. Dieses bietet alles, was das Alltagsherz begehrt: von Einkaufszen-
tren Uber Arztpraxen, Drogerien, Apotheken und der Klinik Permanence Bern
mit eigenem Notfalldienst bis hin zum beliebten Weyermannshausbad. Auch
die Volksschule mit Tagesschule befindet sich in Gehdistanz. Der weitlaufige
Konizbergwald ladt vor der Haustur zum Joggen und zur Erholung ein, Radfah-
rende mUssen kaum Steigungen in Kauf nehmen.

Der Bahnhof Bern Bumpliz Sud ist rund hundert Meter von der Siedlung Bur-
gunder entfernt. Mit der S-Bahn, die mehrmals stundlich fahrt, erreicht man



das Stadtzentrum innerhalb von vier bis acht Minuten. Weiter befindet sich
Tramhaltestelle Bumpliz Post ungefahr finf Gehminuten von der Siedlung
Burgunder entfernt. Die Siedlung ist somit optimal mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln erschlossen.

In der Siedlung Burgunder hat es zurzeit einen Mobility®-Standort'® fir ein
Fahrzeug, zwei weitere Standplatze sind am Bahnhof Bern Bumpliz Sud sowie
bei der Post in Bumpliz zu finden. Sollte der Bedarf an Carsharing-Fahrzeugen
in der Siedlung Burgunder steigen, konnte ein zweiter Standplatz in der Sied-
lung selber erstellt werden.

5.6  Uberpriifung der Zielvorgaben

Anmerkung: Betriebsenergie mit Schweizer Strommix; Mobilitat Durchschnitt
Regional- und Fernverkehr mit Strommix SBB

PE gesamt PE TGEK
[MJ/m?] [kg CO?eq/m?]
[MJ/m?]
+— hul - t +— pu
5 (0] ° [ - o )
= = 2 = < =
2 = 2 = 2 =
s s £ 8 8 8 3 3|2
Thema N a o N o ) N o © | Instrumente
Minergie-ECO,
Baumaterial 180 | 72 110 74 + 8.5 ? SNARC, eco-invent
(Bauteilkatalog)
. Minergie-P,
Heizen 70 | 34 + | 3 | 15 | ++ 0.4 | 0.3 | + SIA 380/1
. . Minergie-P, HT-
hf;tsee”rﬁ'iza' 40 | 53| - 20| 47 | -- | 02|08 | - |Berechnung,
8 SIA 380/4,382/1
Warmwasser 70 117 - | 35| 62 | - |05 | 10| - |Minergie-R

SIA 380/1-Fixwert

Minergie-P ener-

Lichtund Apparate | 220 ' 16 | ++ 110 102  + 1.4 | 1.7 - giebox, SIA 380/4

Total

. . 400 1320 + 200 227 | - | 25|38 | -
Betriebsenergie

Microzensus Kt.
Mobilitat 150 | 96 + 130 62 + | 50 0.9  ++  Bern/www.mobi-
tool.ch/SIA 2039

Betriebsen. und
Mobilitat

Total 680 440 363 + 16

550 | 416 + 330 289 | + | 75 | 47 | +



Baumaterial (Graue Energie)

Die qualitative Beurteilung der Grauen Energie wurde mit SNARC?® ermittelt;
die Aussagekraft ist entsprechend grob. Der Zielwert wird trotz des Massiv-
baus unterschritten. Einen entscheidenden positiven Faktor bildet die nicht
vorhandene Einstellhalle und der damit geringe Anteil unterirdischer Bauvolu-
men. Weiter wirkt sich die Einfachheit des Ausbaus und des Installationsgra-
des positiv aus. Mit einer Reduktion von Konstruktions- und Materialschichten
- einem Ansatz von Suffizienz — werden Ressourcen geschont und Umwelt-
auswirkungen vermindert. Negativ wirken sich der Massivbau und selbstver-
standlich die Kompakt-Aussendammung mit EPS aus. Die Wandaufbauten
wurden in einer frithen Planungsphase mittels Okobilanzen (nach ecoinvent)
analysiert und optimiert. Die ckonomische Gewichtung war dabei grosser als
die okologische.

Heizen, Liften, Klima, Warmwasser

Diese klassischen Grossen der Energiebilanz fliessen in die gewichtete
Energiekennzahl nach MINERGIE® ein. Bei der Heizwarme wird dank einer
optimierten Gebaudehulle und der Warmpumpe mit hohem Anteil von erneu-
erbarer Energie ein sehr guter Wert erreicht. Der Strombedarf fur die Haus-
technik wird stark vom Anteil der Komfortliftung dominiert. Hier besteht noch
Optimierungs- beziehungsweise Entwicklungspotenzial. Der Zielwert wird bei
weitem nicht erreicht. Ein relativ kleiner Anteil macht dabei das Freecooling
im Sommer aus. Der Energiebedarf fir Warmwasser ist im MINERGIE-P®-
Nachweis wenig beeinflussbar. Der Bedarf ist gemass SIA 380/17% vorgegeben,
nur der Anteil erneuerbarer Energie respektive die effiziente Erzeugung wird
optimiert. Die heute Ublichen Warmwassertemperaturen fihren dazu, dass
auch mit guten Warmepumpen der Zielwert kaum erreichbar ist. Realisierte
Optimierungen wie kleine Warmwasservolumen und dadurch tiefe Warmwas-
sertemperaturen, Durchflussbegrenzungen und Warmwasseranschlisse bei
den Abwasch- und Waschmaschinen mussen bei den Messresultaten ana-
lysiert werden. Der Einfluss der Benutzerinnen und Benutzer wird vor allem
beim Warmwasserbedarf gross sein, aber auch der berechnete Heizwarmebe-
darf beruht zum Teil auf idealen Standardannahmen. Bei der Haustechnik sind
bei guten Betriebseinstellungen kleine Abweichungen zu erwarten.



Licht und Apparate

Der Planwert beruht auf einer Berechnung mit energybox* und hat geringe
Genauigkeit. Die Vorgaben von MINERGIE-P® fur den Einsatz von Bestgeraten
beeinflussen etwa die Halfte des Haushaltstroms. Auch bei der allgemeinen
Beleuchtung sind beste Leuchten verwendet worden. Trotzdem bleibt den
Bewohnerinnen und Bewohnern ein grosser Spielraum, diesen Energieanteil
zielfuhrend zu beeinflussen. Eine entsprechende Kommunikation erfolgte
sowohl mundlich als auch Uber das Betriebs- respektive Benutzerhandbuch
(siehe 7.4 Mieterschulung / Sensibilisierung Nachhaltigkeit).

Mobilitat

Fur die Mobilitat sind auf Ebene Gebaude wenige Planungsinstrumente
vorhanden. Ein einfaches Modell basierend auf Verkehrserhebungen?* und
mittleren Energiekennzahlen? kann flr erste Annaherungen angewendet
werden. Eine Verifizierung mit dem Entwurf des SIA-Merkblattes 2039 Mobi-
litat?® bestatigt die Resultate. Der durchschnittliche Mobilitatsbedarf betragt
in der Schweiz wie auch in der Stadt Bern 40 km pro Tag; davon wird etwa die
Halfte dem Wohnen angerechnet. Der Modal Split liegt im schweizerischen
Durchschnitt bei knapp 70% motorisiertem Individualverkehr, 20% offentli-
chem Verkehr und knapp 10% Fahrrad- oder Fusswegen. In der Stadt Bern
sinkt der Anteil des motorisierten Individualverkehrs auf 50%, zu Gunsten

von 40% offentlichem Verkehr. In der Siedlung Burgunder wird angenommen,
dass zwar der Verkehrsbedarf durchschnittlich ist, jedoch ganz auf das Auto
verzichtet wird. Der Zielwert wird somit deutlich unterschritten. Die Reserve
betragt 2’000 jahrliche Autokilometer (z.B. fir Carsharing); bei der Betrachtung
Uber den Treibhauskoeffizienten sind es noch 150 km. Nicht zu vergessen ist
dabei, dass im Effizienzpfad nur die Alltagsmobilitat bertcksichtigt wird. Alle
langeren Verkehrswege Uber drei Stunden ab Wohnort (z.B. Flugverkehr) liegen
ausserhalb der definierten Systemgrenzen.

5.7 Fazit
Das Uberprifen der Planungswerte und erste Auswertungen von Messwerten
zeigen, dass der Zielwert (Betriebsenergien, Graue Energie, Mobilitat) von 440

MdJ/m?a nicht erneuerbarer Primarenergie deutlich unterschritten wird.

Die Siedlung Burgunder ist damit nicht nur die erste autofreie Wohnsiedlung
der Schweiz, sondern auch klar 2000-Watt- und 1-Tonne-CO?-kompatibel.



In der P&D-Dokumentation des Bundesamtes fur Energie sind detaillierte
Auswertungen eines Messprojektes zum Energieverbrauch und zur
Bewohner/-innenumfrage Uber Wohnqualitat und Mobilitatsverhalten zusam-
mengestellt.

6 DIE SIEDLUNG BURGUNDER IN DER REALITAT — OKONOMIE

Bei der Suche der richtigen Balance der verschiedenen Aspekte der Nachhal-
tigkeit (Okonomie, Okologie, Gesellschaft) setzten sich in etlichen Bereichen
harte wirtschaftliche Argumente durch. Diese erwiesen sich innerhalb der
klaren Zieldefinition fur alle Ebenen einer nachhaltigen Entwicklung oft als
starker gegenuber z.B. okologischen oder im weiteren Sinne kulturellen Aspek-
ten.

6.1 Kompakte Bauvolumen, einfache Bautypologie und Raumfolgen

Die im baurechtlichen Rahmen (drei Vollgeschosse plus Attika) und in der Mass-
stablichkeit des Quartiers mogliche Dichte wurde mit zwei kompakten Gebau-
devolumen ausgenutzt. Allerdings setzte die relativ niedrige Geschossigkeit und
bauliche Dichte - eine vorstadtische und landliche Realitat — auch Grenzen.

Im Vergleich zum langen Gebaude C (wok Burgunder AG) ist bei den Gebauden A
und B (npg AG) das gesamte Verhaltnis von Oberflache zu Volumen geringer,
was sich recht deutlich auf die Kosten auswirkte.

Tragende Aussenwande in Backstein, ein innerer Kern mit Treppe und Nass-
zone in Beton sowie Decken in Beton bilden eine einfache und kostengunstige
Struktur der Gebaude A und B. Samtliche Zwischenwande sind nicht tragend.
Dies ermdglicht eine hohe planerische Flexibilitat und garantiert eine langfris-
tige Anpassungsfahigkeit. Im Haus A werden 22 Wohnungen mit zwei Treppen-
hausern (3-Spanner) und im Haus B 18 Wohnungen mit einem Treppenhaus
(5-Spanner) erschlossen. Damit liegt die Effizienz der Erschliessung leicht
uber dem Durchschnitt. Die Gebaudeform und die Grundrissstruktur sind auf
Grund der baurechtlichen und stadtebaulichen Randbedingungen optimiert.



6.2 Verzicht auf eine Einstellhalle

Der Verzicht auf eine Einstellhalle war bezlglich der Kostenoptimierung der
entscheidende Faktor. Dadurch konnte z.B. die statische Struktur und die
Grundrisstypologie der Wohngeschosse bis ins Kellergeschoss weitergefuhrt
werden. Es entstanden keine teuren uber das Gebaude hinausragenden Unter-
geschossteile oder haufig notige Abfangdecken auf Grund der unterschiedli-
chen Tragstruktur. Die moglichen Mietertrage eines Autoeinstellhallenplatzes
decken bekanntlich die Erstellungskosten einer Einstellhalle nicht. Somit
entfallt die sonst fur die Finanzierung der Einstellhalle notige Mietzinsbelas-
tung auf den Wohnungen.

6.3 Additive Strukturen und Elemente

Additive Strukturen aufgrund der Wahl der Gebaudetypologie und die Nutzung
gleicher Bauelemente ermdglichten eine Kostenoptimierung. So zum Beispiel
reduzierte konstruktive Details, wenige Fensterformate, gleiche Balkonele-
mente oder modulare Aufbauten im Kichen- und Sanitarbereich.

6.4 Logische Systemtrennung

Um auf die unterschiedlichen Lebenszyklen der Konstruktionen und Materi-
alien einzugehen und mittel- bis langfristige Veranderungen zu ermdoglichen,
wurden Systeme moglichst getrennt. Am augenfalligsten ist die Strategie bei
der Verbindung von Raumstruktur und Infrastruktur erkennbar. Installations-
kanale sind zuganglich, Leitungsfuhrungen der Luftung z.B. sichtbar gefuhrt.
Kurze Leitungen und Verzicht auf aufwandige Verkleidungen sind Teil der
Kostenoptimierung.

6.5 Materialechtheit und einfacher Ausbau

Im Innenausbau beschrankte man sich auf das Wesentliche. Das Basiselement
bildet der nur geburstete und geolte Eichen-Klotzli-Parkett. Der Beton des
Sanitarkerns und der Decken blieb roh (Schalungstyp 2), also ohne jegliche
Oberflachenveredelung. Zudem wurden Langlebigkeit und Materialechtheit als
wichtiges Kriterium umgesetzt. Dadurch waren Kunstharzkuchen und Kunst-



stofffenster trotz Kostensparpotenzial kein Thema. Es wurden Holzmetall-
fenster und Metallkichen eingebaut. Die Strategie des Wenigen und Soliden
fUhrte zu grosszlgigen charaktervollen Wohnungen, die den Bewohnerinnen
und Bewohnern viel Gestaltungsfreiraum lassen. Diese Strategie reduzierte
die Investitionskosten, lasst gunstige Unterhaltskosten erwarten und produ-
ziert auf Grund des geringeren Materialverbrauchs weniger Graue Energie.

6.6 Weniger ist mehr

Die Suffizienz wurde im ganzen Planungs- und Realisierungsprozess immer
wieder intensiv thematisiert. Bewusstes Weglassen fordert ebenso Bautrager-
schaft als auch Planende heraus. Im Bewusstsein des wirtschaftlichen Ziels
wurde sehr frih auf einen Rohbau in Holz verzichtet wie auch auf eine Holzfas-
sade oder eine mineralische Gebaudehillendammung mit einer hinterlifteten
Fassade. Das Projekt sollte nicht an zu hohen Zielen scheitern.

Das Beispiel der Fassade zeigt eindrucklich, dass auch nach ausgedehnten
Studien und intensiven Diskussionen Uber eine Asthetik der Nachhaltigkeit
vieles theoretisch respektive mit eher bescheidenem Output blieb. Ob die Idee
der mit wilden Reben begrunten Fassade ihre nachhaltige Wirkung zeigt, bleibt
abzuwarten und zu hoffen.

6.7 Konsequentes Kostenmanagement

Durch ein konsequentes Kostenmanagement konnten die Anlagekosten

(BKP 1-5) mit CHF 3°'266.- /m? HNF tief gehalten werden. Mit einem Baurechts-
zins von CHF 30.- je m? Bruttogeschossflache fir das Haus A und 23.- je m?
Bruttogeschossflache fur das Haus B ergeben sich durchschnittliche Netto-
mieten von CHF 230.-/m2a Haus A und CHF 240.-/m?a Haus B. Die Berech-
nungsgrundlage der Mietzinse ist die Kostenmiete. Die Mietverhéaltnisse sind
indexiert. Die bereits erwahnte und im Rahmen des P&D-Projekts des Bundes-
amts fur Energie durchgefuhrte Umfrage zur Mobilitat und zur Wohnzufrieden-
heit lasst weitere Schlisse Uber das Kosten-Nutzen-Verhaltnis zu.



7 DIE SIEDLUNG BURGUNDER IN DER REALITAT — GESELLSCHAFT

Die npg AG setzt sich daflr ein, dass interessierte Mieterinnen und Mieter Uber
das ubliche Mass hinaus auf ihren Wohnbereich Einfluss nehmen und ihre
Wohnqualitat durch Eigeninitiative steigern kdnnen. So kénnen sie innerhalb
einer Bandbreite Uber den Innenausbau ihrer Wohnung bestimmen, wobei die
Mehr-und auch die Minderkosten bei der Miete bertcksichtigt werden. Mie-
terinnen und Mieter sollen auch vermehrt Mitwirkungs- und Gestaltungsmog-
lichkeiten in ihrem direkten Wohnumfeld angeboten werden, um so die Identi-
fikation mit der Wohnung, dem Haus, der Nachbarschaft und dem Quartier zu
starken. Und nicht zuletzt kdnnen Mieterinnen und Mieter auch eine teilweise
Selbstverwaltung austben.

Familien mit Kindern 9

WG’s 3 (davon 1 Rollstuhl-WG sowie 1 Studenten-WG)
Alleinstehende Personen 18

Paare 12

Personen von 18 — 35 Jahre 31

Personen von 36 — 60 Jahre 25

Personen Uber 60 Jahre 7
71 Ausserordentliche Mieterrechte

Vieles von dem, was die Qualitat des Wohnens ausmacht, wird durch den Miet-
vertrag (mit-)bestimmt. Um die genannten Ziele zu erreichen orientiert sich die
npg AG am Mietmodell der Stiftung Wohnqualitat.

Der Mustermietvertrag der Stiftung Wohnqualitat geht in drei wichtigen Punk-
ten Uber den Normalfall hinaus:

« Mitgestaltung in Wohnung, Haus und Garten
« Gemeinsame Selbstverwaltung des Hauses soweit erwunscht
« Mitbestimmung bei der Mieterauswahl



Dies bedeutet: Die Erstmieterinnen und Erstmieter konnen den Innenausbau
in einem vorgegebenen Rahmen mitgestalten. Deshalb werden 5- bis 10-jahri-
ge, indexgebundene Vertrage abgeschlossen.

Ausserdem verpflichten sich die Mieterinnen und Mieter der Siedlung Burgun-
der im Mietvertrag, auf ein eigenes Auto zu verzichten und so die Philosophie
der npg AG mitzutragen (siehe 10.5 Mustermietvertrag fur Wohnraume).

7.2 Hausverwaltung

Die teilweise Selbstverwaltung des Hauses wird von Seiten der Vermieter-
schaft grundsatzlich gefordert. Die Mieterinnen und Mieter organisieren ihr
Zusammenleben untereinander selbst. Sie gestalten die Hausordnung und
setzen sie um. Sie befassen sich mit der Gestaltung und Pflege der Umgebung
und wirken bei Projekten der Mieterschaft mit, wie zum Beispiel der Organisa-
tion eines Quartierfestes. Bei Mieterwechseln besteht ein Vorschlagsrecht.

Es wurde darauf verzichtet eine Hausordnung zu erstellen. Die Gestaltung

des Nahbereichs der Wohnungen und das soziale Zusammenleben sind in

der Siedlung Burgunder pro Treppenhaus organisiert. Fur die Mitwirkungsbe-
durfnisse im Nahbereich der Wohnungen haben die Mieterinnen und Mieter
Ansprechpersonen pro Treppenhaus bestimmt. Diese treten gegenuber der
Hausverwaltung als Partner auf. Die Nachbarinnen und Nachbarn sprechen
sich pro Treppenhaus bezuglich ihrer Anliegen untereinander und gegenuber
der Vermieterschaft ab. Erste verbindliche Entscheide sind bereits gefallen. Ei-
nige Mieterinnen und Mieter haben bereits Hauswartfunktionen dbernommen,
andere haben sich klar fur eine externe Hauswartlosung ausgesprochen.

7.3 Hausverein

Die Mitwirkungsstruktur fur die Siedlung Burgunder wurde von der Vermie-
terschaft an zwei Vollversammlungen mit der Mieterschaft besprochen. Die
Teilnehmerinnen und Teilnehmer einigten sich darauf, einen Siedlungsverein
fur alle in der Siedlung Burgunder Wohnenden zu grinden. Spater wurde die-
ser Entschied revidiert. Es wurde beschlossen zwei Hausvereine zu grinden.
Je einen Hausverein fur die Mieterschaft der WOK Burgunder und der npg AG.
Der Hausverein der Mieterschaft der npg AG wurde im Méarz 2012 mit Statu-
ten und Selbstverwaltungsvertrag gegrundet. In der Aufbauphase waren die



Mieterinnen und Mieter vorerst in den Arbeitsgruppen «Gemeinschaftsraum»
und «Aussenraumgestaltung / Spielplatze» aktiv. Die Gestaltung der 6ffent-
lich zuganglichen Aussenraume zum Beispiel handelte die Arbeitsgruppe der
Mieterschaft direkt mit den Architekten aus. Die aus der Diskussion hervorge-
gangene Hausvereinsstruktur prasentierte sich wie folgt:

Der Hausverein
Gemeinsames Organ (Mitgliederversammlung) der Mieterschaft der npg AG

. reprasentiert die Bewohnerschaft

. ist vertragspartner gegeniiber der Bautragerschaft fiir den Gemeinschaftsraum und

. ist Besteller fiir die Aussenraumgestaltung und die Spielplatze

Ansprechpersonen Gemeinschaftsraum Aussenraumgestal- Koordinationsaus-

pro Treppenhaus

Fur die Mitwirkungs-
bedurfnisse im Nah-
bereich der Wohnungen
haben die Mieter/-innen
Ansprechpersonen pro
Treppenhaus bestimmt.
Sie treten gegenuber
der Hausverwaltung als
Partner auf.

Eine Arbeitsgruppe
interessierter Mieter/
-innen verwaltet den
Gemeinschaftsraum
Burgunderstrasse 95,
zusammen mit dem
Hausverein der WOK
Burgunder.

tung und Spielplatze

Eine Arbeitsgruppe
interessierter Mieter/
-innen macht Vor-
schlage fur die Gestal-
tung, den Betrieb der
offentlich zuganglichen
Aussenraume sowie
der Spielplatze. Der
Hausverein beteiligt
sich an der Aussen-
raumgestaltung und
den Spielplatzen.

schuss / Vereinsvor-
stand

Der Hausverein der
Mieter/-innen der npg
AG hat einen gewah!-
ten Vorstand. Dieser ist
das Verbindungsglied
zu der Hausverwaltung.



7.4 Mieterschulung / Sensibilisierung Nachhaltigkeit

Alle Neumieterinnen und Neumieter werden tUber die MINERGIE-P-ECO®-
Bauweise der Siedlung Burgunder sowie die Nutzung einer MINERGIE®-
Wohnung bereits beim Einzug ausfuhrlich informiert. Zusatzlich erhalten sie
ein Handbuch, welches durch die Architekten erstellt wurde.

Dieses beinhaltet folgende Punkte:

. Dammung Gebaudehulle

. Freecooling: zusatzlicher Komfort im Sommer durch zusatzliche bauli-
che Massnahmen

. Funktion der Komfortluftung

. Einsatz erneuerbarer Energien mit der Erdsondenwarmepumpe fur
Heizen und Warmwasser

. Tiefer Stromverbrauch dank energieeffizienten Geraten

Nachdem der Hauptteil der Wohnungen bezogen worden war, fand zuséatzlich
eine spezielle Schulung betreffend Reinigung und Nutzung einer MINERGIE®-
Wohnung statt.

7.5 Fazit

Die Ziele der angestrebten Durchmischung wurden erreicht. In Zukunft will die
npg AG versuchen, die grosseren Wohnungen an Familien zu vermieten. Zurzeit
sind neun Familien in der Siedlung wohnhaft.

Die Mieterschaft hat das an zwei Vollversammlungen besprochene Mitwir-
kungskonzept gut aufgenommen. Die Vermieterschaft darf in der Siedlung
Burgunder auf eine an der Mieterpartizipation interessierte Mieterschaft zah-
len. Wie erste Ruckmeldungen der Hausverwalterschaft bestatigen, geht die
Mieterschaft verantwortungsvoll und verbindlich mit diesem von der traditi-
onellen Hausverwaltung abweichenden Mitwirkungsmodell um. Nicht uner-
wartet haben sich bereits unterschiedliche Mitwirkungslosungen herausge-
zeichnet. Dies zeugt vom aktiven Engagement der Mieterschaft in der Siedlung
Burgunder. Das Mitwirkungsmodell Burgunder ist auf gutem Weg.



8 AUSWERTUNG UND KONTROLLE

Basis der Aktivitaten der npg AG ist die Nachhaltigkeit in sozialer, wirtschaftli-
cher und 6kologischer Hinsicht. Die zentralen Kontrollorgane fiir die Uberprii-
fung dieser Ziele bilden der Nachhaltigkeitsbeirat und die Revisionsstelle.

8.1 Nachhaltigkeitsbeirat

Die Statuten der npg AG geben vor, dass der Nachhaltigkeitsbeirat aus min-
destens funf Mitgliedern besteht, die fUr die Dauer von drei Jahren von der
Generalversammlung gewahlt werden. Seine Mitglieder dirfen weder dem
Verwaltungsrat, der Revisionsstelle, der Geschaftsleitung noch dem Personal
der Gesellschaft angehoren.

Der Nachhaltigkeitsbeirat ist von der npg AG unabhangig und pruft samtliche
Investitionen der Aktiengesellschaft. Eine externe Kontrollinstanz zu schaf-
fen, ist fur eine Aktiengesellschaft absolut aussergewohnlich. Die Idee basiert
auf den guten Erfahrungen der Alternativen Bank Schweiz mit ihrem fruheren
externen Ethikrat resp. der heutigen ethischen Kontrollstelle.

Die Mitglieder des Nachhaltigkeitsbeirats sind in die Arbeit des Verwaltungs-
rates eingebunden. Die Art und Weise der Zusammenarbeit mit dem Verwal-
tungsrat der npg AG ist wie folgt geregelt:

. Es findet jahrlich eine gemeinsame Sitzung des Verwaltungsrates mit
dem Nachhaltigkeitsbeirat statt.

. Die Traktandenliste des Verwaltungsrates wird den Mitgliedern des
Nachhaltigkeitsbeirates zur Kenntnisnahme zugestellt.

. Sofern im Verwaltungsrat Themen traktandiert sind, die in den

Themenbereich des Nachhaltigkeitsbeirates fallen, konnen dessen
Mitglieder an den Sitzungen des Verwaltungsrates mit beratender
Stimme teilnehmen.

. Auf Wunsch werden fur die Nachhaltigkeitsbeiratsmitglieder Protokoll-
auszlge erstellt.

Im Nachhinein sind sich der Nachhaltigkeitsbeirat und der Verwaltungsrat der
npg AG einig, dass der Nachhaltigkeitsbeirat zu spat in das Projekt Siedlung
Burgunder eingebunden wurde. Wesentliche Entscheide bezUglich des Bau-
projektes waren langst getroffen worden. Bereits beim Landkauf und noch
viel mehr bei der Projektplanung ware eine externe Kontrolle eminent wichtig
gewesen. Gemass Auffassung des Nachhaltigkeitsbeirates handelten die fur



das Bauprojekt Burgunder zustandigen Stellen jedoch gemass den Zielsetzun-
gen der Nachhaltigkeit. Interventionen des Nachhaltigkeitsbeirates gab es im
Bereich Partizipation bezUlglich der im Mietvertrag festgehaltenen Mitwirkung.
Die Vorschlage des Nachhaltigkeitsbeirates, das FSC-Label auch auf einheimi-
sches Holz auszudehnen und fur die Warmepumpe Wasserstrom einzukaufen,
wurden umgesetzt. Weiter unterstutzte der Nachhaltigkeitsbeirat die Bestre-
bungen des Verwaltungsrates, eine Fotovoltaikanlage auf dem Dach einzurich-
ten.

8.2 Revisionsstelle

Die Generalversammlung wahlt fur die Dauer eines Jahres eine/-n oder meh-
rere Revisorinnen beziehungsweise Revisoren als Revisionsstelle, wobei fur
die Amtsdauer die Daten der ordentlichen Generalversammlung massgebend
sind. Als Revisionsstelle konnen auch Handelsgesellschaften und Genossen-
schaften bestellt werden.

Die Revisionsstelle ist in erster Linie eine Finanzkontrolle. Sie Uberpruft
Buchhaltung, Jahresrechnung und die durch die Generalversammlung vorge-
schlagene Verwendung des Jahresgewinns im Bezug auf ihre Konformitat mit
Gesetz und Statuten. Sie hat vollstandige Einsicht in alle Geschaftsunterlagen
und erstattet der Generalversammlung Bericht Uber ihre Erkenntnisse.



9 AUSBLICK

Unsere Gesellschaft war in den letzten Jahrzehnten einem grossen Wandel
unterworfen. Immer haufiger wurden gleiche Altersgruppen in eigenen Wohn-
formen zusammengefasst. Dieser Tendenz will die npg AG entgegenwirken,
indem sie auf nutzungsdurchmischtes, gemeinschaftliches und selbstver-
waltetes Wohnen sowie kinderfreundliche Siedlungen Wert legt. Durch un-
terschiedliche Wohnungsgrossen beispielsweise spricht sie verschiedene
Altersgruppen an. Wichtig ist der npg AG dabei, dass die Mietpreise fur ihre
Liegenschaften im Bezug auf ihre Lage im Mittel oder, wenn maoglich, darunter
liegen. Auch Familien mit Kindern sollen es sich leisten konnen, eine Wohnung
der npg AG zu beziehen.

Die npg AG fur nachhaltiges Bauen hat mit der Siedlung Burgunder ihr

erstes Projekt erfolgreich umgesetzt und ihr vorderstes Ziel somit erreicht.

Bei der Realisierung der zukunftsfahigen, nachhaltigen Uberbauung wurde
viel Wert auf 6kologische Bausubstanzen gelegt. Mit der Zertifizierung nach
MINERGIE-P-ECO® und der noch kommenden Installation einer Photovolta-
ikanlage auf den Hausern A und B hat sie die okologischen Moglichkeiten voll
ausgeschopft, ohne aber den Blick auf die 6konomischen Aspekte zu verlieren.

Die Erfahrung mit den Bewohnerinnen und Bewohnern der autofreien Sied-
lung zeigt, dass sie ohne Einschrankung von Lebensqualitat einen Beitrag zur
Erhaltung unserer Umwelt leisten kdnnen und sich bewusst dafir entschei-
den, dies zu tun. Die npg AG wird die Offentlichkeitsarbeit zur Forderung des
Nachhaltigkeitsbewusstseins in der Gesellschaft intensivieren. Gleichzeitig
will sie die umsichtige Form des Bauens und die Idee des genossenschaftli-
chen Wohnens bekannt machen. Dazu nimmt sie an Messen teil, halt Vortrage
und unterstutzt zum Beispiel junge Hochschulabsolventen bei ihren Forschun-
gen oder den VCS beim Zusammenstellen von Informationsmaterial Gber das
autofreie Bauen.

Die weitere Entwicklung der npg AG hangt vor allem von zwei Faktoren ab:
einerseits von zur Verfugung stehenden bebaubaren Grundstiicken in der
Region Bern und im Espace Mittelland, die den Anforderungen der npg AG
entsprechen und eine ausreichende Bebauungsdichte ermoglichen, um mit
verschiedenen Bauentwicklern und Fachleuten neue Projekte zu realisieren.
Andererseits sind finanzielle Aspekte entscheidend. Die npg AG wird weiterhin
intensiv Aktienkapital suchen, um die Modellvorstellung von 20% Eigenkapi-



tal zu erreichen. Sie wird laufend Kapitalerhohungen vornehmen um schnell
reagieren zu konnen, wenn sich ein interessantes Projekt anbietet.

Durch den Einbezug von kompetenten Verwaltungsratinnen und Verwaltungs-
raten, Architektinnen und Architekten sowie dem Nachhaltigkeitsbeirat kann
die npg AG auf eine vielseitige Erfahrung in den wichtigsten Bereichen zurlick-
greifen. Das Fachwissen aller Beteiligten wird durch regelmassigen Austausch
und in speziellen Workshops vertieft. Gleichzeitig arbeitet die npg AG an einem
tragfahigen Netzwerk. Sie verfolgt die Diskussionen Uber die Hauptstadtregion
intensiv und wirft Fragen auf: Was kann unser Beitrag sein, was fur Schlusse
konnen wir daraus ziehen und was tragt die heutige Zukunftsforschung zu
unserem Anliegen bei?



10 ANHANG

10.1  Statuten npg AG
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Anhang

1 FIRMA, SITZ UND ZWECHK DER GESELLSCHAFT

A-rtq. 1 ﬁrm&- Etz

Unter der Firma «NPG AG fir nachhaltiges Bauens besteht mit Sitz in Bern
eine Aktiengesellschaft im Sinne der Art. 620 ff OR. Die Dauer der Gesellschaft
ist unbeschrankt.

Art.2  Zweck

Die Gesellschaft ist eine Organisation des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
im Sinne von Art. 37 der Wohnraumfdrderungsverordnung WFY und der Karta
der gameinnitzigen Wohnbautriger. Sie bezweckt auf gemeinnitziger Basis
die Entwicklung, Planung, Realisierung, Betreuung, Instandsetzung und
Renovation von Geb&uden sowie den Erwerb von Grundstiicken. Die Gesell-
schaft bezieht die bestehende oder kinfrige Bewohnerschaft in die Planung
und Realisierung ihrer Vorhaben mit ein und firdert die Selbstverwaltung.
Grundsticke sollen nur in Ausnahmefallen veraussert werden. Steht die
Verdusserung eines Grundstickes mit einem Buchwert von mehr als CHF
20000000 zur Diskussion, ist das Geschaft der Generalversammiung zur
Beschlussfassung vorzulegen.

Basis der Aktivitaten der Gesellschaft ist Nachhaltigkeit in wirtschaftlicher,
sozialer, raumnplanerischer und dkologischer Hinsicht. Als nachhaltig wird gine
Entwicklung bezeichnet, welche dig heutigen Bedirfnisse zu decken vermag,
ohne fur kinftige Generationen die Moglichkeit zu schmalern, ihre eigenen Be-
durfnisse zu decken. Dem Prinzip der Machhaltigkeit soll auch bei Bauvorha-
ben und im Umgang mit der Bausubstanz nachgelebt werden,

Die Gesellschaft kann sich an anderen Unternehmungen beteiligen, Zweignie-
derlassungen errichten, gleichartige oder verwandte Unternehmungen erwer-
ben oder sich mit solchen zusammenschliessen und alle Geschéfte eingehen
und Vertrage abschliessen, die geeignet sind, den Zweck der Gesellschaft zu
fordern oder die direkt oder indirekt damit in Zusammenhang stehan,

2 AKTIENKAPITAL UND AKTIEN

Art.3  Aktienkapital

Das Aktienkapital betragt CHF 27075°000.00 (in Worten: Schweizer Franken
zwei Millionen nullhundertfunfundsiebzigtausend). Es ist eingeteilt in 2'080
Mamenaktien (Stimmrechtsaktien) mit einem Nennwert von CHF 100.00 und
1'BE7 Namenaktien (Stammaktien) mit ginem Nennwert van CHF 1'000.00.
Die Stimmrachtsaktien und die Stammaktien sind zu 100% liberiert,

Auf Anordnung des Verwaltungsrates kiinnen auf mehrere Aktien lautende
Zertifikate ausgegeben werden. Ein (ber mehrere Aktien ausgestelltes Zerti-
fikat kann jederzeit umgetauscht werden gegen mehrere Zertifikate Ober gine
kleinere Anzahl von Aktien, welche insgesamt den gleichen Nennwert wie das
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umgetauschte Zertifikat aufweisen. Die Aktientitel tragen keine Coupons. Die
Gesellschaft kann Partizipationsscheine herausgeben.

Art.3a genehmigte Kapitalerhdhung

Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, bis zum 15.Juni 2013 das Aktienkapital

der Gesellschaft um hachstens CHF 1'037°500.00 2u erhéthen, und zwar durch
Ausgabe von maximal 958 neuen, voll zu liberierenden Mamenaktien zu CHF
1'000.00 (Stammaktien) und maximal 795 neuesn, voll zu liberierenden Namen-
aktien zu CHF 100.00 (Stimmrechtsaktien), Eine Erhdhung in Teilbetragen ist
zulassig. Die Erhdhung von maximal CHF 1'037°500.00 ist voll zu liberieren.

Fur die neuen Aktien gelten die in den Stauten enthaltenen Beschrankungen
der Ubertragbarkeit.

Der Ausgabepreis, die Art der Liberierung, die Bedingungen der Bezugsrechts-
ausubung und der Beginn der Dividendenberechtigung werden vom Verwal-
tungsrat festgelsgt.

Die nicht ausgedbten oder entzogenen Bezugsrechte werden vam Verwal -
tungsrat im Interesse der Gesellschaft zugewissen,

Art.4  Eintragung, Ubertragung, Vinkulierung

Pro Aktionarin und pro Aktionar kdnnen hochstens 5% aller Aktign im aktien-
register eingetragen werden.

Im Aktienregister werden nur digjenigen Aktiondrinnen und Aktiondre ein-
getragen, die an den Aktien auch wirtschaftlich berechtigt sind. Bei jedem
Aktienerwerb hat die Erwerberin oder der Erwerber perstinlich auf dem higfur
zur Verfugung stehenden Vordruck unter Angabe des Namens, der Staatsan-
gehérigkeit und der Adresse einen schriftlichen Antrag auf Genehmigung der
Aktiendbertragung zu stellen und zu erkldren, dass sie oder er die Aktien flr
eigene Rechnung erworben hat und besitzen wird.

Die Aktien dirfen nur mit Zustimmung des Verwaltungsrates dbertragen oder
zu Nutznigssung hingegeben werden. Abgesehen von den statutarischen
Erwerbsbeschrankungen dieses Artikels kann das Gesuch um Zustimmung
jedach nur abgelehnt werden, wenn der Verdusserin oder dem Verdusserer der
Aktien angeboten wird, die Aktien fir die Gesellschaft oder auf Rechnung Drit-
ter zum wirklichen Wert im Zeitpunkt des Gesuches zu dbernehmen, Gegen

die Verweigerung der Eintragung kann der Entscheid der Generalversammilung
angerufan werden. Konnen sich dig Parteien Ober den wirklichen Wert der Akti-
en nicht einigen, entscheidet der Richter am Sitz der Gesellschaft.

Zum Erwerb der Stimmrechtsaktien sind nur berechtigt:

Juristische Personen und offentlichrechtliche Institutionen, welche die ide-
ellen Ziela der Gesellschaft unterstitzen, direkt oder indirekt mindestens 10
Personen vertreten und mindestens 20 Stimmrechtsaktien im eigenen Namen
ubernzhmen.
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Fallen einzelne Voraussetzungen zum Erwerb der Stimmrechtsaktien nach-
traglich weg, kann die Gesellschaft fur sich oder fur Rechnung Dritter die
Aktien zum wirklichen Wert fur die Gesellschaft erwerben.

3 ORGANE

A Die Generalversammlung

Art.5  Allgemeines

Die Generalversammlung ist das oberste Organ der Gesellschaft. Sie wird
durch denVerwaltungsrat, nétigenfalls durch die Revisionsstelle einberufen.

Die ordentliche Generalversammlung ist alljahrlich innerhalb von sechs Mona-
ten nach Schluss des Geschéaftsjahres durchzufithren,

Ausserordentliche Generalversammlungen werden ginberufen auf Beschluss
der Generalversammilung, auf Anordnung des Verwaltungsrates, der Revisions-
stelle oder der Liguidatoren, Ferner kinnen einde oder mehrere Aktionarinnen
bzw. Akticnare, deren Aktien mindestens den zehnten Teil des Aktienkapitals
darstellen, die Einberufung schriftlich unter Angabe des Zweckes verlangen. In
diesem Falle hat der Verwaltungsrat die Generalversammlung innerhalb von
vier Wochen einzuberufen.

Art.6 Einberufungsformalititen

Die Einberufung der Generalversammlung erfolpt gemass Artikel 19 hiernach,
mindestens zwanzig Tage vor der Versammlung unter Angabe von Ort, Datum,
Zeit, der Art, wie sich die Aktiondrinnen bzw. Aktiondre zu legitimieren haben,
derVerhandlungsgegenstande sowie der Antrage des Verwaltungsrates oder
der Aktion&rinnen bzw. Aktionire, welche die Durchfihrung einer Generalver-
sammlung oder die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstandes verlangt
haben.

Die Eigentimerinnen bzw. Eigentimer oder Vertreterinnen bzw. Vertreter
samtlicher Aktien kénnen, falls kein Widerspruch erhoben wird, eing General-
versammlung ohne Einhaltung der fur die Einberufung vorgeschriebenen Form
abhalten. In dieser Versammlung kann Gber alle in den Geschaftskreis der
Generalversammlung fallenden Gegenstande giltig verhandelt und Beschluss
gefasst werden, solange die Eigentimerinnen bzw, Eigentimer oder Vertrete-
rinnen bzw, Vertreter samtlicher Aktien anwesend sind.

Art.7  Durchfiihrung

Jede Aktie berechtigt unabhangig von ihrem Nennwert zu einer Stimme. Vor-
behalten bleibt Art. 693 Abs. 3 OR,

Stimmberechtigt ist, wer durch den Eintrag im Aktienbuch am Tage des Ver-
sandes der Einladungen ausgewiesen oder von der Aktiondrin bzw. vorn Aktio-
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nér dazu schriftlich bevollmachtigt ist. Gesetzliche Vertreterinnen bzw. Vertre-
ter bendtigen keina schriftliche Vollmacht. Die Vertreterin baw. der Vertreter
rmuss auch Aktiondrin bzw. Aktiondr sein, sofern es sich nicht um eine gasetzli-
che Vertreterin bzw. einen gesetzlichen Vertreter handelt, Keine Aktionérin und
kein Aktiondr kann jedoch an sigenen und vertretenan Stimmen zusammen
mehr als soviele Aktienstimmen abgeben, als pro Aktionarin oder Aktionér im
Aktienregister einpgetragen werden kinnen, Diese Beschrdnkung gilt auch fir
Organisationen und deren Unterorganisationen und Sektionen sowie verbun-
dene Gesellschaften,

Die Generalversammlung wird von der Vorsitzenden bzw, vom Vorsitzenden
des Verwaltungsrates, bei ihrer bzw. seiner Verhinderung durch ein anderes
Mitglied des Verwaltungsrates und natigenfalls durch eine/n von der Ver-
sammlung gewdéhlte/n Tagesprasidentin bzw. Tagespradsidenten abgehalten.

Die Vorsitzende bzw. der Vorsitzende der Generalversammlung bezeichnat die
Protokollfuhrarin bzw. den Protokollfuhrer und die Stimmenzahlarinnen bzw.
Stimmenzahler, welche nicht Aktiondrinnen bzw. Aktionare sein mussen.

Uber die Beschlisse der Generalversammiung wird sin Protokoll gefihrt, das
von der Vorsitzenden bzw. vom Vorsitzenden und von der Protokollfihrerin baw.
vorm Protokollfuhrer zu unterzeichnen ist.

Soweit das Gesatz es nicht anders bestimmz, ist die Generalversammlung
beschlussfahig, ohne Ricksicht auf die Zahl der vertretenen Stimmen, und sie
fasst ihre Beschlisse und vollzieht ihre Wahlen unter dem gleichen Vorbehalt
mit der absoluten Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Bei der Berechnung
des Mehrs werden Stimmenthaltungen und leer singelegte Stimmen nicht
bericksichtigt.

Bei Stimmengleichheit entscheidet die Stimme der Vorsitzenden bzw, des
Yorsitzenden, sofern gesetzlich zuléssig.

Die Stimmabgabe erfolgt offen, sofern nicht die/der Vorsitzende gehaime Ab-
stimmung anordnet.

Art.8 Befugnisse

Der Genaralversammlung stehen folgende ausschliessliche Befugnisse zu:

. die Festsetzung und Anderung der Statuten nach vorgangiger Geneh-
migung des BWO;

. die Bestimmung der Zahl der Mitglieder des Verwaltungsrates und der
Revisionsstelle sowie deren Wahl oder Abberufung;

. die Bestimmung der Zahl der Mitglieder des Nachhaltigkeitsbeirates
sowie deren Wahl und Abberufung:

. die Genehmigung des Jahresberichtes:

. die Genehmigung der Jahresrechnung sowie die Beschlussfassung

Uber die Verwendung des Bilanzgewinns, insbesondere die Festset-
zung der Dividende; diese darf 6% des einbezahlten Aktienkapitals
nicht (bersteigen; die Ausrichtung von Tantiémen ist ausgeschlossen,
. die Entlastung der Mitglieder des Verwaltungsrates:
. die Beschlussfassung Uber die sonstigen durch Gesatz oder Statuten
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der Generalversammlung vorbehaltenen Gegenstande, insbesondere
dber Antrage der Verwaltung oder einzelner Aktionarinnen bzw.
Aktionare,

B. Der Verwaltungsrat

Art.9  Allgemeines

Der Verwaltungsrat besteht aus einem oder mehreren Mitgliedern, die Aktio-
narinnen bzw. Aktiondre sein mossen. Er konstituiert sich selbst.

Jede Aktiondrskategorie hat Anspruch auf mindestens einen Sitz im Verwal-
tungsrat. Kein Geschlecht darf mehr als 60% der Verwaltungsratsmitglieder
stellen.

Die Amtsdauer der Mitglieder des Verwaltungsrates betragt ein Jahr, wobei die
Amtszeit von einer ordentlichen Generalversammlung bis zur nachsten als ein
Jahr zu betrachten ist. Bei Ersatzwahl treten die Gewahlten in die Amtsdauer
ihrer Vorgangerinnen bzw. Vorganger ein. Wiederwahl ist zuldssig.

Art.10 Aufgaben

Der Verwaltungsrat hat folgende unibertragbare und unentziehbare
Aufgaben:

. Die Oberleitung der Gesellschaft und die Erteilung der notigen Weisun-
gen;

. die Festlegung der Organisation;

. die Ausgestaltung des Rechnungswesens, der Finanzkontrolle sowie
der Finanzplanung, sofern diese fir die Fihrung der Gesellschaft not-
wendig ist;

. die Erngnnung und Abberufung der mit der Geschaftsfuhrung und der
Vertretung betrauten Personen;

. die Oberaufsicht Gber die mit der Geschaftsflihrung betrauten Perso-
nen, namentlich im Hinblick auf die Befolgung der Gesetze, Statuten,
Reglements und Weisungen;

. die Erstellung des Geschaftsberichtes sowie die Vorbereitung der Ge-
neralversammlung und die Ausfuhrung ihrer Beschllsse;

. die Benachrichtigung der Richterin bzw. des Richters im Falle der
Uberschuldung.

Der Verwaltungsrat beschliesst Uber alle weiteren Angelegenheiten der Gesell-
schaft, welche nicht durch Gesetz oder durch die Statuten in die Kompetenz
eines anderen Organs fallen.

Art.11 Delegation

Der Verwaltungsrat kann die Geschaftsfihrung nach Massgabe eines Organi-
sationsreglementes ganz oder zum Teil an ein oder mehrere Mitglieder (Dele-
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gierte) oder Dritte, die nicht Aktion&rinnen bzw. Aktionére zu sein brauchen,
dbertragen sowie deren Rechte und Pflichten festsetzen,

Das Organisationsreglement ordnet die Geschaftsfuhrung, bestimmt die
hierfur erforderlichen Stellen, umschreibt deren Aufgaben und regelt insbe-
sondere die Berichterstattung. Der Verwaltungsrat orientiert die Aktiondrinnen
bzw. Aktiondre und Gesellschaftsgldubigerinnen bzw. Gesellschaftsgliubiger.
die ein schutzwirdiges Interesse glaubhaft machen, auf Anfrage hin schriftlich
Uber die Qrganisation der Geschaftsfuhrung,

Art.12  Vertretung

Der Verwaltungsrat vertritt die Gesellschaft nach aussen. Er ist berechtige,
eine Sekretdrin bzw, einen Sekretar zu bestellen, welche/r wader Mitglied des
Verwaltungsrates noch Aktionarin bzw. Aktionar zu sein braucht.

Der Verwaltungsrat kann die Vertretung oder einen beliebigen Teil davon an
einen oder mehrere Mitglieder oder an Dritte, die nicht Aktiondrinnen baw. Ak-
tionére zu sein brauchen, Ubertragen sowie deren Rechte und Pflichten selber
festsetzen. Mindestens ein Mitglied des Verwaltungsrates muss zur Vertre-
tung befugt sein.

Der Verwaltungsrat bezeichnet die fur die Gesellschaft zeichnungsberechtig-
ten Personen sowie die Art ihrer Zeichnung,

Art. 13 Beschlussfassung, Einberufung

Der Verwaltungsrat bestimmt seine Geschaftsordnung selbst. Die Beschluss-
fassung erfolgt anlasslich von Verwaltungsratssitzungen oder, sofern nicht gin
Mitglied mindliche Beratung verlangt, auf dem Zirkulationsweg durch Zirku-
larbrief, Telegramm, Telefax oder Email. Uber die Verhandlungen ist ein Proto-
koll zu erstellen, in das auch die auf dem Zirkulaticnsweg gefassten Beschlus-
se aufzunehmen sind.

Der Verwaltungsrat kann die Vorbereitung und die Ausfihrung seiner Ba-
schliisse oder Uberwachung von Geschaften, Ausschiissen oder einzelnen
Mitgliedern zuweisen, Er hat fir eine angemessene Berichterstattung an seine
Mitglieder zu sorgen,

Der Verwaltungsrat wird von seiner Vorsitzenden bzw. seinem Vorsitzenden
oder deren Stellvartrater bzw, dessen Stellvertreter einberufen, so oft die Ge-
schifte dies erfordern. Jedes Mitglied ist berechtigt, bei der Varsitzenden bzw.
beim Vorsitzenden schriftlich unter Angabe des Zweckes die Einberufung einer
Sitzung zu verlangen.

Besteht der Verwaltungsrat aus mehr als einem Mitglied, so ist er beschluss-
fahig, wenn die Mehrheit der Mitglieder anwesend sind. Beschlusse werden
mit absoluter Mehrheit der anwesenden Mitglieder gefasst. Bei Stimmen-
gleichheit entscheidet die Stimme der Vorsitzenden bzw. des Vorsitzenden.
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C. Die Revisionsstelle

Art. 14

Die Generalversammlung wahlt fur die Dauer gines Jahres eine/n oder meh-
rerg Revisorinnen bzw. Revisoren als Revisionsstelle, wobei fir die Amtsdauer
die Daten der ordentlichen Generalversammlung massgebend sind. Die Gene-
ralversammlung kann auch Ersatzfrausn bzw. Ersatzmannear bezeichnen.

Als Revisionsstelle kinnen auch Handelsgesellschaften und Genossenschaf-
ten bestellt werden,

Die Revisionsstelle hat insbesondere die im Gesetz vorgeschriebanen Aufga-
ben zu erfillen und der Generalversammlung Bericht zu erstatten.

4 WEITERE BESTIMMUNGEN

Art.15 MNachhaltigkeitsbeirat

Der Machhaltigkeitsbeirat besteht aus mindestens 5 Mitgliedern, die fur die
Dauer von drei Jahren von der Generalversammlung gewahlt werden, Seine Mit-
glieder durfen weder dem Verwaltungsrat, der Revisionsstelle, der Geschaftslei-
tung noch dem Personal der Gesellschaft angeharen. Kein Geschlecht darf mehr
als 60% der Nachhaltigkeitsbeiratinnen bzw. -beirate stellen.

Der Machhaltigkeitsbeirat kontrolliert und Uberwacht die gesamte Geschéafts-
tatigkeit der Gesellschaft im Hinblick auf ihre ideellen Ziele.

Der Jahresbericht hat eine Stellungnahme des Nachhaltigkeitsbeirates zur
Geschaftspolitik und den aktuellen Projekten zu enthalten.

Der Machhaltigkeitsrat enthalt sich jeglicher Eingriffe in die Geschaftstatig-
keit. Seine Mitglieder sind gehalten, der ordentlichen Generalversammilung
beizuwohnen.

Art.16 Bilanz, Reservefonds, Gewinnverwendung

Bucher und Jahresrechnung werden auf den 31, Dezember gines jeden Jahres,
oder auf einen anderen, durch den Verwaltungsrat zu beschliessenden Zeit-
punkt, abgeschlossen,

Fur die Aufstellung der Bilanz sowie der Erfolgsrechnung sind die gesetzlichen
Varschriften massgebend.

Diz Bilanz, die Erfolgsrechnung, der Geschaftsbericht, der Revisionsbericht
und die Antrage (ber die Verwendung des Bilanzgewinns sind spatestens
zwanzig Tage vor der ordentlichen Generalversammilung am Gesellschaftssitz
und bei allfalligen Zweigniaderlassungen zur Einsichtnahme durch die Aktio-
narinnen bzw. Aktiondre aufzulegen.
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Uber die Verwendung des Bilanzgewinns beschliesst die Generalversammlung
unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen, wobei die Dividende auf 6%
des einbezahlten Aktienkapitals begrenzt und die Ausrichtung von Tantiémen
ausgeschlossen ist.

Art.17 Bauzinsen

Die Gesellschaft hat die Absicht, das ihr gehdrende Baurechtsgrundstick
Bern-Grundbuchblatt Mr. 4898, Kreis VI zu Oberbauen. Den Aktiondren werden
aufihren Einlagen betreffend dieses Bauprojekt Bauzinsen von max, 4% p.a.
zugesichert. Die Bauzinsen durfen den Aktionaren ab Baubeginn bis langstens
zur Bauvollendung gewahrt warden (Art. 676 OR).

Art.18  Auflésung, Liquidation

Fuir die Auflosung und Liguidation der Gesellschaft gelten die gesetzlichen
Bestimmungen, Ein allfalliger Liguidationsiberschuss ist dem gemeinnutzigen
Waohnungsbau zuzuwenden,

Art.19 Bekanntmachungen

Die Bekanntmachungen der Gesellschaft erfolgen im Schweizerischen Han-
delsamtsblatt als offiziellem Publikationsorgan, Mitteilungen an die im Akti-
enregister eingetragenen Aktionarinnen bzw, Aktiondre erfolgen schriftlich an
dig letzte vermerkte Adresse.

Dievorliegenden Statuten sind an der Grundung der Gesellschaft am 14, Janu-
ar 2004 festgesetzt und am 15, Marz 2006, 3. September 2007, 19, November
2007,15. September 2008, 3. Juni 2008, 31. Marz 2010, 26.Januar 2011 und am
15.Juni 2011 abgeandert worden.

Bern, 15.Juni 2011



npg AG fur nachhaltiges Bauen
Morgenstrasse 70

3018 Bern

031 991 22 44
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weww NpgE-ag.ah

' AG fur nachhaltiges Beuen

Anhang

& g

56



10.2 Gesamtbauentscheid (Generelle Baubewilligung)



hadbad]

Regierungsstatthalteramt 27. November 2006
Bemn 3.6.1/ bbew / 2007 / 108 / 06-0267

Amthaus

Hodlerstrasse 7

3011 Bern

Telefon 031 634 30 13

Telefax 031 634 30 00
www.be.ch/regierungsstatthalter

Reto Withrich, Bauinspektor
reto.wuethrich@jgk.be.ch

Gesamtbauentscheid (Generelle Baubewilligung)
gemass Art. 9 Koordinationsgesetz (KoG, BSG 724.1)

Gemeinde Bern

Geschaftsnummer 06-0267
der Gemeinde

Bauherrschaft NPG AG fiir nachhaltiges Bauen, Morgenstrasse 70, 3018 Bern

Projektverfasserin BSR Blirgi Scharer Raaflaub Architekten SIA AG, Optingenstrasse 54,
3000 Bern 25

Gegenstand generel- - Abbruch des Werkstattgebdudes (Bahnhoheweg 96) auf der Parzelle

les Baugesuch Nr. 680
- Abbruch des eingeschossigen, nordwestlichen Anbaus am Wohn-
haus auf der Parzelle Nr. 372 (Bahnhéheweg 92)
- Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern auf der Parzelle Nr. 680 mit
sieben Autoabstellplatzen auf der Parzelle Nr. 681 (Anwendung von
Art. 75 BauG)

Standort, Zone Bahnh8heweg 92, 96 und 96A, Burgunderstrasse 101, Parzellen
Nrn. 6 / 372, 680 und 681, BR 4898; Wg Wohnzone

Baugesuch vom 8. Dezember 2006

Beantragte Ausnahme Keine

Schutzzone/ Keine/s
Schutzobjekt

Offentliche Auflage 11. und 16. Mai 2007 bis und mit 11. Juni 2007

Einsprachen Keine

Rechtsverwahrungen Keine



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Sachverhalt

Am 14. Dezember 2006 wurde das generelle Baugesuch fir das vorgenannte Bauvorha-
ben bei der Einwohnergemeinde Bern eingereicht. Nach Eingang des Baugesuches beim
Regierungsstatthalteramt Bern am 25. April 2007 wurde dieses im Anzeiger der Region
Bern vom 11. und 16. Mai 2007 publiziert.

Mit Schreiben des Regierungsstatthalters von Bern vom 2. Mai 2007 verzichtete dieser auf
den Erlass eines Verfahrensprogramms.

Innert der Auflagefrist wurden keine Rechtsbegehren eingereicht.

Mit Schreiben des Bauinspektorates der Stadt Bern vom 7. Mai 2007 wurde im Auftrag
des Regierungsstatthalters von Bern festgehalten, dass bei der vorlaufigen Priifung des
Baugesuches festgestellt worden ist, dass das Gesuch erkennbare materielle Méngel so-
wie formelle Mangel aufweist.

Die Bauherrschaft wurde aufgefordert, die materiellen Mangel innert einer Frist von 3 Mo-
naten zu verbessern oder begriindete Ausnahmegesuche einzureichen und betreffend
den formellen Méngeln innert derselben Frist die Gesuchsunterlagen ergénzt bzw. korri-
giert nachzureichen. Die Bauherrschaft wurde darauf aufmerksam, dass das Verfahren
erst nach Korrektur der materiellen Méngel fortgesetzt werden kann bzw. im Falle der
Nichtkorrektur der formellen Mangel das Baugesuch als zurlickgezogen gilt.

Anstelle einer Einsprache reichte Georges Ed. Berthoud am 18. Juni 2007 an die Adresse
von Martin Zulauf, Weyermannsstrasse 28, 3008 Bern ein Schreiben mit verschiedenen
Bemerkungen ein. Das Regierungsstatthalteramt Bern wurde mit einer Kopie dieses
Schreibens bedient.

Die Bauherrschaft und die Stadt Bern schlossen am 12. September 2007 eine Vereinba-
rung betreffend dem Abweichen von der nach Art. 50 ff Bauverordnung (BauV, BSG
721.1) geregelten Bandbreite fur Autoabstellplétze fur die Wohnsiedlung Burgunderstras-
se ab. Die Vereinbarung wurde am 19. September 2007 vom Gemeinderat der Stadt Bern
genehmigt.

Folgende Amts- und Fachberichte wurden eingefordert:

- Bauen in Bahnnahe
- Arch&ologie

Die eingeholten Stellungnahmen liegen unter Berlicksichtigung von Nebenbestimmungen
in zustimmendem Sinne vor und werden als integrierende Bestandteile in den Bauent-
scheid aufgenommen.

Das Bauinspektorat der Stadt Bern beantragt mit Bericht vom 17. Oktober 2007, fur das
projektierte Bauvorhaben die generelle Baubewilligung unter Vorbehalt der auf dem Bei-
blatt enthaltenen Bedingungen und Auflagen zu erteilen.



2.1

2.2

2.3

Formelles

Gemass Art. 2 des Baugesetzes vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721) ist gin Bauvorhaben
zu bewilligen, wenn es den bau- und planungsrechtlichen Vorschriften und den nach an-
deren Gesetzen im Baubewilligungsverfahren zu prifenden Vorschriften entspricht, die 6f-
fentliche Ordnung nicht gefahrdet und wenn ihm keine Hindernisse der Planung im Sinne
der Art. 36 und 62 BauG entgegenstehen. Diese Voraussetzungen sind vollumfanglich
von Amtes wegen zu priifen, unabh&ngig davon, ob Einsprachen eingereicht worden sind
oder nicht. Mit der Baubewilligung kénnen Bedingungen und Auflagen verbunden werden
(Art. 38 Abs. 3 BauG).

Bei grosseren Bauvorhaben oder unklaren Rechtsverhéltnissen kann die Bauherrschaft
hingegen zunichst um die generelle Baubewilligung nachsuchen. Fur diesen Fall gilt,
dass das generelle Baugesuch namentlich die vorgesehene Nutzung, die Erschliessung
des Baugrundstiicks, die Lage und die &dussere Gestaltung des Bauobjekts, dessen Ein-
ordnung in die Umgebung sowie dhnliche Einzelfragen zum Gegenstand haben kann. Die
generelle Baubewilligung gilt fir die damit beurteilten Gegensténde, sofern innert zwei
Jahren seit inrer Rechtskraft fir das Bauvorhaben das Ausfithrungsprojekt zur Bewilligung
eingereicht wird (Art. 32 Abs. 4 Bst. a und b BauG). Die rechtskraftige generelle Baubewil-
ligung bildet die Grundlage fiir das von der Bauherrschaft auszuarbeitende Ausflihrungs-
projekt und -gesuch. Mit den Bauarbeiten darf erst nach dessen Bewilligung begonnen
werden (ZAUGG/LUDWIG, Baugesetz des Kantons Bern vom 9. Juni 1985, Kommentar,
Band I, 3. Aufl., Bern 2007, N. 10 zu Art. 32 BauG).

Baubewilligungsbehorde ist der Regierungsstatthalter oder die Regierungsstatthalterin
oder die zusténdige Behorde von Gemeinden (Art. 33 BauG). Die Regierungsstatthalterin
oder der Regierungsstatthalter ist in jedem Fall zusténdig fur Gastgewerbebetriebe und fir
Bauvorhaben, die fir Zwecke der Gemeinde bestimmt sind (Art. 8 Abs. 2 BewD). Der Beg-
riff , fir Zwecke der Gemeinde bestimmt" ist weit auszulegen und liegt beispielsweise vor
bei Bauvorhaben Dritter auf gemeindeeigenem Boden (ZAUGG/LUDWIG, a.a.0., N. 3 zu Art.
33 BauG). Grundeigentiimerin ist vorliegend die Einwohnergemeinde Bern, Liegen-
schaftsverwaltung. Damit ist das Bauvorhaben fir Zwecke der Gemeinde bestimmt. Sach-
lich zustandig ist somit der Regierungsstatthalter von Bern. Das Bauvorhaben soll in der
Gemeinde Bern ausgefihrt werden, womit der angerufene Regierungsstatthalter auch ort-
lich zustandig ist.

Erfordern Bauten, Anlagen und Vorkehren (Vorhaben) von mehreren Behdrden Bewilli-
gungen, Konzessionen, Zustimmungen oder Genehmigungen, werden die Verfahren von
der Leitbehérde im Leitverfahren koordiniert, soweit die besondere Gesetzgebung die An-
wendung nicht ausdrlicklich ausschliesst (Art. 1 Abs. 1 des Koordinationsgesetzes vom
21. Marz 1994: KoG: BSG 724.1). Das Baubewilligungsverfahren ist Leitverfahren (Art. 5
Abs. 1 Satz 1 KoG). Von dieser Regel bestehen Abweichungen, wenn eine Umweltver-
traglichkeitsprufung durchzufiihren ist (Art. 5 Abs. 2 KoG), wenn ein Konzessionsverfah-
ren oder ein Nutzungsplanverfahren stattfindet (Art. 5 Abs. 3 Bst. a und b KoG) und in den
tibrigen Fallen, wenn ein Verfahren eine frihere umfassende Prifung erméglicht (Art. 5
Abs. 4 KoG). Vorliegend besteht keine solche Abweichung vom Grundsatz. Leitbehérde
ist damit die Baubewilligungsbehorde. Die Leitbehérde fasst im Leitverfahren die sonst
selbstandigen Verfugungen und Entscheid zum Gesamtentscheid zusammen (Art. 4 Abs.
1 KoG). Die Baubewilligungsbehérde hat somit vorliegend den Gesamtentscheid zu fallen.
Zustandig zum Entscheid tber die Abweichung von der Bandbreite gemass Art. 50 ff
BauV ist daher auch der Regierungsstatthalter von Bern.
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2.5

2.6

2.7

Im Rahmen der vorldufigen Priifung des Baugesuches wurde festgestellt, dass das Ge-
such ohne weiteres erkennbare materielle M&ngel sowie formelle Méngel aufweist. Mit
Schreiben des Bauinspektorats der Stadt Bern vom 7. Mai 2007 wurde die Bauherrschaft
aufgefordert, die materiellen Mangel innert einer Frist von drei Monaten zu verbessern
oder begriindete Ausnahmegesuche einzureichen, und betreffend den formellen Mangeln
innert derselben Frist die Gesuchsunterlagen ergénzt bzw. korrigiert nachzureichen. Mit
Eingabe vom 30. Juli 2007 reichte die Projektverfasserin eine Stellungnahme sowie Unter-
lagen betreffend die festgestellten materiellen und formellen Mé&ngel ein. Die korrigierten
bzw. ergénzten Gesuchsunterlagen entsprechen den Formerfordernissen von Art. 10 ff.
BewD. Auf das Gesuch ist einzutreten.

Mit Schreiben vom 15. Juni 2007 (Eingang 18. Juni 2007) reichte Georges Ed. Berthoud
beim Regierungsstatthalter von Bern ein Schreiben ein und machte anstelle einer Ein-
sprache lediglich Bemerkungen zum Baugesuch.

Das Baugesuch wurde am 11. und 16. Mai 2007 im Anzeiger der Region Bern publiziert.
Die Einsprachefrist betragt 30 Tage und beginnt mit der ersten Veroffentlichung bzw. mit
der Zustellung der schriftlichen Mitteilung (Art. 30 Abs. 1 BewD). Die Einsprachefrist lief
somit bis und mit 11. Juni 2007. Das Schreiben von Georges Ed. Berthoud wurde nach
diesem Zeitpunkt der Schweizerischen Post Ubergeben. Falls es sich bei diesem Schrei-
ben um eine Einsprache oder Rechtsverwahrung hatte handeln sollen, wurden diese zu
spéat eingereicht.

Grundsétzlich kann aber zur Rechtsnatur einer baurechtlichen Einsprache festgehalten
werden, dass eine solche nur eine Entscheidhilfe fur die Baubewilligungsbehorde darstellt
und letztere ohnehin verpflichtet ist, zu tberprifen, ob sémtliche offentlich-rechtlichen
Bauvorschriften eingehalten sind. Insoweit die von Georges Ed. Berthoud in seinem
Schreiben vom 15. Juni 2007 angesprochenen Punkte auf die Einhaltung &ffentlich-
rechtlicher Bauvorschriften hinzielen, sind diese ohnehin von der Bewilligungsbehdrde zu
priifen. Im Ubrigen durfte mit einer Baueinsprache nur gerligt werden, offentlich-rechtliche
Bauvorschriften seien verletzt. Jeder Bauherrschaft bleibt es vorbehalten, wie sie ihr Bau-
vorhaben ausgestalten will. Dies solange sie die éffentlich-rechtlichen Bauvorschriften
einhalt. Insofern Georges Ed. Berthoud nicht die Verletzung 6ffentlich-rechtlicher Bauvor-
schriften geltend macht, hétte sich die Bewilligungsbehérde auch im Falle, dass das
Schreiben innert der Einsprachefrist eingereicht worden ware, darauf zu beschrénken, die
Einhaltung der fiir das Baubewilligungsverfahren einschlégigen Vorschriften zu gewahr-
leisten.

Samtliche erforderlichen Amts- und Fachberichte liegen in zustimmendem Sinne vor, wi-
dersprechen sich nicht und kénnen ohne weiteres in den generellen Bauentscheid einge-
baut werden.

Die Erteilung der Baubewilligung setzt formell ein gtiltiges Baugesuch und die ordnungs-
gemésse Durchflihrung des Verfahrens voraus (ZAUGG/LUDWIG, a.a.0., N. 11 zu Art.
38/39 BauG). Diese Voraussetzungen sind vorliegend gegeben und es sind daher nach-
folgend die materiellen Voraussetzungen der Baubewilligung zu prufen.



3.1

Materielles

Die Bauherrschaft stellt in ihrem Baugesuch ein Gesuch um Abweichung von der vorge-
schriebenen Bandbreite geméss Art. 50 ff. BauV. Diese Abweichungen stellen rechtlich
keine Ausnahme nach Art. 26 BauG dar, da Art. 54 und 54a Abs. 3 BauV unter den ge-
nannten Voraussetzungen ausdriicklich zur Abweichung erméchtigen (Ermachtigungs-
normen) (ZAUGG/LUDWIG, a.a.0., N. 16 zu Art. 16-18 BauG). Die Baubewilligungsbehérde
hat somit zu prifen, ob die Voraussetzungen fir ein Abweichen der Bandbreite geméss
Art. 50 ff. BauV vorliegen und gegebenenfalls die Erméchtigung zur Abweichung von den
Parkplatzvorschriften zu erteilen.

Dazu kann wie folgt Stellung genommen werden:

3.1.1 Die Bauherrschaft und die Stadt Bern haben am 12. September 2007 eine Vereinbarung

Uber eine Ausnahme von den Parkplatzvorschriften fiir die Wohnsiedlung Burgunderstras-
se, abgeschlossen. Diese wurde am 19. September 2007 vom Gemeinderat der Stadt
Bern genehmigt. Vereinbarungen, die auf ubereinstimmender Willenserklarung zweier
Rechtssubjekten beruhen und die Regelung konkreter Verwaltungsrechtsverhéltnisse zum
Gegenstand haben, werden verwaltungsrechtliche Vertrdge genannt (TSCHANNEN/ZIMME-
RLI, Allgemeines Verwaltungsrecht, 2. Aufl., Bern 2005, 8. 306 f.). Damit ein verwaltungs-
rechtlicher Vertrag zuléssig ist, muss das Gesetz die Vertragsform ausdricklich oder still-
schweigend zulassen ((TSCHANNEN/ZIMMERLI, a.a.0., S. 311). Eine Ausnahme von den
Parkplatzvorschriften ist — wie ausgefiihrt — von der zustandigen Baubewilligungsbehdrde
und damit vom Regierungsstatthalter von Bern zu verfiilgen. Das Gesetz schliesst somit
die Vertragsform aus und es bleibt von Vornherein kein Raum fir einen verwaltungsrecht-
lichen Vertrag. Die Vereinbarung kann jedoch als Grundlage fiir Auflagen einer Baubewil-
ligung dienen. Dies andert aber nichts daran, dass die Baubewilligungsbehérde das Vor-
liegen der Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Parkplatzvorschriften zu prifen
hat.

3.1.2 Wird durch die Erstellung, die Erweiterung, den Umbau oder die Zwecké&nderung von Bau-

ten und Anlagen ein Parkplatzbedarf verursacht, so ist daftir auf dem Grundstiick oder in
seiner Ndhe eine ausreichende Anzahl von Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge, Fahrrader
und Motorfahrrader zu errichten (Art. 16 Abs. 1 BauG). Der Regierungsrat umschreibt die
Bemessung der ausreichenden Parkflache naher (Art. 17 Abs. 1 Satz 1 BauG). Der Regie-
rungsrat hat diese Umschreibung in Art. 49 ff. BauV vorgenommen.

3.1.3 Gemass dem mit dem Baugesuch eingereichten Parkplatznachweis sind flr das Bauvor-

haben 23 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge vorzusehen. Die Bauherrschaft will lediglich 7
Parkplatze erstellen.

Besondere Verhaltnisse, die zum Abweichen von der Bandbreite oder vom Grundbedarf
flhren kénnen, sind gegeben, wenn das Vorhaben deutlich tber- oder unterdurchschnitt-
lich ist, beispielsweise im Anteil des motorisierten Individualverkehrs bei Schichtbetrieb, in
der Anzahl Arbeitsplatze im Verhaltnis zur Bruttogeschossflache bei industriellen Produk-
tionsbetrieben oder bei Lagerhallen oder in der Eignung des 6ffentlichen Verkehrs flr sei-
ne Erschliessung (Art. 54 Bst. a-c BauV). Gemadss der Lehre ist eine Reduktion aber auch
denkbar bei Alterssiedlungen, deren Bewohner zum gréssten Teil nicht mehr Auto fahren
(ZAUGG/LUDWIG, a.a.0., N. 16 zu Art. 16-18 BauG). Zu beachten ist aber, dass gewisse
Abweichungen vom Durchschnittlichen bereits durch die Bandbreiten aufgefangen wer-
den, weshalb nur deutliche Abweichungen eine Korrektur rechtfertigen (ZAUGG/LUDWIG,
a.a.0., N. 16 zu Art. 16-18 BauG).



Das vorliegende Bauvorhaben hat den Neubau einer autofreien Wohnsiediung (1 Mehr-
familienhaus mit 21 Wohnungen, 1 Mehrfamilienhaus mit 7 Wohnungen) zum Ziel. Dem-
entsprechend beabsichtigt die Bauherrschaft, die Wohnbauten mit einer geringeren An-
zahl Abstellplatzen fur Motorwagen zu erstellen, als das kantonale Recht dies vorsieht.

Eine Siedlung kann als autofrei bezeichnet werden, sofern auf den Namen der Bewohner
keine Personenwagen immatrikuliert sind bzw. die Bewohner keine Personenwagen re-
gelméssig gebrauchen (Immatrikulation auf eine Drittperson, die als ,Strohmann* amtet).
Autofreie Wohnsiedlungen bringen es mit sich, dass die Bewohner dieser Siedlung auf ein
Auto verzichten. Indem fiir die Bewohner selber kein Bedarf an Parkplétzen besteht, ist
bei autofreien Wohnsiedlungen der Parkplatzbedarf grundsatzlich geringer als bei Wohn-
siedlungen, welche nicht autofrei sind. Auch wenn Besucher der autofreien Wohnsiedlun-
gen per Auto anreisen oder die Bewohner ihrerseits fir gewisse Transporte oder Aus-
nahmesituationen ein Auto und einen Abstellplatz dafur benétigen, ist dennoch davon
auszugehen, dass sich bei autofreien Wohnsiedlungen der Parkplatzbedarf stark vermin-
dert. Nach dem Gesagten weist das vorliegende Bauvorhaben einen deutlich unterdurch-
schnittlichen Parkplatzbedarf auf.

3.1.4 Ein deutlich unterdurchschnittlicher Parkplatzbedarf ist indessen nur gegeben, wenn die
Bewohner der autofreien Wohnsiedlung tatsdchlich auf ein Auto verzichten. Unter diesen
Umstanden sind die VVoraussetzungen fiir eine Abweichung von der gesetzlich vorgese-
henen Bemessung der normalerweise notwendigen Parkflache somit gegeben. Verzichten
die Bewohner hingegen nicht auf ein Auto, liegt wiederum ein grésserer Parkplatzbedarf
vor, und die Voraussetzungen fiir eine Abweichung von der gesetzlich vorgesehenen Be-
messung waren nicht gegeben. Es ist daher vorliegend notwendig, sicherzustellen, dass
bei der spateren Nutzung der Wohnbauten auch tatséchlich ein unterdurchschnittlicher
Parkplatzbedarf bestehen wird. Mit dem Bauentscheid sind daher Bedingungen und Auf-
lagen zu verbinden, welche die Voraussetzungen, die ein Abweichen von der Bemessung
der normalerweise notwendigen Parkflache erlauben, sicherstellen. Dies ist aber nur mog-
lich, wenn sichergestellt ist, dass im Falle der Nichteinhaltung der Bedingungen und Auf-
lagen, kein unrechtméassiger Zustand vorherrschen wiirde. Vorliegend hat daher die Bau-
herrschaft nachzuweisen, dass sie — im Falle der Nichteinhaltung der Voraussetzungen fur
ein Abweichen von der Ublicherweise geltenden Bemessung der Parkplatze — den recht-
massigen Zustand herstellen kénnte, d.h. die notwendige Anzahl Parkplatze im Nachhi-
nein erstellen kénnte. Die Bauherrschaft hat auf Aufforderung in ihrem Baugesuch ein
mégliches Einstellhallenprojekt aufgezeigt und damit skizziert, wie die kunftige Nachris-
tung der Parkplatze ablaufen wirde. Indem sie die Machbarkeit einer Nachriistung der
Parkplatze nachgewiesen hat, ist sie diesem Erfordernis nachgekommen. Damit ist nach-
folgend zu priifen, welche Bedingungen und Auflagen mit der Baubewilligung zu verbin-
den sind. :

3.1.5 Mit der Baubewilligung kénnen Bedingungen und Auflagen verbunden werden (Art. 29
Abs. 2 BauG analog, ZAUGG/LUDWIG, a.a.0., N. 15 zu Art. 38/39 BauG). Als Nebenbe-
stimmung kann auch ein éffentlichrechtlicher Vertrag zwischen Bauherrschaft und Ge-
meinde in die Baubewilligung aufgenommen werden (ZAUGG/LUDWIG, a.a.0., N. 15a zu
Art. 38/39 BauG). Die Vereinbarung zwischen der Bauherrschaft und der Stadt Bern vom
12. September 2007 bezweckt nach dem Wortlaut die Sicherstellung der Voraussetzun-
gen und Modalitaten fur ein Abweichen von der Bandbreite fir Abstellplétze und regelt das
Vorgehen firr den Fall, dass diese Voraussetzungen nicht mehr gegeben sind. Die Be-
stimmungen in der Vereinbarung kénnen somit grundsatzlich als Nebenbestimmungen in
die Baubewilligung aufgenommen werden. Jedoch ist fur jede Bestimmung gesondert zu
pritfen, ob die Voraussetzungen fur eine Aufnahme als Nebenbestimmung in der Baube-
willigung gegeben sind.



3.2

3.3

4.1

Bedingungen und Auflagen missen in einem engen sachlichen Zusammenhang mit dem

Bauvorhaben stehen, durch ein 6ffentliches Interesse gerechtfertigt, verhaltnismassig und
durchsetzbar sein; sie milssen zur Erreichung des angestrebten Ziels notwendig und ge-

eignet sein (ZAUGG/LUDWIG, a.a.0., N. 15a zu Art. 38/39 BauG).

Die Vereinbarung vom 12. September 2007 sieht insbesondere vor, dass die sieben ge-
planten Abstellplatze grundsatzlich als Besuchendenplatze zu nutzen sind und die Bau-
herrschaft Benutzungsvorschriften fr die Einhaltung der Parkplatzbenutzung erlasst.
Diesbezuglich ist zu beachten, dass die Baupolizei nicht in der Lage ist, Auflagen und
Verbote, die den Bewohnern auferlegt werden, durchzusetzen. Kriterien wie die Fahrzeug-
immatrikulation sind nicht geeignet, ein Verbot zum Abstellen der Fahrzeuge durchzuset-
zen. Als Nebenstimmung kénnte eine solche Regelung einzig in der Form einer Beweis-
lastumkehr aufgenommen werden: Demnach ist es Aufgabe der Bauherrschatft, fur die Au-
tofreiheit zu sorgen, diese zu Uberwachen und durchzusetzen. Werden der Baupolizei
Verstésse gegen die Benutzungsvorschriften gemeldet, hat die Bauherrschaft den Sach-
verhalt innert 30 Tagen abzuklaren, zuhanden der Baupolizeibehérde einen Bericht zu
verfassen und den Beweis zu filhren, dass kein Verstoss vorliegt. Gelingt ihr dieser
Nachweis nicht, ist dies von der Baupolizeibehérde festzustellen. Diesfalls sind die Vor-
aussetzungen firr eine Abweichung von der normalerweise notwendigen Anzahl an Park-
platzen nicht mehr gegeben, weshalb die Bauherrschaft die zuséatzlich notwendigen Park-
platze erstellen muss.

Die Vereinbarung bestimmt weiter, dass die Bauherrschaft verpflichtet ist, betreffend Ein-
halten der Benutzungsvorschriften der Abstellplétze jahrlich einen Bericht zu verfassen
und diesen der Baukontrolle der Stadt Bern sowie der zustandigen Quartierorganisation
zuzustellen. Diese Verpflichtung kann als Nebenbestimmung aufgenommen werden.

Die Vereinbarung sieht weiter vor, dass die Bauherrschaft zu Gunsten der Stadt Bern eine
Bauverbotsdienstbarkeit und einen Schuldbrief zu errichten hat. Diese Verpflichtung ist als
Nebenbestimmung nicht durchsetzbar. Durchsetzbar und daher als Nebenbestimmung
aufzunehmen ist hingegen die Vorgabe, dass der Baubeginn erst erfolgen darf, wenn der
Schuldbrief und die Dienstbarkeit zur Eintragung ins Grundbuch angemeldet sind.

Die Pruifung der Baugesuchsakten ergibt, dass das Bauvorhaben den bau- und planungs-
rechtlichen Vorschriften sowie den nach anderen Gesetzen im Baubewilligungsverfahren
zu prifenden Vorschriften, unter dem Vorbehalt der Einhaltung der Nebenbestimmungen,
entspricht, die 6ffentliche Ordnung nicht geféhrdet und keine Hindernisse der Planung im
Sinne von Art. 36 und 62 BauG entgegenstehen. Es ist deshalb zu bewilligen.

Gemass Art. 52 BewD hat die Bauherrschaft die Kosten aller in diesem Gesamtbauent-
scheid zusammengefassten Verfahren zu bernehmen.

Entscheid

Generelle Baubewilligung

Der Bauherrschaft wird die generelle Baubewilligung fir das eingangs umschriebene Vor-
haben erteilt. Diese umfasst:

4.1.1 Die generelle Baubewilligung aufgrund des Baugesuches vom 8. Dezember 2006 mit den

vom Regierungsstatthalteramt abgestempelten Planen.



Gegenstand und Gberpriifte Punkte des generellen Baugesuches betreffend das vorlie-

gende Bauvorhaben sind:

- Abbruch des Werkstattgebaudes (Bahnhéheweg 96) auf der Parzelle Nr. 680

- Abbruch des eingeschossigen, nordwestlichen Anbaus am Wohnhaus auf der Parzelle
Nr. 372 (Bahnhdheweg 92)

- Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern auf der Parzelle Nr. 680 mit sieben Autoabstell-
platzen auf der Parzelle Nr. 681

4.1.2 Die Erméachtigung nach Art. 54 BauV zur Abweichung der vargeschriebenen Bandbreite
fur die Anzahl an Autoabstellpldtzen geméass Art. 50 ff BauV.

Nebenbestimmungen:

- Werden der Baupolizeibehérde Verstosse gegen die Parkplatzbenutzungsvorschriften
gemeldet, hat die Bauherrschaft den Sachverhalt innert 30 Tagen abzuklaren, zuhan-
den der Baupolizei einen Bericht zu verfassen und den Beweis zu fuhren, dass kein
Verstoss vorliegt. Gelingt ihr dieser Nachweis nicht, ist dies von der Baupolizeibehdrde
festzustellen. Diesfalls sind die Voraussetzungen fiir eine Abweichung von der norma-
lerweise notwendigen Anzahl an Parkplatzen nicht mehr gegeben, weshalb die Bau-
herrschaft die zusatzlich notwendigen Parkplatze erstellen muss.

- Die Bauherrschaft hat betreffend Einhalten der Benutzungsvorschriften der Abstellplét-
ze jahrlich einen Bericht zu verfassen und diesen der Baukontrolle der Stadt Bern sowie
der zustédndigen Quartierorganisation (Stidquartierleist) zuzustellen.

- Der Baubeginn darf erst erfolgen, wenn der Schuldbrief und die Dienstbarkeit gemass
Ziff. 6 der Vereinbarung zwischen der Bauherrschaft und der Stadt Bern vom 12. Sep-
tember 2007 zur Eintragung ins Grundbuch angemeldet sind.

Fur die Details und den exakten Ablauf wird auf die Ziffern 4 bis 7 der Vereinbarung zwi-

schen der NPG AG fir nachhaltiges Bauen und der Stadt Bern vom 12. September 2007,

genehmigt durch den Gemeinderat der Stadt Bern am 19. September 2007, verwiesen.

4.1.3 Die eisenbahnrechtliche Zustimmungserklarung der Schweizerischen Bundesbahnen SBB
vom 22. Juni 2007.

4.1.4 Den Fachbericht Arch&ologie des Archaologischen Dienstes vom 11. Juni 2007.

4.1.5 Die vom Bauinspektorat der Stadt Bern zusammengefassten Bedingungen und Auflagen
vom 21. September 2007.

4.2 Kosten
Die Kosten dieses Entscheids werden der Bauherrschaft zur Bezahlung auferlegt und wie
folgt festgesetzt:
Baubewilligung Fr. 6'000.00
Publikation Anzeiger Fr. 1'457.55
Gebilhren der Gemeinde geméss sep. Aufstellung Fr. 16'602.00
Auslagen Fr. 60.45
Total Fr. 24’120.00

Die Rechnung folgt mit separater Post.



4.3 Beschwerdemoglichkeit

Der Gesamtbauentscheid kann innert 30 Tagen seit der Eréffnung mit Baubeschwerde bei
der Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern, Reiterstrasse 11, 3011 Bern,
angefochten werden (Art. 40 BauG). Eine allféllige Beschwerde ist in vier Exemplaren ein-
zureichen. Sie muss einen Antrag, die Angaben von Tatsachen und Beweismittel, eine
Begriindung sowie eine Unterschrift enthalten; greifbare Beweismittel (insbesondere der
angefochtene Gesamtbauentscheid) sind beizulegen (Art. 32 VRPG).

4.4 Erodffnung

Der Bauentscheid wird mit eingeschriebenem Brief erdffnet:

- NPG AG fur nachhaltiges Bauen, Morgenstrasse 70, 3018 Bern (Beilage: gelbes Dos-
sier)
- Bauinspektorat der Stadt Bern, Bundesgasse 38, Postfach, 3001 Bern (Beilage:

schwarzes Dossier)
- Georges Ed. Berthoud, 28, chemin colladon, c.p. 38, 1211 Genéve 19

Der Bauentscheid wird mit gewohnlicher Post eréffnet:

- BSR Biurgi Schérer Raaflaub Architekten SIA AG, Optingenstrasse 54, 3000 Bern 25

- Archéaologischer Dienst des Kantons Bern, Postfach 5233, 3001 Bern

- Schweizerische Bundesbahnen SBB, Immobilien Immobilienrechte, Hammerallee 2,
4803 Olten

- RW, WUR, Kandidatin

Regierungsstatthalteramt Bern

Alec v.Graffenried
Regierungsstatthalter

Hinweise

Hinweise sind keine Nebenbestimmungen (Bedingungen und Auflagen) zur Baubewilligung,
weisen aber auf gesetzliche Bestimmungen hin, welche bei der vorliegenden Baubewilligung
Anwendung finden.

Merkblatter: Die Bauherrschaft wird ausdriicklich auf die Merkblatter hingewiesen, die dieser
Bewilligung bzw. den Amtsberichten beiliegen.

Obligatorische Bauversicherung: Bauvorhaben Giber 20’000 Franken sind von der Bauherr-
schaft mit Baubeginn bei der Gebaudeversicherung Bern zu versichern. Fir Bauvorhaben, die
diese Summe nicht erreichen, ist die Bauversicherung freiwillig. Anmeldeformulare sind bei der
Gemeinde oder der Gebaudeversicherung Bern, Papiermihlestrasse 130, 3063 Ittigen (Tel. 031
925'11'11) erhaltlich.

Archiologische Funde: Bei archéologischen Funden ist der Archéologische Dienst des Kan-
tons Bern, Abteilung Mittelalter, Eigerstrasse 73, 3011 Bern, zu versténdigen (Telefon 031
633'55'22).

Amtliche Vermessung: Die Baubewilligungsbehérde stellt der Nachfilhrungsgeometerin oder
dem Nachfiihrungsgeometer eine Kopie der Baubewilligung unter Beilage einer Situationsplan-
kopie zu (Art. 37 Abs. 3 BewD). Die Kosten fur die Nachfuhrung der Bauten, der Anlagen, der
Rodungen und der Aufforstungen hat die Baubewilligungsnehmerin zu tragen (Art. 38 Abs. 2 lit.
b Gesetz liber die amtliche Vermessung; BSG 215.341). Die Verrechnung der Nachflihrungs-
kosten erfolgt unter Umsténden erst einige Jahre nach Erteilen der Baubewilligung.



10.3 Gesamtbauentscheid zu Projektdnderung



el

X

Regierungsstatthalteramt 19. August 2009
Bern 3.6.1/ bbew / 2008 / 289 / 2008-0064-C

Amthaus

Hodlerstrasse 7

3011 Bern

Telefon 0316343013
Telefax 031634 30 00
www.be:ch/regierungsstatthalter

Reto Wilthrich, Bauinspektor
reto.wuethrich@jgk.be.ch

Gesamtbauentscheid zu Projektidnderung

Gemeinde Bern

Geschaftsnummer 2008-0064-C
der Gemeinde '

Bauherrschaft NPG AG fiir nachhaltiges Bauen, Morgenstrasse 70, 3018 Bern
Projektverfasserin BSR Biirgi Schérer Raaflaub Architekten SIA AG, Optingenstrasse 54,
3000 Bern 25 . :

Bauvorhaben - Abbruch des Werkstattgebdudes (Bahnhoheweg 96) auf der Pai’-zélle
- Nr. 680 '

- Abbruch des eingeschossigen, nordwestlichen Anbaus am Wohn-
haus auf der Parzelle Nr. 372 (Bahnhéheweg 92)

- Neubau von zwei Mehrfamilienhausern auf der Parzelle Nr. 680 mit
sieben Autoabstellplatzen auf der Parzelle Nr. 681 (Anwendung von

~ Art. 75 BauG) :

Projektanderung Neubau Mehrfamilienhaus anstelle bewilligter Baute vom 18. August
2008 (Vergrosserung Projekt)

Standort, Zone Burgunderstrasse 101, Parzellen Nrn. 6 / 451 und 680 BR 4898

Projektanderung vom  15. September 2008

Beantragte Ausnah-  Keine
men '

Schutzzone/ Keine/s
Schutzobjekt :

Offentliche Auflage 5. November bis und mit 5. Dezember 2008
Einsprachen Keine

Rechtsverwahrungen Keine




1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Sachverhalt

Das Projektdnderungsgesuch wurde am 25. September 2008 beim Bauinspektorat der
Stadt Bern eingereicht und am 20. Oktober 2008 an das Regierungsstatthalteramt Bern
weitergeleitet. Die Projekt&nderung bezieht sich auf die am 27. November 2007 erteilte
generelle resp. am 18. August 2008 erteilte ordentliche Baubewilligung fur die autofreie
Wohnsiedlung zwischen der Burgunderstrasse und dem Bahnhéheweg. Die nun einge-
reichte Projektanderung sieht die Vergrésserung eines bewilligten Mehrfamilienhauses

Vor.

Hinsichtlich der beabsichtigten autofreien Siedlung schlossen die Bauherrschaft und die
Stadt Bern, vertreten durch den Gemeinderat, am 12. September 2007 eine Vereinbarung
Uber eine Ausnahme von den Parkplatzvorschriften fur die autofreie Wohnsiedlung ab.
Verschiedene Aspekte dieser Vereinbarung wurden als Nebenbestimmung in die generel-
le Baubewilligung vom 27. November 2007 aufgenommen, auf welche sich anschliessend
auch die ordentliche Baubewilligung vom 18. August 2008 stutzte.

Aufgrund der Tatsache, dass das Mehrfamilienhaus mit der Projektanderung vergréssért
und die autofreie Siedlung mit einem zusatzlichen Mehrfamilienhaus erweitert werden soll,
musste die vorgenannte Vereinbarung vom 12. September 2007 geéndert resp. muss die-

se ersetzt werden.

Die vorgenommenen Anderungen stellen eine Projektanderung geméss Art. 43 BewD
dar.! Diese wurde in den Anzeigern Region Bern vom 5. und 7. November 2008 publiziert.
Wahrend der &ffentlichen Auflagefrist gingen keine Rechtsbegehren ein.

Mit Schreiben vom 3. November 2008 stellte die Regierungsstatthalterin von Bern fest,
dass die Projektanderung lediglich einen geringen Koordinationsaufwand beinhaltet und
verzichtete deshalb auf den Erlass eines Verfahrensprogrammes. Jedoch wurden die Pro-
jektanderungsunterlagen der Gebaudeversicherung Bern, der Fachstelle Hindernisfreies
Bauen und dem Amt fiir Bevélkerungsschutz, Sport und Militar zur Beurteilung weitergelei-
tet. Die Gebaudeversicherung Bern verzichtete mit Brief vom 7. November 2008 auf das
Einreichen von Brandschutzauflagen und verwies auf den zustéandigen Feueraufseher der
Stadt Bern.

Am 10. Dezember 2008 ersuchte das Regierungsstatthalteramt Bern das stadtische Bau-
inspektorat um Einreichung des Berichts und Antrags.

Am 29. Juni 2009 unterzeichneten die NPG AG fiir nachhaltiges Bauen und die Stadt
Bern hinsichtlich der Vermeidung eines Parkplatzbedarfes fur die autofreie Siedlung Bur-
gunderstrasse eine neue Vereinbarung. Diese wurde zusétzlich von der Bauherrschaft
des dritten geplanten Mehrfamilienhauses (wok Burgunder AG) und von den Grundeigen-
tlimerschaften der betroffenen Bauparzellen mitunterschrieben.

Das Bauinspektorat der Stadt Bern beantragt mit Bericht vom 14. Juli 2009, unter Vorbe-
halt von Bedingungen und Auflagen fur die Projektanderung die Baubewilligung zu ertei-
len.

! Baubewilligungsdekret vom 22. M&rz 1994 (BewD), BSG 725.1.
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3.1

Formelles

Gemass Art. 2 BauG? ist ein Bauvorhaben zu bewilligen, wenn es den bau- und planungs-
rechtlichen Vorschriften und den nach anderen Gesetzen im Baubewilligungsverfahren zu
priffenden Vorschriften entspricht, die éffentliche Ordnung nicht gefahrdet und wenn ihm
keine Hindernisse der Planung im Sinne von Art. 368 und 62 BauG entgegenstehen. Diese
Voraussetzungen sind vollumfanglich von Amtes wegen zu prufen, unabhéngig daven, ob
Einsprachen eingereicht worden sind oder nicht. Mit der Baubewilligung kénnen Bedin-
gungen und Auflagen verbunden werden.®

Sofern das Baubewilligungsverfahren Leitverfahren geméss KoG* ist, fasst die Bewilli-

gungsbehérde die zu koordinierenden Bewilligungen im Gesamtbauentscheid zusam-
5

men.

Die sachliche Zustandigkeit der Bewilligungsbehérde ergibt sich aus Art. 8 Abs. 2 BewD.
Das Bauvorhaben soll in der Gemeinde Bern ausgefiihrt werden, womit die angerufene
Regierungsstatthalterin auch ortlich zusténdig ist.

Die Gesuchsunterlagen entsprechen den Formerfordernissen des BewD. Auf das Gesuch
ist ohne weiteres einzutreten.

Materielles

Die generelle Baubewilligung vom 27. November 2007 beinhaltete die Erméchtigung nach
Art. 54 BauV® zur Abweichung der gemé&ss Bandbreite erforderlichen Anzahl Abstellplétze
nach Art. 50 ff BauV, welche an verschiedene Nebenbestimmungen und an eine Verein-
barung zwischen der Bauherrschaft und der Stadt Bern geknipft wurde.,

Durch die vorliegende Projektanderung und die geplante Erwei'terung der autofreien Sied-
lung mit einem dritten Mehrfamilienhaus ist eine Anpassung der Erméachtigungsnorm resp.
der Nebenbestimmungen inklusive der vorgenannten Vereinbarung notwendig.

Die neue Vereinbarung wurde durch die NPG AG fur nachhaltiges Bauen, der Stadt Bern
sowie von der wok Burgunder AG (Bauherrschaft des zusatzlichen Mehrfamilienhauses)
am 29. Juni 2009 unterzeichnet und vom Gemeinderat der Stadt Bern am 1. Juli 2009 ge-

nehmigt.

Mit vorliegender Projektanderung wird die urspriingliche Vereinbaruhg zwischen der NPG
AG fur nachhaltiges Bauen und der Stadt Bern vom 12. September 2007 dementspre-

~ chend hinfallig und durch die neue Vereinbarung vom 29. Juni 2009 ersetzt. Diesbezuglich

wird im Bauentscheid eine Nebenbestimmung aufgenommen.

2 Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG), BSG 721.0.

° Art. 38 Abs. 3 BauG. :

* Koordinationsgesetz vom 21. Méarz 1994 (KoG), BSG 724.1.
° Art. 9 KoG.

® Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV), BSG 721.1.



3.2

3.3

3.4

4.1

Die neue Vereinbarung halt in Ziffer 6.3 fest, dass die zu verfugende Auflage betreffend
dem nachtraglichen Erstellen von Autoabstellplatzen bei Wegfall der definierten Voraus-
setzungen als Anmerkung im Grundbuch einzutragen ist und diese Anmerkung zur Eintra-
gung durch die Baubewilligungsbehérde anzumelden ist.

Das Regierungsstatthalteramt Bern als Baubewilligungsbehdrde kann mit der Baubewiilli-
gung Auflagen und Bedingungen verfugen. Die Anmeldung zur Eintragung von Grund-
buchanmerkungen betreffend Auflagen in Bauentscheiden wird praxisgemass jedoch
durch die jeweiligen Gemeinden vorgenommen, da diese auch als Baupolizeibehérden
amten und dementsprechend die verfigten Nebenbestimmungen auch durchzusetzen ha-
ben.

Gemaéss telefonischer Besprechung mit der Prasidialdirektion der Stadt Bern vom 18. Au-
gust 2009 wird im Bauentscheid deshalb festgehalten, dass die Anmeldung der Eintra-
gung der Anmerkung ins Grundbuch (Ziffer 6.3 der Vereinbarung) durch das Bauinspekto-
rat der Stadt Bern zu erfolgen hat.

Die ausfuhrliche Prifung der Projektanderungsakten hat ergeben, dass das Bauvorhaben
den bau- und planungsrechtlichen Vorschriften sowie den nach anderen Gesetzen im
Baubewilligungsverfahren zu priifenden Vorschriften, unter dem Vorbehalt der Einhaltung
der Nebenbestimmungen, entspricht, die éffentliche Ordnung nicht gefahrdet und keine
Hindernisse der Planung im Sinne von Art. 36 und 62 BauG entgegenstehen. Es ist des-
halb zu bewilligen.” '

Gemass Art. 52 BewD hat die Bauherrschaft die Kosten aller in diesem Bauentscheid zu-
sammengefassten Verfahren zu Ubernehmen.

Entscheid

Gesamtbaubewilligung

Der Bauherrschaft wird die Gesamtbaubewilligung fur die eingangs umschriebene Pro-
jektédnderung erteilt. Diese Bewilligung umfasst:

4.1.1 Die Baubewilligung aufgrund der Projekténderung vom 15. September 2008 mit
den vom Regierungsstatthalteramt abgestempelten Planen.

Nebenbestimmungen: .

- Soweit die Nebenbestimmungen sowie die aufgefuhrten Amts- und Fachberichte
der Bauentscheide vom 27. November 2007 und 18. August 2008 mit den nach-
folgenden Nebenbestimmungen und den neuen Amts- und Fachberichten nicht
ersetzt werden, behalten diese nach wie vor ihre Gultigkeit.

- Die urspriingliche Vereinbarung zwischen der NPG AG fiir nachhaltiges Bauen
und der Stadt Bern vom 12. September 2007 wird durch die neue Vereinbarung
zwischen der NPG AG fir nachhaltiges Bauen, der Stadt Bern und der wok Bur-
gunder AG vom 29. Juni 2009 (genehmigt durch den Gemeinderat der Stadt
Bern am 1. Juli 2009) ersetzt. .

7 Art. 2 BauG.



4.2

- Der Baubeginn darf erst erfolgen, wenn der Schuldbrief und die Bauverbots-
dienstbarkeit gemass Ziffer 6 der vorerwahnten Vereinbarung vom 29. Juni 2009
zur Eintragung ins Grundbuch angemeldet sind.

- Sind die Voraussetzungen fir die Abweichung von der gemé&ss Bandbreite er-
forderlichen Anzahl Autoabstellplatze nicht mehr gegeben, missen die notwen-
digen Parkplatze erstellt werden. Die Eintragung der Anmerkung im Grundbuch
gemass Ziffer 6.3 der Vereinbarung vom 29. Juni 2009 ist durch das Bauinspek-
torat der Stadt Bern anzumelden.

4.1.2 Die Ermachtigung nach Art. 54 BauV zur Erstellung von lediglich 6 anstelle der
vorgeschriebenen 33 Autoabstellplatze gemass Art. 50 ff BauV.
Nebenbestimmung: .

Fur die Handhabung in Bezug auf die Sicherstellung der Voraussetzungen nach
Art. 54 BauV und das Vorgehen bei Wegfall dieser Voraussetzungen wird auf die
Ziffern 4 bis 7 der Vereinbarung zwischen der NPG AG fur nachhaltiges Bauen,
der Stadt Bern und der wok Burgunder AG vom 29. Juni 2009 und auf die dieser
Vereinbarung zu Grunde liegenden Detailpldne 1, 2 und 3 verwiesen.

4.1.3 Die vom Bauinspektorat der Stadt Bern aufgefiihrten Bedingungen und Auflagen
vom 14. Juli 2009.

4.1.4 Die Bewilligung fur die Befreiung von der Schutzraumbaupflicht gemass dem
Amtsbericht des Amtes fur Bevolkerungsschutz, Sport und Militér vom 17. Oktober

~ 2008. '
Nebenbestimmung:
Der Schutzraumersatzbeitrag betragt Fr. 9'061.00 und ist vor Baubeginn der Ge-
meinde zu entrichten. '

4.1.5 Den Fachbericht der Fachstelle Hindernisfreies Bauen des Kantons Bern vom
1. Dezember 2008.

Kosten

Die Kosten aller in diesem Bauentscheid zusammengefassten Verfahren werden der Bau-
herrschaft zur Bezahlung auferlegt und wie folgt festgesetzt:

Baubewilligung Fr. 5'500.00
Baupublikation Anzeiger Fr. 1'338.35
Fachbericht FHB . Fr. 400.00
GebUlhren der Gemeinde gemass sep. Aufstellung Fr. 10'501.00
Auslagen Fr. 40.65
Total Fr. 17'780.00

Die Rechnung folgt mit separater Post. Vorbehalten bleibt die Rechnungsstellung der
Gemeinde fir Baukontrollen.



4.3 Beschwerdemdglichkeit

Der Bauentscheid kann innert 30 Tagen seit der Erdffnung mit Baubeschwerde bei der
Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion des Kantons Bern, Reiterstrasse 11, 3011 Bern, an-
gefochten werden.® Eine allf4llige Beschwerde ist in vier Exemplaren einzureichen. Sie
muss einen Antrag, die Angaben von Tatsachen und Beweismittel, eine Begriindung so-
wie eine Unterschrift enthalten; greifbare Beweismittel (insbesondere der angefochtene
Bauentscheid) sind beizulegen. '

Von der Bewilligung darf erst Gebrauch gemacht werden wenn
a) die Beschwerdefrist unbenutzt abgelaufen ist oder :
b) alle zur Beschwerdefiihrung Berechtigten den Verzicht auf die Beschwerde erklart ha-

ben oder
c) die zusténdige Behdrde den vorzeitigen Baubeginn gestattet hat.

4.4 Eréffnung

Der Gesamtbauemscheid wird eingeschrieben mit Beilagen eréffnet:

- NPG AG fiir nachhaltiges Bauen, Morgenstrasse 70, 3018 Bern (gelbes Dossier)
- Bauinspektorat der Stadt Bern, Bundesgasse 38, Postfach, 3001 Bern (schwarzes

Dossier)

mit gewodhnlicher Post erdffnet:

- Burgi Scharer Raaflaub Architekten SIA AG, Optingenstrasse 54, 3000 Bern 25

- FHB, Fachstelle Hindernisfreies Bauen, Chutzenstrasse 68, 3007 Bern

- Gebaudeversicherung Bern, Papiermiihlestrasse 130, Postfach, 3063 lttigen
Amt fir Bevélkerungsschutz, Sport und Militér des Kantons Bern, Postfach, 3000 Bern
22

- Gepabu Personalvorsorgestiftung, Tavelweg 23, 3006 Bern (Beilagen: Vereinbarung
vom 29. Juni 2009 mit Detailplénen 1, 2 und 3) -

-~ CoOpera Sammelstiftung PUK, Talweg 17, 3083 Ittigen (Beilagen: Vereinbarung vom
29. Juni 2009 mit Detailplanen 1, 2 und 3)

- Vermessungsamt der Stadt Bern, Bundesgasse 33, 3011 Bern (mit Kopie des Situati-

onsplanes)
- RW, wir
Regierungsstatthalteramt Bern
Regierungsstatthalterin
Regula Mader
" ® Art. 40 BauG.

° Art. 32 Verwaltungsrechtspﬂeéegesetz vom 23. Mai 1989 (VRPG), BSG 155.21.



Hinweise

Hinweise sind keine Nebenbestimmungen (Bedingungen und Auflagen) zur Baubewilligung,
weisen aber auf gesetzliche Bestimmungen hin, welche bei der vorliegenden Baubewilligung
Anwendung finden.

Merkblitter: Die Bauherrschaft wird ausdruicklich auf die Merkblatter hingewiesen, die dieser
Bewilligung bzw. den Amtsberichten beiliegen. .
Obligatorische Bauversicherung: Bauvorhaben tiber 20'000. Franken sind von der Bauherr-
schaft mit Baubeginn bei der Gebaudeversicherung Bern zu versichern. Fur Bauvorhaben, die
diese Summe nicht erreichen, ist die Bauversicherung freiwillig. Anmeldeformulare sind bei der
Gemeinde oder der Geb&udeversicherung Bern, Papiermiihlestrasse 130, 3063 Ittigen (Tel. 031
925'11'11) erhaltlich.

Amtliche Vermessung: Die Baubewilligungsbehorde stellt der Nachfuihrungsgeometerin oder
dem Nachfilhrungsgeometer eine Kopie der Baubewilligung unter Beilage einer Situationsplan-
kopie zu (Art. 37 Abs. 3 BewD). Die Kosten fur die Nachfiihrung der Bauten, der Anlagen, der
Rodungen und der Aufforstungen hat die Baubewilligungsnehmerin zu tragen (Art. 38 Abs. 2 lit.
b Gesetz tber die amtliche Vermessung [BSG 215.341]). Die Verrechnung der Nachfuhrungs-
kosten erfolgt unter Umsténden erst einige Jahre nach Erteilen der Baubewilligung.



10.4 Vereinbarung liber die Ausnahme von den Parkplatzvorschriften



Vereinbarung iiber die Vermeidung von Parkplatzbedarf fiir die Wohnsiedlung
Burgunderstrasse

1. Die npg (AG fiir nachhaltiges Bauen), Morgenstrasse 70, 3018 Bern, handelnd durch die kollek-
tiv zu zweien zeichnungsberechtigten Herren Glnther Ketterer und Hans Stucki

nachstehend npg / Gesellschaft

2. Die wok Burgunder AG, Weyermannsstrasse 28, 3008 Bern, vertreten durch die kollektiv zu
zweien zeichnungsberechtigten Herren Moritz Goldi und Martin Zulauf

nachstehend wok / Gesellschaft
und

die Stadt Bern, handelnd durch den Gemeinderat, vertreten durch die Prasidialdirektion, Erlacherhof,
Junkerngasse 47, 3000 Bern 8
nachstehend Stadt Bern

erklaren und vereinbaren:

1. Vorbericht und Zweck

Die npg und die wok sind Aktiengesellschaften nach Schweizerischem Recht. Beide Gesellschaften
bezwecken die Entwicklung, Planung, Realisierung und Betreuung von Gebauden sowie den Erwerb
und die Verausserung von Liegenschaften.

Die npg ist Eigentlimerin der Baurechte Bern-Gbbl. Nr. 06/4898 und Bern-Gbbl. Nr. 06/4950 an der
Burgunderstrasse. Die wok ist Eigentimerin des Baurechts Bern-Gbbl. Nr. 06/4954 an der Burgunder-
strasse. Die Gesellschaften planen die koordinierte Erstellung einer autofreien Wohnsiedlung auf den
vorgenannten Grundstlicken. Dementsprechend sollen die Wohnbauten mit einer geringeren Anzahl
Abstellplatze fur Motorwagen' erstellt werden, als das kantonale Recht dies vorgibt.

Gemass Artikel 54 BauV? sind besondere Verhéltnisse, die zum Abweichen von der Bandbreite oder

vom Grundbedarf fur Abstellplatze fuhren kénnen, dann gegeben, wenn das Vorhaben deutlich tber-
oder unterdurchschnittlich ist. Die Baubewilligungsbehérde verfugt die Anzahl der zu erstellenden Ab-
stellplatze und legt die Grundsatze fur die nachtrégliche Erstellung der nach Bauverordnung erforder-
lichen Abstellplétze fest, sofern die Voraussetzungen fur den unterdurchschnittlichen Parkplatzbedarf
entfallen.

'i. 5. von Artikel 10 Verordnung vom 19. Juni 1855 Uber die techn. Anforderungen an Strassenfahrzeuge; SR 741.41
< Bauverordnung vom 6. Marz 1985; BSG #21.1



Die Wohnsiedlung Burgunderstrasse umfasst die nachstehend aufgefuhrten Bauprojekte:

- Haus A: Baugesuch 2008-0064 vom 8. Februar 2008 (Ausfuhrungsbewilligung am 18.8.2008)
Projektanderung 2008-0064/3 vom 25. September 2008 betreffend Verschiebung Atti-
kageschoss und Aufhebung von 7 Abstellplatzen (BR 06/4898)

- Haus B: Baugesuch 2008-0064/C vom 25. September 2008 (BR 06/4950)

- Haus C: Baugesuch 2008-0481 vom 21. Oktober 2008 (BR 06/4954)

Zwischen der npg und der Stadt Bern wurde am 12. September 2007 eine Vereinbarung abgeschios-
sen, welche fur die Erstellung der Wohnhauser A und B auf dem Baurechtsgrundstiick Bern-Gbbl. Nr.
06/4898 die Sicherstellung der erforderlichen Abstellplatze fur Motorwagen regelt (Art. 50 ff BauV) und
das Vorgehen firr die nachtragliche Erstellung von Abstellplatzen festlegt (Konventionenbuch der
Stadt Bern 1/23). Aufgrund der Projekterweiterung bzw. —anderung wird diese Vereinbarung samt den
dazugehsrenden Planen hinfallig und durch die vorliegende Vereinbarung ersetzt.

Die vorliegende Vereinbarung bezweckt die Sicherstellung der Voraussetzungen von Artikel 54 BauV,
d.h. der Bedingungen, welche das Abweichen von der Bandbreite fur Abstellplatze rechtfertigen. Im
Weitern regelt sie das Vorgehen fur den Fall, dass die Voraussetzungen von Artikel 54 BauV fur die
npg oder fur die wok nicht mehr gegeben sind oder dass die Benutzungsvorschriften gemass Ziffer 4
nicht eingehalten werden.

2.  Projektierung der Abstellplétze fiir Motorwagen

Nach der Vorgabe des kantonalen Rechts (Art. 49 ff BauV) musste die npg 33 und die wok 35 Abstell-
platze fur Motorwagen erstellen (Grundlage: Parkplatznachweis Baugesuche). Die dafur bendtigte
Flache ist durch das Einstellhallenprojekt (Etappen 1 + 2) gemass Detailplan 1 nachgewiesen (Beilage
1 zu dieser Vereinbarung).

Die npg und die wok verpflichten sich, je einzeln eine der im Detailplan 1 nachgewiesenen Bauetap-
pen der Einstellhalle auf eigene Kosten zu realisieren, falls betreffend die jeweilige Gesellschaft eine
nachtragliche Erstellungspflicht gemass Ziffer 7 eintritt und im Zeitpunkt der Erstellungspflicht nicht
eine andere, den gesetzlichen Bestimmungen entsprechende Abstellplatzlésung méglich ist.

3. Vorgesehene Zahl von Abstellplidtzen

Abweichend von den kantonalen Vorgaben und in Anwendung von Artikel 54 BauV erstellt die npg
statt der vorgeschriebenen 33 lediglich 6 und die wok statt 35 lediglich 8 Abstellplatze geméss Ver-
fugung der Baubewilligungsbehérde am Standort, welcher im Detailplan 2 ausgewiesen ist (Beilage 2
zu dieser Vereinbarung).

4.  Benutzungsvorschriften

41 Die 14 Abstellplatze durfen grundsétzlich nur als Besuchendenparkplatze genutzt werden (4
davon als Carsharing-Standplatze gemaéss Ziffer 5). Das heisst, dass die 14 Abstellplatze nicht
von den Bewohnerinnen und Bewohnern der Wohnsiedlung Burgunderstrasse benutzt werden
darfen.



4.2 Die npg und die wok kénnen je fur ihre Bewohnenden in folgenden Situationen Ausnahmen von
den Benutzungsvorschriften gewéhren: Sofern einzelne Bewohnerinnen und Bewohner aus ge-
sundheitlichen oder beruflichen Griinden auf den Gebrauch eines Motorwagens angewiesen
sind, wird die npg bzw. die wok ihnen die ausschliessliche Nutzung eines Abstellplatzes bewilli-
gen, solange die gesundheitlichen bzw. die beruflichen Griinde dies rechtfertigen. Die npg und
die wok sind befugt, zeitgleich je bis zu 3 Abstellplatze fur die ausschliessliche Nutzung durch
eine Bewohnerin oder einen Bewohner zur Verfligung zu stellen. Die Benutzung des Parkplat-
zes im Rahmen der Bewilligung gilt nicht als Verstoss gegen die Benutzungsvorschriften fir die
Besuchendenparkplatze. Wok und npg verpflichten sich, die Kriterien bezuglich der Nutzung aus
beruflichen Griinden im Mietvertrag n&her zu definieren sowie Anordnungen zu treffen, welche
sicherstellen, dass die ausschliessliche Nutzung auf 3 Abstellplatze beschrankt bleibt.

4.3 Die npg und die wok sind je fur inre Wohnbauten verpflichtet, fur die Einhaltung der Parkplatz-
benutzung im Sinne von Ziffer 4.1 und 4.2 zu sorgen. Zu diesem Zweck erlassen sie entsprech-
~ ende Benutzungsvorschriften und Verhaltensregeln fiir die Bewohnerinnen und Bewohner. Die
Gesellschaften verpflichten sich zudem, den Mieterinnen und Mietern, welche die Vorschriften
nicht einhalten, den Mietvertrag innert 3 Monaten zu kundigen.

4.4 Die npg und die wok sind verpflichtet, jahrlich einen Bericht Uber das Einhalten der Benutzungs-
vorschriften zu verfassen und diesen der Baupolizeibehorde der Stadt Bern sowie der zusténdi-
gen Quartierorganisation (Sudquartierleist) zuzustellen. Es steht npg und wok frei, einen ge-
meinsamen Bericht zu verfassen.

5.  Antrag fiir einen Carsharing-Fahrzeugstandplatz

Die npg und die wok verpflichten sich, bei einem Anbietenden von Carsharing-Fahrzeugen (z.B. Mobi-

lity) auf Dauer je zwei Fahrzeugstandplatze zu beantragen. Die Antwortschreiben der Anbietenden,

insbesondere bei Ablehnung des Antrags, sind der Baupolizeibehdrde der Stadt Bern vorzulegen.

6.  Sicherstellung der Benutzungsvorschriften

Die Stadt Bern verlangt folgende Sicherstellungen:

6.1  Errichtung einer Bauverbotsdienstbarkeit: Zwischen der Stadt Bern und der npg bzw. der wok

wird je ein Dienstbarkeitsvertrag abgeschlossen, in welchem die npg ihr Grundstlick Bern-Gbbl.” ™

Nr. 06/4898 und die wok ihr Grundsttick Bern-Gbbl. Nr. 06/4954 zu Gunsten der Stadt mit einer
Bauverbotsdienstbarkeit belastet. Der Umfang der Bauverbotsdienstbarkeit entspricht der Di-
mension des Einstellhallenprojekts geméass Detailplan 1.

6.2 Errichtung eines Schuldbriefs: Die npg und die wok hinterlegen bei der Stadt Bern (Wertschrif-
tendienst der Direktion fur Finanzen, Personal und Informatik) je einen unbelehnten Schuldbrief
pro Grundstlck im zweiten Rang, im Nachgang zu den Sicherstellungen der Baurechtszinse.
Die Schuldbriefe lasten betreffend npg auf dem Grundstiick Bern-Gbbl. Nr. 06/4898
(Fr. 130'500.00) sowie auf dem Grundstiick Bern-Gbbl. Nr. 06/4950 (Fr. 104'400.00) und betref-
fend wok auf dem Grundstiick Bern-Gbbl. Nr. 06/4854 (Fr. 234'900.00). Sie dienen der Siche-
rung der nachtraglichen Erstellung von Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge (Fr. 8700.00 pro feh-
lender Abstellplatz).



6.3

6.4

7.1

7.2

Die Schuldbriefe werden als Faustpfand verpfandet und dienen ausschliesslich zur Sicherstel-
lung von Forderungen aus dem vorliegenden Vertrag. Eine Verwertung der Schuldbriefe fur an-
derweitige Anspriiche der Stadt Bern an die Ubrigen Vertragsschliessenden ist ausdrucklich
ausgeschlossen. Die Stadt Bern verpflichtet sich, sofern die Einstellhallen erstellt werden — zur
Finanzierung derselben - die bei ihr hinterlegten Schuldbriefe der den Bau finanzierenden Gléu-
bigerin auszuhandigen, insoweit eine Ersatzvornahme durch die Stadt vollsténdig ausgeschlos-
sen werden kann.

Anmerkung im Grundbuch: Die mit der Baubewilligung verfugte Auflage, dass zusétzliche Ab-
stellplatze fur Motorfahrzeuge erstellt werden mussen, wenn die Voraussetzungen fiir das Ab-
weichen von der normalerweise notwendigen Anzahl Abstellplatze nicht mehr gegeben sind, ist
als Anmerkung auf den Grundstiicken Bern-Gbbl. Nr. 06/4898, 06/4950 sowie Nr. 06/4954 im
Grundbuch einzutragen. Die Baubewilligungsbehorde wird diesen Revers zur Eintragung ins
Grundbuch anmelden.

Der Baubeginn der Wohnhauser darf erst erfolgen, wenn der Schuldbrief und die Dienstbarkeit
zur Eintragung ins Grundbuch angemeldet sind. S&mtliche Kosten im Zusammenhang mit der
Erstellung dieser Dokumente gehen zu Lasten der npg und der wok.

Pflicht zur nachtriglichen Erstellung der Abstellplatze durch die npg und/oder die wok

Sofern Bewohnerinnen und Bewohner der Wohnsiedlung Burgunderstrasse wiederholt Motor-
wagen im Perimeter gemass Detailplan 3 (Beilage 3 zu dieser Vereinbarung) abstellen, ohne
dass sie Uber eine Bewilligung gemass Ziffer 4.2 verfiigen, gilt dies als missbrauchlich. Wird der
Baupolizeibehorde ein Missbrauch angezeigt, so muss npg bzw. wok beweisen, dass die Mo-
torwagen nicht von ihren Bewohnerinnen und Bewohnern abgestellt worden sind. Beide Gesell-
schaften haben je ein Protokoll Gber die eingegangenen Anzeigen und Beanstandungen zu flh-
ren und nehmen zu jeder Anzeige oder Beanstandung zu Handen der Baukontrolle unter Anga-
be der allfallig getroffenen Massnahmen innert 30 Tagen Stellung. Ist die Anzeige begrlindet,
d.h. gelingt der Beweis nicht, ist die betroffene Gesellschaft verpflichtet, den rechtmassigen Zu-
stand durch Kiindigung oder anderweitig innert 4 Monaten wieder herzustellen.

Wird der rechtmassige Zustand durch die betroffene Gesellschaft nicht innert 4 Monaten wieder
hergestellt oder haufen sich die Verstésse (pro Gesellschaft mehr als 6 Kiindigungen in zwei
aufeinanderfolgenden Kalenderjahren wegen Widerhandlung gegen die Parkplatzvorschriften),
kann die Baupolizeibehdrde der Stadt Bern verfugen, dass die betroffene Gesellschaft, gemass
Artikel 46 Absatz 2 BauG eine geniuigende Anzahl von Abstellplatzen gemass Detailplan 1 auf
eigene Kosten zu erstellen hat. In zeitlicher Hinsicht berlicksichtigt die Stadt Bern allféliige Ver-
zbgerungen, die sich aus mietrechtlichen Behelfen der Mieterschaft ergeben, welchen die be-
troffene Gesellschaft gekindigt hat. Die betroffene Gesellschaft hat daraufhin innerhalb von 6
Monaten ein Baugesuch einzureichen und nach rechtskraftiger Baubewilligung die erforderliche
Anzahl Abstellplatze innerhalb von 2 Jahren zu erstellen. Das Baugesuch hat den Anforderun-
gen von Ziffer 2 zu gentigen. Kommt die betroffene Gesellschaft dieser Verpflichtung nicht nach,
kann die Stadt Bern in Anwendung von Artikel 47 BauG (Ersatzvornahme) die Abstellplatze
durch Dritte erstellen lassen und vorab die dafir vorgesehenen Sicherheiten gemass Ziffer 6
beanspruchen. Erstellen die npg bzw. die wok die Abstellplatze auf eigene Kosten, verpflichtet
sich die Stadt, den betreffenden Schuldbrief 30 Tage nach Bauabnahme der Abstellpldtze he-
rauszugeben.



wok Burgunder AG

Martin Zulauf

Die nachfolgenden Grundeigentumerinnen und Grundeigentumer haben von der vorliegenden Verein-
barung Kenntnis genommen und stimmen den Abmachungen zu:

Parzellen Bern-Gbbl. Nr. 06/680, Nr. 06/681, Nr. 06/372
Liegenschaftsverwaltung der Stadt Bern

29.G o1

Parzellen Bern-Gbbl. Nr. 06/451 und Nr. 06/275
Je zu ¥ Miteigentum

Gepabu Personalvorsorgestiftung, Tav'elweg 23, Bern

Rudolf Ursenbacher Friedrich Konrad Jenni

CoQOpefa Sammelstifiung PUK, Talweg 17, 3083 lttigen

Genehmigt vom Gemelnderat der Stadt Bern
am Q1 JUll 7008

Namens des Gemeinderates

Der Stadtprasident Der Stadtschreiber
_—— ]
Beilage 1: Detailplan 1, Einstellhallenprojekt \ Sﬁ;‘i\)“d . Ll/n 'l"LlMA.M—

Beilage 2: Detailplan 2 betr. 14 oberirdische Abstellplatze
Beilage 3: Plan Verbotsperimeter



10.5 Mustermietvertrag fiir Wohnraume



A
\.... npg MIETVERTRAG fiir Wohnriaume

Minergie-P-eco Haus und autofreie Siedlung Burgunder

AG flr nachhaltiges

Vermieterfin:  Eigentimerin Mieterin, Mieter
NPG AG <ANSCHRIFT> (Mistpartei-Nr.; <MIETNR=)
vertreten durch: (Mehrere Personen haften sclidarisch)
Treuhandbiire TIS GmbH

Morgenstr. 70, 3018 Bern
Tel. 031 991 22 44

Liegenschaft: <LIEGADRESS>
Mietobjekt: <OBJEKT BEZ>/<FLAECHE>m?  (Liegenschaft-iObj-Nr <OBJEKT MR=)
Nebenrdume, Mitbeniitzung: Keller, Waschkiche und Gemeinschaftsraumlichkeiten im Rieghaus

1. Mietdauer und Kiindigung
Das Mietverhiltnis beginnt am <BEGINN= mit einer festen Vertragsdauer bis <ENDE=. Das Mietverhaltnis
verlangert sich automatiseh um weitere 5 Jahre wenn es nicht 3 Monate vor Ablauf gekindigt wird. Dem Mieter,
der Mieterin wird das einseitige Kindigungsrecht eingeraumt. Das heisst, dass Mietverhdltnis kann unter Einhal-
iung einer Kiindigungsfrist von <KFRIST> Monaten auf ein Monatsende gekindigt werden, erstmals auf
den <MINDESTDAUER>. Eine Kindigung auf Ende Dezember ist nicht gestattet.
Der Mieter, die Mieterin hat schriftlich, die Vermieterin mit dem amtlichen Formular, zu kindigen. Bei Familien-
wohnungen ist die Kindigung durch beide Ehegatten zu unterzeichnen. Kindigt die Vermieterin, ist das Kindi-
gungsiformular gesondert an den Mieter, die Mieterin und seine Ehegattin, ihren Ehegatten zu richten. Die Kin-
digung gilt als rechtzeitig zugestellt, wenn sie spitestens am letzten Tag var Beginn der Kindigungsfrist im Be-
sitz der Gegenpartei ist oder bei der Post abholbereit vorliegt.

2. Mietzins
<KOMPONENTEN=
Gesamter Mietzins <ZAHLBAR=, zahlbar im Voraus CHF <BRUTTO=

Berechnungsgrundlagen bei Vertragsabschluss
<BERECHGRUMNDL=. Der Mietzins ist indexiert.

3. Es werden folgende Nebenkosten abgerechnet®
Heizungs- und Warmwasserkosten, Betrieb der Liftung, Contracting mit EWB®*, Wasserzins, Gebiihren fir Ka-
nalisation (ARA), Regenabwasser, Kehricht und Fernsehen inkl. Urheberrechte, Strom allgemein, Hauswartung
und Treppenhausreinigung®*, Serviceabonnement Lift, Gartenpflege™, Waschkichenbetrieb.

* nicht zutreffendes streichen
** falls nicht durch Hausverein gefdhn wird

*Werden Heizenergie und/oder Warmwasser aus einer nicht zur Liegenschaft gehdrenden Zentrale, die nicht Teil
der Anlagekosten ist, bezogen (sogenanntes Energie-Contracting), kann die Vermieterin die tatsachlich antallen-

den Kosten in Rechnung stellen, die ihm vom Energielieferanten belastet werden. Die Kosten umfassen in einem
solchen Fall nicht nur den Energiebezug, sondern auch die Aufwendungen fir den Unterhalt, die Verzinsung und

die Amortisation der Anlage. (Art. a VMWG)

4. Autofreies Wohnen

Die Mietpartei nimmt zur Kenntnis, dass sich das Mietobjekt in einer autofreien Siedlung befindet und verpflichtet
sich deshalb, die besondere Vereinbarung betreffend ,autofreies Wohnen®, die integraler Bestandteil dieses Miet-
vertrages ist, zu unterzeichnen, Verstdsse gegen diese Vereinbarung gelten als wichtiger Grund fir eine ausseror-
dentliche Kindigung i.5. von Art, 2669 des Schweizerischen Obligationenrechts.

5. Hausverein

Die Mietpartei nimmt zur Kenntnis, dass sie und ihre Mitbewohnerlnnen ab dem 16, Altersjahr ab dem Bezug des
Mistobjektes Mitglieder des Hausvereins werden. Der Hausverein vertritt die Interessen der Bewohner und Bewoh-
nerinnen und ist das Instrument der Selbstverwaltung i.5. des Selbstverwaltungsvertrags Siedlung Burgunder. Al-
lenfalls vorm Hausverein erhobene Mitgliederbeitrage dirfen die Hohe von Fr. 20.00 pro Mitglied nicht dberschrei-
ten.

Visum Giinther Ketterer: Visum Mieter, Mieterin:
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6. Anhénge

Der Mielesr;, die Mieterin bestatigen, zusammen mit diesem Mietvertrag folgende Unterlagen erhalten und deren In-
halt zur Kenntnis genommen zu haben:

Besondere Vereinbarung betreftend "autofreies Wohnen"

Allgemeine Bedingungen zum Mietvertrag fir Wohnrdume, NPG AG Ausgabe 2009

Vereinbarung dber die Vermeidung von Parkplatzbedartf fur die Wohnsiedlung Burgunderstrasse und Beilagen
Selbstverwaltungsvertrag (wird nachgereicht)

Statuten Hausverein (wird nachgereicht)

Diese Anhinge bilden einen integrierenden Bestandteil des Mietvertrages.

7. Schliissel
Bei Mietantritt werden die Schliissel gemass Wohnungsibergabeprotokoll abgegeben.

Bern, 16, Februar 2012

Die Vermieterin: Der Mieter, die Mieterin
Treuhandbiro TIS GmbH

Gunther Ketterer <UNTERSCHRIFT=
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BF 7 n p g Besondere Vereinbarung betreffend ,,autofreies Wohnen*

AG fur nachhaltiges Bauen

Das Mietobjekt befindet sich in einer autofreien Siedlung. Die Mietpartei schliesst deshalb mit der Vermiete-
rin die folgende Vereinbarung ab und verpflichiet sich keine Motorwagen

a. auf den Absteliplatzen der Liegenschaft oder

b. innerhalb des auf dem beiliegenden Plan gekennzeichneten Perimeters
zu parkieren.

Dieses Abstellverbot gilt auch fir sadmtliche Mitbewohnerinnen der Mietpartei und fir lhre Besucherinnen,
die sich langer als 10 Tage ununterbrochen oder mehr als 30 Tage pro Kalenderjahr in den Mietraumen
aufhalten.

Die Mietpartei nimmt zur Kenntnis, dass die Vermieterin und die Stadt Bern vereinbart haben, dass die
Wohnsiedlung ,.Burgunderstrasse” als autofreie Wohnsiedlung erstellt wird. Die Vermieterin ist deshalb von
der Erstellung der gesetzlich vorgeschriebenen Parkplatze befreit, hat sich aber im Gegenzug verpflichtet,
gin geringes Verkehrsaufkommen aus der Siedlung durch geesignete Massnahmen zu gewéhrleisten. Die
Vermieterin hat sich verpflichtet, Mietparteien, welche die nachfolgenden Benutzungsvorschriften verletzen,
nach schriftlicher Abmahnung zu kindigen.

Der Vertrag vom 1. Juli 2009, der Plan mit den 6 Abstellplatzen sowie der Plan des Verbotsperimeters lie-
gen der vorliegenden Vereinbarung als integrierende Bestandteile bei.

Die Mietpartei nimmt zur Kenntnis, dass sich die Vermieterin der Stadt gegeniiber verpilichten musste, bei
wigderholten Verstossen gegen das Parkierungsverbot, die fehlenden Abstellplatze nachtraglich zu erstel-
len.

Verletzen die Mietpartei, ihre Mitbewohnerinnen oder Besucherinnen das Verbot und handeln sie ihm trotz
schriftlicher Abmahnung zuwider, so gilt dies als wichtiger Kindigungsgrund i.5. von An. 266g des Schwei-
zerischen Obligationenrechts und die Vermieterin kann das Mietverhéltnis unter Einhaltung einer Kindi-
gungsfrist von 3 Monaten auf jedes Monatsende kindigen.

Die Vermieterin behélt sich die Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen gegeniber der fehlbaren
Mietpartei ausdricklich vor,

Das Verbot bleibt auch wahrend laufender Kindigungsfrist bestehen.

Die Siedlung Burgunder verflgt insgesamt Gber 2 Standplatze fir Carsharing- Fahrzeuge.

In Motféllen kann die Verwaltung befristete Ausnahmebewilligungen erteilen. Die Mistpartei hat jedoch kei-
nen Anspruch auf eine Ausnahmebewilligung. Das Verbaot bleibt in jedem Fall bis zur Erteilung der Aus-
nahmebewilligung in Kraft.

Bern, 16. Februar 2012

Die Vermieterin: Die Mieterin, der Mieter
Treuhandbiro TIS GmbH
Ginther Ketterer <l UNTERSCHRIFT=
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‘ n p g Allgemeine Vertragsbedingungen

AG fur nachhaltiges Bauen

1. Mietzins
1.1 Berechnungsgrundlagen
1.2 Mietzinsdnderungen

2. Nebenkosten
2.1 Allgemeines

2.2 Akontocabrechnung

2.3 Pauschalabrechnung

2.4 Vorzeitiger Auszug

2.5 Verteilschlissel

3. Gebrauch des Mistobjektes

5, Tierhakung

B, Allgerneing Raumsa

7. Unterhalt

8 Private Apparate

| Mietzins und Nebenkosten

Der Miegtzins wird aufgrund der tatsachlichen Kosten berechnet (Kostenmiete).
Mietzinsarhohungen erfolgen nach den mistrechtlich geltendan Vorschriften.

Als Nebenkosten kinnen die tatsichlichen Aufwendungen der Vermieterin oder eines Dritten fir
Leistungen belastet werden, die mit dem Gebrauch der Migtsache zusammenhingen. Die mit
der Sache verbundenen Lasten und &Hentlichen Abgaben tragt die Varmiaterin, Die Mietpartei
muss die Mebenkosten nur bezahlen, wenn diese ausdricklich mit der Vermieterin vereinbart
wurden.

Letstet die Mietpartei monatliche Akontozahlungen, wird jahrich Ober die tatsachlichen Kosten
abgerechnet. Die Abrechnungsperiode endet ordentlichenweise auf den 20. April. Danach ist der
Mietpartei die Abrechnung in der Regel innert & Monaten zuzustellen. Entsprachende Saldi sind
innert 30 Tagen zu bezahlen. Die Mietpartei kann Einsicht in die Nebenkostenabrechnung neh-
T

Ist vertraglich keine Akontozahlung versinbart, gelten die Nebankosten als Pauschalbetréige. Die
Pauschale muss auf die Durchschnittswerte dreier Jahre abstellen. Die Mietpartei hat das Recht,
in die Unterlagen Einsicht zu nehmen.

Bei Auszug wihrend der Abrechnungspericde werden die Kosten anteilsmissig nach anedann-
ten Schidsseln verteilt. Es besteht kein Anspruch auf eine varzeitige Abrechnung.

Die Verteilung der Nebenkosten edolgt nach folgenden Grundsitzen:

Fir die Positionen Heizung/ Warmwasser werden die Kosten nach dem Kubikinhalt, allenfalls
nach der Flache der beheizten Raume aufgeteill. Die Positionen Wasser und ARA werden nach m2
Wahnfidche aufgeteilt. Die Gbrigen Positionen werden nach Anzahl Wohnungen aulgeteilt. in besonde-
ren Fallen, insbesondare bei gemischier Nutzung (Wohnungen/ Geschifie) kann der Verteilschilissed in
Abweichung obiger Grundsétze lestgelegt werdan.

Il Gebrauch und Unterhalt

Das Mistobekt darf nur flr den im Michertrag vorgesehenan Zweck verwendet werden, Zweckandenun-
gen sind von den Parteien scheiftiich zu versinbaren. Der Hausvenein hat dabei ein Mitspracherecht, wenn
seing Interessen tangeert werden,

Mistobjekt befindat sch in einer autorresan Siediung (siehe Versinbanng autolreies Wohnen).

Winscht die Miatpartei Haustiere zu halten, hat sie dies vorgangig dem Hausverein zu melden,
Dieser darf die Bewilligung nur aus sachlichen Grinden verweigemn und entziehen. Als Ableh-
nungsgrinde gelten namentlich Beldstigungen sowie die nicht tiergerechte Haltung.

Die Benitzung allgemeiner Anlageteila richtet sich nach den entsprechenden Beschilssen des
Hausvereins, resp, nach der Hausordnung. Ottertlich-rechiliche Bastimmungen bleiben
vorbehalten.

Die Verrnieterin, resp. der Hausverein sind verpflichtet, das Mietobjekt inkl. allgemsine Raume angemes-
sen zu unterhalien und Mingal zu beseitigen. Reparatur- und Unterhalisarbeiten sind rechizeitig anzuzei-
gan und it der Mestenn sowie dem Hausverein abzusprechen. Die kleinen, fir den gewdhnlichen
Gebrauch der Mistsache im Lauf des Mistverhélinisses edorderichan Reinigungen und Aushesserungen
ohliegen der Mietpartei. Als kisiner Unterhatt gilt im Einzelfall ein Betrag bis Fr, 180.-, Vorbehalten bleibt
das Recht der Mistpartei auf codnungsgeméassen Linterhall zu Lasten der Vermieternin, insbesonders bai
amortisierten Gegenstinden.

Die Verwendung von privaten Apparaten mit Wasseranschluss in der Wohnung ist nur mit
schrifticher Zustimmung der Vermieterin gestattet, Dies gilt awch flr private Apparate, die in den
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9. Verragsanderungen

10. Meldapilicht der Mietpartei

11. Durch die Vermieterin

12. Durch die Mietpartei

Anhang

allgemeinen Raumen installiert werden. Die Vermieterin hat daflir zu sorgen, dass die
entsprechendan Strom- und Wassarkosten nur der Kosten verursachendan Partai belastet wer-
den.

Il Vertragsénderungen und Meldepflicht

Werden der Vertrag einsaitg zu Lasten der Mietpantel gedndert, bishenoe Leistungen vermindert oder
reus Mebenkosten eingefih, 50 hat dies nach den gesetzichen Vorschnftan zu edolgen.

Die Mietpartel hat Anderungen der persdnlichen Verhilnisse wie Heirat, Scheidung, Tod eines
Ehe- resp. Lebenspariners, Anderung der Zustelladresse oder eines Ehe- resp.
Lebenspariners sowie eing Verdanderung der Zahl der in der Wohnung lebanden Parsonan dem
Hausverein schrifich zu melden. Die Anderung des Zivilstandes ist zudem der Vermieterin zu
melden. Mitteilungen der Vermieterin, die das Mietverhdltnis betreffen, gelten an der zuletzt
gemaldaten Adresse als ordnungsgemass zugestallt.

IV Anderungen und Erneuerungen

Dhe Vermieterin ist verpilichtet, Emeuerungen und bauliche Anderungen mittelfristig zu planen,
Sie orentiart die Mietpartel und den Hausverein dber die Planung und die damit verbundenan
Keonsequenzen. Emeuerungen und bauliche Anderungen am Mistobjekt sind chne Zustimmung
der Mietpartei resp. des Hausverains nur zuldssig, wenn sie fir diese zumutbar sind und das
Mietverhdltnis nicht geklndigt ist. Bei der Zumutbarkeit sind insbesondere die finanziellen Folgen
fir die Mietpartei zu berlicksichtigen. Anderseits hat die Vermieterin ein Anrecht auf Wen- und
technische Substanzerhaliung der Liegenschaft, Offentlich-rechiliche Auflagen kénnen jederzeit,
unter Berldcksichtigung der Interessen der Bewohnerinnen, realisiert werden. Umbauten,
Renovationen und Neuinstallationen sind der Mietpartei und dem Hausverain rechtzeitig
anzuzeigen. Der detailliarte Ablaufplan der Arbeiten kst dar Mietpartei und dem Hausverain vor
Ausfihrungsbeginn mitzutedlen. Zudem hat die Vermieterin Angaben (ber den Zeitpunkt und das
Ausmass der mutmasslichen Mietzinserhdhung zu machen. Bei Austihrung der Arbeiten ist auf
die Mieterschaft gebihrend Ricksicht zu nehmen.

Die Mietpartei hat das Recht, Erneuerungen und Anderungen im Mistobjekt vorzunehmean, wenn
diese fachgerecht ausgefihrt werden und der Wert des Mietobjektes nicht vermindert wird.
Beabsichtigt die Mietpartei Erneuerungen und Anderungen vorzunshmen, 5o muss sie dies vor
Austihrung der Arbeiten der Viermieterin detailliert unterbreiten, Ist die Vermisterin damit
einverstanden, ist dies schriftlich in einer Vereinbarung festzuhalten. Bei Ausfihrung der Arbeiten
ist auf die anderen Mietparteien Ricksicht zu nehmen, Umfangreiche Arbeaiten sind zudem ana
log Art. 10 den anderan Mietparteien resp. dem Hausverain mitzuteilen. Bei Ermeuerungan und
Anderungen, die auch allgemeine Rdume tangieren, ist zudem der Hausverein zu crientieren.
Diesem staht das Recht zu, falls seine Interessen tangiert werden, bei der Vermieterin die
Anderung resp. Michtbewilligung von verangten Emeuerungen und Anderungen zu beantragen.
Kénnen sich die Parteien (ber eine Erneuerung oder Anderung nicht einigen, rufen sie eine
gemeinsam zu bestimmende Vermitiungsperson an, Diese unterbreitet einen Einigungsvor-
schlag, der von allen Parteien als verbindlich anerkannt wird. Fir Eingriffe, die ein Baugesuch er
fordern, ist in jedem Fall gine Fachperson beizuziehen, Ein alfalliges Baugesuch wird von dar
Vermiaterin aingeraicht. Die daraus entstehanden Kostan tragt die Mistpartei. For Schaden, die
durch unsachgemadasse oder vertragswidrige Eingriffe entstehen, haftet die Mietpartei und die Ver-
mieterin kann sich die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes vorbehalten, Von der
Vermiatarin schrifthch bewilligte wervermehrende Investitionen werdan innert zehn Jahren abge-
schrieben. Beim Auszug vor Ablauf der Ameortisationsirist verpflichtet sich die Vermieterin, die
Mietpartei anteilsmassig zu entschadigen. Ausganommen von dieser Regel sind Oberflachenbe-
handlungen und mobile Einrichtungen. Maglich sind insbesondare:

« Anderung der Raumaufteilung als Anpassung der Raumstruktur an &ndemde Wohnbedirinisse.
Grundrissveranderungen mittels Durchbriichen, Einbau, Verschieben oder Entfernen
nichttragender Teila

« Anderungen an Oberflachen Individuellen Praferenzen bei den Oberflachen wie Anstrichen,
Bodenbeldgen, Wandbeldgen, Decken (Tater etc.) soll Rechnung getragen werden.

= Einbau von zusatzlichen Apparaten (Kache, Bad, Waschmaschine), wobei elektrische und
sanitdra Anschlisse durch Fachlaute vorzunehmen sind.

= Gastaltung des individuellen Aussenbereichs neben der selbstverstandlichen Freiheit der
Méblierung und Bepflanzung sollen auch feste individuelle Einrichtungen maglich sein.

+ Gestaltung der gemeinsamen Teile der Umgebung, der Gemainschaftsanlagen und der Keller-
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13. Aligemeines

14, Zustimmungsverwaigarung
durch die Vermieterin

15. Zutrittsracht

16. Schilissal

17. Formelles

18, Kindigung durch
e Vermieterin

19, Vorzeitige Rickgabe

raume im Rahmen der Beschlisse des Hausvereins.

Micht gestattete Emeuerungen und Anderungen sind u.a:

« Yeranderungen der Tragkonstruktion, des Daches und der Fassaden
+ Eingriffe in das bestehende Installationsnetz

« Veranderung der fasten Einrichtungen.

V Untermiete

Die Mietpartei kann die Sache ganz oder teilweise untervermieten. Sie crientiert vorgangig
schriftlich die Vermieterin und den Hausverein, Ist die Vermieterin mit der Untervermietung nicht
einverstanden, muss sie innen 14 Tagen unter Angabe der Grinde schriftiich Stellung nehmen,
Dem Hausverain steht innert gleicher Frist ein Eingpracheracht zu.

Die Person in Untermiete wird mit ihrem Einzug ins Mietobjekt Mitglied des Hausveraing.

Die Mistpartei ist dafir besorgt und haftet dafir, dass die Verginbarung betreffend _auto-
freies Wohnen™ auch von der Person in Untermiate unterzeichnet und eingahaltan wird.

Die Vermiatarin kann die ZUstimmung nur venseigenm, weann

+ ther Mietpartei sich waigert, die Bedingungen der Untermiete bekannt zu geben

« dhe Bedingungen der Untermiete im Vergleich zum Hauptmietvertrag missbrauchiich sind

- dhar Viermietenin aus der Unlermiete wesenthcha Machteile entsteben. Dies ist namenthch dann der Fall,
wenn durch die Uniervermistung die Wohnung zweckentfremdet wird.

- die Person in Untermiete nicht bereit ist, die Verginbarung betreffend .autofreies Wohnen™ zu

unterzeichnen.
VI Zutrittsrecht / Schliissel

Bei einer Abwesenheit von mehr als vier Wochen ist die Mietpartei verpllichtet, den Schilissel bei
ainar Person ihrer Wahl zu hinterlegen, Name und Adresse der Verrauensperson sind der
Wermiaterin bekannt zu gabean.

Zusatzliche Schitssel dirfen nur mit der Erlaubnis der Vermisterin angefertigt werden, Sie sind
beim Augzug chne Entschadigung der Vermiaterin zu dberlageen. Ohne schriftliche Zustimmurg
der Mietpartei ist die Vermieterin nicht berechtigt, Gber einen Schilissal zum Mietobjekt zu verfl-
gen.

Vil Beendigung des Mietverhiltnisses

Kindigung der Mietpartei wie der Vermieterin haben die gesetzlichen Fomnvorschrifien zu beachten.
Die Kindigung muss spatestens am letzten Tag vor Beginn der Kondigungsinst bei der Vemmietarin
aintraffen. Fehlt die Unterschrift eines Ehepartners, so hat dia Viermietenin eine angemessensa Nachifrist
2ur Behebung des Mangels zu setzen.

Dz Vierrnieterin kann den Viertrag vorzeitig kundigen, wenn die Metpartel im Zahlungsrockstand

ist. Die Vermmiatedin kann nach vorhenger Anhdrung des Hausveneing den Vertrag ebenfalls vorzeitig

kidndigen, wenn

+ sich die Mestarted krass mistvertragswidrig verhall, namentlich

+ trodz schriflicher Mahnung inre Pichten zur Sorgfalt und Alcksichtnahme weiter verletst, so dass der
Vermieterin oder den Hausbewohnem die Fortsetzung des Mistverhlitnisses nicht mehr zuzumuten
ist

« wichlige Grinde vorbegen.

Wird das Mietverhdltnis ohne Einhaltung der vertragiichen Fristen aulgeltst, so haftat die Mietpartei
langstens bes zum nachsten vertraglichen Kindigungstermnin, Die Mietpartei kann sich von dieser Haf-
tung befreien, wenn sie eine zumutbare und solvente Person stelit, die bereit ist, den Vertrag zu den
gleichen Badingungen zu Gbernehmen, Die Mietpariei hat die vorzeitige Kindigung auf Ende eines
Monats sowohl der Verrmegterin, wie dem Hausverein mindestens 30 Tage vor dem Kindigungstenmin
schrifich zuzustellen. Erhélt die Vermieterin gleichzeitig Ersatzangebote von der Mietpariel und dem
Hausverain, 50 hat sie bel Gleichwertigheit der Angebote dasjenige des Hausversins zu bertcksichtigen.
Die ausziehende Meatpartei ist jedoch von ihren Verpflichtungen befreit, wenn ihr Ersatzangebot ob
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20. Ubergabe

21. Riickgabe

22. Genchtsstand /
Ergénzendes Recht

23. Basondere
Vereinbarungan

Anhang

jektiv ebenfalls annehmbar war. Die Vemmieterin hat innert 14 Tagen seit dem Empfang der Ersatzange
bote der Mietpartei, resp. dem Hausversin alfalige Ablehnungsgrinds schrftich mitzuteilen. Halt sie die
sa Frist nichit ein oder erfolgt die Ablehnung grundlos, so tst die auszishends Mietparted auf denjenigen
Zeitpunkt aus dem Vertrag entlassen, aul den die Ersatzpartei den Mietvertrag angetreten hatte. Bie
tet die Mietpartei das Mistobjekt vorzeitg zur Rickgabe an, hat die Vermietenin dieses entgegenzuneh
men, zu prifien und Mengel sofon zu melden. Die Gelendmachung von Mietzinsforderungen bleibt der
Vermieterin vorbehalten.

Vil Ubergabe / Riickgabe des Mietobjekts

Die Vermiaterin ist verpllichtet, das Mistobjekt zum vereinbarten Zeitpunkt in einem zum
vorausgeselzien Gebrauch tauglichen Zustand zu (bergeben. Wurde bei Beendigung des
vorangegangenan Mietverhdltnisses ein Protokoll erstellt, 20 ist dieses der einziehenden Mietpar-
tei zu Gbergeben. Der Mietpartei steht das Recht zu, nach der Ubemahme des Mietobjektes in
nert 14 Tagen eine erganzends Mangelliste zu erstallen,

Das Mietobjekt ist gerfumt und gereinigt mit allen Schldsseln spatestens am ersten Werktag (der
Samstag gilt nicht als Werktag) nach Beendigung des Mietverhaltnisses um 12 Uhr zuriick-
zugeben. Mietpartei und Vermieterin nehmen gemeinsam ein Protokoll auf, das den Zustand der
Wohnung und die alffallige Haftung der Migtpartei fir Ubernutzungen festhalt. Mach Aufnahme
des Protokolls kénnen nur noch sog. versteckte Mangel geltend gemacht werden. Diese sind der
Mietpartei innert 14 Tagen seit der Abgabe zu melden.

IX Schlussbestimmungen

Es gilt der gesetziche Gerichtsstand.
Im Cibrigen gelten die Vorschriften des Mietrechtes (OR At 253 ).

Diese sind unter Ziff. 24 der allgemeainen Bestimmungen oder separat festzuhalten.

Seite 7/B
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‘ A |
. n p g Ausziige aus den Gesetzestexten

Art 6a VMWG (Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsriumen)

Art. 6a Energiebezug von einer ausgelagerten Zentrale

Bezieht der Vermieter Heizenergie oder Warmwasser aus einer nicht zur
Liegenschaft gehdrenden Zentrale, die nicht Teil der Anlagekosten ist,
kann er die tatsachlich anfallenden Kosten in Rechnung stellen..

Art. 266g Obligationenrecht

lll. Ausserordentliche Kindigung

Aus wichtigen Grinden, welche die Vertragserfillung fir sie unzumutbar machen, kénnen die Parteien das
Mietverhiltnis mit der gesetzlichen Frist auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen.

Der Richter bestimmt die vermagensrechtlichen Folgen der vorzeitigen Kindigung unter W drdigung aller
Umstéande.
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10.6 Autofreie Wohnsiedlung Burgunder, Dokumentation BSR
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Hacr A imit graliechen, Betarbetster Begeinung)

Zusammenfassung

Mit der 2010 fertin gesteliten Wohnsediung Burgunder in Bern-Bampliz
waargen die Ziele einer nachhalligen Quartsarentwicklung konseguent
urgesetrt, Du garge Sledlung st sutolred Die peis Hiuser & und B mif
A0 kostenglinstigen Mestwohnungen sind nach dem Standard Minergie-
P-ECO zertifizent. Cologische und dkonarmache Aspekte vorbinden
sich met den sozialen und kufturelien Dimensonan der Machhahigkeit:
Raumaualitdten, Regibilitiy wnd Anpassbarkeit, Meterpartiopation,
gemesmchaftliches Hofhaus, Wie erste Auswertungen der Plinungiwene
zeipen, wid der Ziekwert (Betriebsensrgien, Graue Energia, Mobdtat)
won 440 MEm2a nichl afneueraner Primaendrgie deutlich ermeicht. D
Swediung Burgunder nt damit nichl mue che erite autoliers Wohisedlung
der Schweiz, sondern auch kiar 2000-Watt- und 1-Tonne-C O’ -kompati-
bl

PFliine: @ B5R BOrg: Scharer Raatlaub Archidekien sia AG, Bern
Forow: 4 Alesantder Germpeles, Bern
Mabel  © esgermvert, Worb

Schiisselbegriffe

Qkologie. Standend Minegie-P-ECO, sutabneims Wohnen (irste naloerte
autofrele Wohnsedung in der Schweiz)

Okanomie: Glnstige Mietwohnungen

Geselluchatt: Mibwrkung der Nutzerfinnen, teibweise Selbsiverwaliung
Obspr Hauwerein, Asthatid der Nachialtighen

Hachhaltgs Quartemeniwicdung

2000-Watt-kompatbe Ermeichung Ziehwert Pnmarenergie nichl erneues-
bt vor « 4400 M¥mZ 4) end 1-Tonne-C0"-kompatibel

Objetkdaten

Ohbjeicl
Wishnsiediung Burgunder, Burgundersirasse 93 /97 / 99, 3018 Bern, wawaw gruenes-wohnen ch

Flarung
Wettheweth 2006 / Flanung 2006 - 2008 / Ausfihrung 2008 - 2010
Berug 1. Etappe (Haus A) Februar 2010, 2.Etappe (Haus B} Nowember 2010

Bauharrschaft
npg AG Wi 1urh|1a|!||}u-. Bauwn, mgrnﬂrnw 70, 301K Bern, W T ) £h

Acchitekiue

BSR Borgi Scharer Raallab Archetekten sia AG, Optingensiratse 54, 3000 Bern 25,

Fon 031 340 35 35, mail@bse-architekien.ch, www bseandhitekten ch

Mitarbeit; Hanspeter Fasnacht, Theo Gurtner, Bruno Han, Stelan Schirer, Peter Raaflau,
Harspeter Bargi

Fathplaner

Gebaudetechnikc Dr. ExchersPaull AG, Barn
Bawngenieur: Bichiold + Moor AG, Bern
Bauphisik: B+& Bauphysik, Bern
Landschafisplanung: David Bosshard, RBern

Label
Minengia-P-ECO (BE-012-P-EC0 und BE-O13-P-ECT)H

Gebaudekosten Hauser A und 8
BEP 1-% Fr 11,5 Mio,, inkL Haustechnik; BEP 1-5: Fr. 37200, /md HNF [51A 416)

Mutzung
40 Wohnungen (Haus & 22, B 18), GF: 57120 m, H&F: 3440 m2

Gebdudatechnik
Ercsondernadrrmepumpes (Coniractangl,
Folovoltaik (Contracting, in Planung)

BHA Bl Schdre Rasllaub Arsail
Cptogenstinsss 34, 3000 Ben 23,

& A0
pr-archilmilan. e

Projektbeschrieh

Die neue Wohnsiediung in Bern-Bhmpli schliesst im Noden und Westen an ein tradiztionelles
Eleinmassstabliches Wehnguartier an und wind sddéstlich von der Bahnlinie Bern-Freibirg und
narddstlich von einern allen Fabrkareal begrenat. De Baugesellschaft fiir nachhaltiges. partizipa-
Tved und gemeinnitziges Baven npg AG realitierte in nwei Hiusern 40 kodenglnatige hetbaoh-
LNGen

Tusammen mit dem drtien Gebawde fwelches mit #halichen Deltetrungen von der

WOK Burgunder AG gebaut wird) bilden die Stacthiuserzelen mnen gemesnsamen Jugangs-
und Aufenthaltshof, Das bestehende Hofhaus bleibt im Zentrum als Tel ger Kullurgeschichte
des Quartiers erhalten und wird im Erdgeachoss als gemeimchaftiiche Zone und Kndesicrippe
genatzt, Das Wohnungsangebat mit 1%, 2%, 3%, 4% uad 5¥-Zimmern sgned sich ebermo {0r
Familien wie auch for andens Formen gemeinschafifchen wnd altersgeedhien Wohnens

Die Zigfsetzungen ener nachhalbgen Entaickiung sand konsequent auf afien Ebenen - also gasell-
schaftich, dkonomisch und Skalagisch - umgesetrt Die beider Hiuwer wnd nach demn Standad
Minergie-P-ECO gebaut und zertifiert. Einfache Bauvolumen, klare Toologie wnd Raumgualitat,
logischi SyRpmtennung, Materiaechiheil und gebrauchstauglichor Ausbau sind Merkmale. Mit-
gestaltungsmoglichkeiten der (Erst-iictencen werden durch partizipative Prozesss ermaghicnt.
Die dereins volistanchge Fassadenbegrinung mi swilder Rebe wermittelt gin sich jahreszeitlich
verandernces Bild une thematisiert Fragen ener nachhaltigen Asthetik

Die Tidbselzungan der Siedlung Burgunder wmifassen samifiche Demensionen der Nachhaltighest
Chplpgsche, tkonomische und gesellschafiich-kulturelie. Bne erste Erfolgstomrolie zeigt, dass
die Sisdlung Burgunder im Machhaltigheitsdiasgramm und b der Oberprufung nach dem 54 EfG
nenzpiad Energie sehr gute Wene efreicht

Der Ziebaer won 340 MEm2a an nicht emewerbarer Primdrenengie wird klar ereicht, eben-

30 dig Zishwerte 10r die qessrile Primireneigie und die Treibhausgasemaslonen. Die Siedlung
Burgunder ist damit nicht nur die erste autofrele Wohnsiedlung der Schwes, sondem auch klar
2000-Watt-kompatibel und 1-Tonne-CO°-kampatibed)

Literatur wind Quellen

wiohnen 52010, 5. 12H: _\Watum sallen wer 50 nah am Bahnhof Pareplstre beven?®. Organ
Schveeirerscher Verband His Wohnungswesen, Zurich, bal 2010

Harpeter rgi, Bruno Han, Wohnsiedung Burgunder, Bern! Autofiel und Mindrgie-P-ECO: Ein
2000-Watt-kompatibles Sedungs- und Gebdudekonzept. I 16. Status-Seminar _Forschen und
Bawen im Komext von Enengee und Unmwelt ™, ETH Zdrich, Septembes 2010

WER Burg: Scharer Aaatises Arcsibakien pa AG
Optingessirassn B4, 1000 Jam I35, www bar-archiiesinn. ca



Situation mit Grundriss Erdgeschoss (Maus A und B) 1:1000:  Haus A/ 1. Etappe, Haws B/ 2. Etappe, bestehendes Hothaus der npg
Haus C 7 3. Etappe der WOK Burgunder

BE5A Bargl Sohdrer Aaallaub Architekien sia AG
Oplingansirasse 54, 3000 Bern 25, www bar-archilekion ch

Gesamdutuation mil Gruncdrts Erdgesthoi und Limpebuncigestaliung (shne Massital)

BER Dirgi Senirer ARallied AFEhiasan ia A
Oplimgensirgsn 4. 3000 Ben 35, www be-arshieiien ch
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Grundriss 1.2, Cbergeschoss 1:500

i Wonnsoourg Burgundse Borm Sumor: KSR

Optingenstrasss 54, 3000 Bars 25, www bar-aichilaklan ch

Sudwestfassade Haus B Haus A 1:500

Mordostfassade Haus A 1500

BSA Birgl Schirar Raallaud Architeien gin AG
Optingansirasse 54, 3000 Barn 25, www bsr-architakian. ch




Anhang 94

fimpnanscht Balkontuem 85807 _1007_AFDOQ nnenarscht Treppenhaws 85807 1007 _AFDOS

BER B Benbrer Aaallaub Arehilaiten sie A0
Oglingensirasen 54, 3008 Bern FS. www herarchiteklan.ch

imnenansicht Wohnung 2, Obergeschons BS8_07_1007_AFD1G2 innenamicht Wehnung Attika BSR_07_1007_aF11

BEN Butg Sctirsr Muafaus Achrdeies sia AD
Opbaganstrasss #4, 3000 Barn 26 r-architek lnn.ch
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Inrenansicht Wohnung Kiche Attika BSR_07_1007_AFD12 Innenansicht Kache 2. Obergeschoss B5R_07_1007_AFD14

BEA Blrgi Scharer Raallaub Architekten sia AG
Optingsnsirnsss 54, 3000 Barn 25, www bar-archilekten ch

Inmpnansachi Wiohrung 2. Obemeschoss B58 07 _1007_AHD1S innprarscht Kiche Haunechndcenirale 85807 _1007_AFDT

HE W Burgi Schikier Hadlisct Aichilsbies ua AG
Dnll'!pl-ll stragus &4, 3000 Barn 28, wew ber-archiballan o



Gesellschaft

Wirtschaft Umwelt

13

Legende Nachhaltigheitsdiagramm

1 Vergabeverfahren 10 Landverbrauch
2 Anbindung v 11 F-u.l'_.n,,l.'llrll;pl."l:'r 11 10
3 Durchmischung 12 Kosien cer Mutzflache
4 Offerthiche Zugangichkeit 13 ‘erhdltng GF ober-funterindsch
5 Ausstrahlung auf das Umfeld 14 Verhaltnis NRGF
6 Betriebienergie 15 Standortgualitit
¥ Werhaltnis Stehplatze Langsam+/
Auncowerioehr M hhaltighe tsdiagramm Wok dlung Burgunder, Bem-Bimpks
& Nutzung regen ar cergen B 3 BSR Archwlekien Ilage fir chee 2000-Watt Gesallchadt, Stard der Dhnge
9 hMasnahmen g gl Zirich, Stadt Zanch, Movatlantis, Hochpareme, 2010

BSR Borgl Schdrar Raaflaub Architekies cia AG
Qptingeanstrasee 54, I002 Dam 25, wws ber-archilebian, ch




10.7 Siedlung Burgunder, Gebdude Burgunderstrasse 95 «Altbau», Doku-
mentation AGW



Anhang 98

Siedlung Burgunder, Gebdude Burgunderstrasse 95 ,Altbau”, 3018 Bern

Planung
Projekt 2009 / Ausfohrung 2010 - 2011

Bezug Januar | Marz 2011

Bauherrschaft
npg AG fiir nachhaliges Bauen, Morgenstrasse 70, 3018 Bem

Entwurf und Realisierung

Werkgruppe agw, Weyermannsstrasse 28, 3006 Bem
wwiw.werkgruppe ch

Lorenz Frauchiger { Stefan Gysed / Martin Zulauf

Fachplaner

Bauingenigur: Anton Graf, Bem

HLK: Ziillig, Riederer + Partner, Bremgarten

Sanitar: Grinig + Partner AG, Liebefeld

Elekiro: Elektroptanung Schneider AG, Minchenbuchses
Bauphysik: Gralimund + Partner Bam
Landschaftsplanung: David Bosshard

Energiestandard
Minergie-Standard fir Umbauten

Kennzahlen

Geschossflache GF 518 416 627 m2
Energiebezugsflache 589 m2
Gebaudevolumen SIA 416 2354 m3

Gebdudekosten

BRP 2: Fr. 1516 Mo 644 m3SIA 416)
BKP 1-9: Fr. 1600 Mio 6800/ m3(51A 416)
BHP 1-9: Fr. 2552 - Im2 GF (SIA 416)

Nutzung

2 Kinderkrippen Gruppen

1 2-Zimmerwahnung

1 J-Zimmerwahnungen

1 Gemeinschaftsraum der Siedlung

Gebdudetechnik
Luft-Wasser-Wamepumpe + thermosolare Kollekioren &m2
und dezentrale Liftungsanlagen pro Einheit,

Situation

Der Riegbau als betzter Zeuge der einstigen Bebauung des
Areals bildet nun das Zentrum der neuen Siedlung und zoniert
durch seine Lage deren Aussenraume in verschiedens
Hutzungsbereiche. Mit der Kinderkrippe KITA BURGUNDER"
und dem Gemainschaftsraurn fiir die ganze Siedlung sind in
dem charakizrvollen Althau zwei zentrale Nutzungen im Erd-
bzw. 1.0bergeschoss untergebracht, Das 2. 0bergeschoss wind
new mit zwel Wohnungen besetzt.

Baubeschrieb

Die Instandstedlungsarbeiten am Gebdude verlangten nach
einer klaren Haltung beziglich Ausbaustandard und Dammung
der Gebaudehille. In enger Zusammenarbet mit der
Bauherrschafl entstand ein Sanierungskonzept filr den nicht
inventarisierten, jedoch charaktervollen Altbau, bei dem die
Kriterien von Minergie erfiillt und die Haustechnik vollstandig
erneuert werden konnten. Dank einer intensiven Planung
gelang es, dem Haus und seinen Innenrdumen den Charakier
und die Ausstrahlung als Altbau zu bewahren. Im Keller des
Nordanbaus (Rest vom Gebaude ist nicht unterkellert) wurde
die Technikzentrale installiert. Danlber enistand im
Erdgeschoss durch Herausnahme einer Trennwand ein
flexiebel nutzbarer Gemeinschaftsraum fir die ganze Siedlung,
Eine durchgehende Innendammung, neus Fenster und die
Installation einer Kleinkiiche garantieren eine unabhangige
Hutzung Ubers ganze Jahr. Der Boden Erdgeschass im
Hauptgebaude wurde abgebrochen und neu, dank Absenkung,
mit einer zeitgemassen Feuchte- und Warmedammung
versehen, Durch den Einbau von neuen Sanitdreinrichtungen
und Kleinkiichen sowie dem Ersatz aller Fenster entstanden in
den beiden unteren Geschossen zwei unabhangige
Gruppenbereiche der KITA BURGUNDER. Das

2 Obergeschoss wird neu Ober eine Aussentreppe erschigssen,
Die Langsteiung des Grundrisses ermdglichie den Einbau von
zwei gleichwertig ausgerichteten Wohnungen, in deren Zentrum
ansielle der alten Treppgnﬁr‘fmng die beiden Masszellen
untergebracht wurden. Uber sing interme Treppenverbindung
wurde die Westwohnung bis ins Dach um eine Galerienutzung
erweitert und profitiert so von der Grosszigigkel einer
weigeschossigen Wohnung. Das Dach wurde vollstandig
ermeuert, zwischen den Sparren gedammt und mitiels
Unterdach, Hinterldftung und neuen Biberschwanzziegedn auf
einen zeitgemassen Stand gebracht. Dank songfaltigem
Umgang mit den bestehenden Bodenbelagen und deran Schutz
wanrend der Bauzeit konnten diese weilgehend erhalten
werden und strahlen zusammen mit den erhaltenen
Schreinerarbeiten auch heute noch das innenraumliche
Ambiente des Althaus aus.

Minergiestandard fir Umbauten

Dank der kompakten Gebaudeform und der konsequenten
Innendammung der Hillle sowie dem Einsatz einer Luft-
Wasser-Warmepumpe, konnte der Minergiestandard fur
Umbawten ermeichi werden. Neben der Ingtallation von Bm2
thermosolaren Kaollektoren zur Aufbereitung des Warmwassers
wurden alle Einheiten mit dezentralen Komfortliftungen
ausgerustet,

Werkgruppe agw
Weyermannsstrasse 28, CH-3008 Bem
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Siedlung Burgunder, Gebdude Burgunderstrasse 95 , Altbau®, 3018 Bern
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Werkgruppe agw
Weyermannssirasse 28, CH-3008 Bam



10.8 Architekturplane
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Anhang 102
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