
Diese teure Planung kommt noch nicht 
zum Fliegen 

«Jahrhundertprojekt» der Stadt Bern Im März hätte die nächste Viererfeld-Abstimmung stattfinden sollen, jetzt wird es 2022. 
Allein die Erschliessung wird über 100 Millionen Franken kosten. 

Christoph Hämmann 

Bei der Planung Viererfeld und 
Mittelfeld will die Stadt Bern 
hoch hinaus. Die 1200 neuen 
Wohnungen für rund 3000 Men-
schen, die am Rand der Längg-
asse gebaut werden sollen, wä-
ren für die rot-grüne Mehrheit 
ein historischer Wurf. Umso 
mehr, als diese seit ihrer Macht-
übernahme vor fast 30 Jahren 
bei jeder Gelegenheit mehr 
preiswerte Wohnungen prokla-
miert, sich bei deren Realisie-
rung aber schwertut. 

Die Rhetorik zeigt die Flug-
höhe an. So redet Finanzdirek-
tor Michael Aebersold (SP), 
oberster Chef von Immobilien 
Stadt Bern, von einem Jahrhun-
dertprojekt. Und Stadtpräsident 
Alec von Graffenried (GFL), dem 
das Stadtplanungsamt unter-
stellt ist, sprach im Januar 2019 
bei der Präsentation der Er-
gebnisse des städtebaulichen 
Wettbewerbs für das neue 
Quartier von einem «Leucht-
turm der zeitgemässen Stadt-
entwicklung, der auch interna-
tional wahrgenommen wird». 

Von Graffenried und Aeber-
sold leiten gemeinsam das 
Projekt, in das die halbe Stadt 

verwaltung involviert ist. Als 
sie im vergangenen Juni den 
Masterplan präsentierten, gaben 
sie auch den nächsten Meilen-
stein vor: eine Volksabstimmung 
über die Abgabe des Baulands 
im Baurecht sowie über den 
Kredit für die Erschliessungs-
anlagen wie Strassen, Plätze, 
Kanalisation, Wasser-, Elektro-
und Energieversorgung und den 
Stadtteilpark. Angestrebter Ab-
stimmungstermin: März 2021. 

Der Park kostet 5 Millionen 
weniger 
Ende letzten Jahres machten 
erstmals Gerüchte die Runde, 
dass die Abstimmung frühs-
tens im Herbst 2021 stattfinden 
würde. Jetzt heisst es bei der 
Stadt: Es wird 2022. Innert eines 
knappen Jahres haben sich die 
Stadtbehörden also eine Ver-
spätung von über einem Jahr 
eingehandelt. 

«Es handelt sich um ein 
hochkomplexes Geschäft, wie es 
die Stadt Bern noch nie selber 
geplant und entwickelt hat», 
sagt Finanzdirektor Aebersold. 
Dabei gelte es etwa, mehrere 
grosse Infrastrukturprojekte 
aufeinander abzustimmen oder 
den Prozess der Vergabe der 
Grundstücke an die privaten 

Bauträger zu planen und mit 
der Entwicklung des Areals zu 
koordinieren. Und dann sind da 
noch zwei Aspekte, die wohl auf 
Jahre hinaus bei jeder Verzöge-
rung angeführt werden: Corona 
und Sparzwang. 

Die Pandemie habe «die Be-
arbeitung erschwert und ver-
zögert», sagt Aebersold. Und im 
Rahmen der laufenden Spar-
anstrengungen seien die Kos-
ten für den geplanten Stadtteil-
park überprüft worden. Neu sol-
len das bestehende Fussballfeld 
und der Pumptrack - anders als 
im Masterplan vorgesehen 
nicht verschoben werden. Er-
sparnis: 5 Millionen Franken. 

In der Verzögerung sieht 
Aebersold offenbar kein grosses 
Problem. Diese sei «vertretbar 

Zu den 
dereinstigen 
Einnahmen aus 
dem Vierer- und 
dem Mittelfeld 
kann die Stadt 
noch keine 
genauen Zahlen 
nennen. 
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und für den Gesamterfolg not-
wendig». 

Plus 52 Millionen für Schule, 
plus 25 für Wohnungsbau 
Wenn sich dank der Überar-
beitung des Projekts ein paar 
Millionen sparen lassen, dürfte 
dies niemanden stören - we-
nigstens solange keine zentra-
len Aspekte der bisherigen Plä-
ne verwässert oder gestrichen 
werden. Allerdings waren bisher 
öffentlich nicht einmal ungefäh-
re Vorstellungen zur Höhe der 
Infrastrukturkosten bekannt. 
Jetzt, da diese für die Volksab-
stimmung allmählich gefixt wer-
den müssen und Aebersold erst-
mals eine Grössenordnung skiz-
ziert, dürften sie aber so manche 
Bürgerinnen und Bürger leer 
schlucken lassen. 

Eine konkrete Zahl könne er 
noch nicht nennen, sagt Aeber-
sold. «Ich kann aber bestäti-
gen, dass es sich um eine Kredit-
aufstockung von über 100 Mil-
lionen Franken handelt für 
die gesamten Kosten der Pla-
nung und Realisierung der di-
versen Erschliessungsanlagen, 
des Stadtteilparks, der Fami-
liengärten sowie die weiteren 
Projektkosten.» 

Bei der Abstimmung über 
den Kredit für die Viererfeld-In-
frastruktur, die nun irgendwann 
im nächsten Jahr stattfinden soll, 
wird es also um eine dreistel-
lige Millionensumme gehen. 
Doch damit wird die öffentliche 
Hand noch längst nicht aus dem 
Schneider sein: Für die neue 
Volksschule, die für das Quartier 
gebaut werden soll, rechnet die 
Stadt heute mit Kosten von 
52 Millionen Franken, die dem 
Volk zu einem späteren Zeit-
punkt vorgelegt werden sollen. 
Und die 50 Wohnungen, welche 
die Stadt selber bauen will, wer-
den rund 25 Millionen kosten. 

Für den Kauf des Teils des 
Viererfelds, der überbaut werden 
soll, genehmigten die Stadt-
berner Stimmberechtigten in der 
letzten Viererfeld-Abstimmung 
im Juni 2016 bereits einen Kredit 
von 51,1 Millionen Franken. Al-
lerdings sagten damals bloss 
53 Prozent Ja - ein Indiz, dass 
weitere Abstimmungen keine 
Selbstläufer sind. 
Baurechtszins von 7 bis 25 
Franken für Gemeinnützige 
Fachleute dürften ungefähr 
mit solchen Summen gerechnet 
haben - wird ein unerschlos-
senes Areal wie das Viererfeld 
überbaut, muss die öffentliche 
Hand zunächst für teures Geld 
die Infrastruktur bereitstellen. 
Ist das neue Quartier dann 
einmal gebaut, fliessen dafür 
stetig Baurechts- und Mietzinse 
sowie Steuern der Bewohne-
rinnen und Bewohner in die 
Stadtkasse. 

Auch zu den dereinstigen Ein-
nahmen aus dem Vierer- und 
dem Mittelfeld kann die Stadt 
noch keine genauen Zahlen nen-
nen. Die Baurechtszinse hängen 
vom Bauvolumen sowie von 
dessen Nutzung ab, wie es heisst. 
So dürften Gemeinschaftsräume 
und gewisse öffentliche Nutzun-
gen kaum Renditen abwerfen, 
während Gewerbe- und Wohn- 
nutzungen die Stadtkasse klim-
pern lassen sollen. 

Erste grobe Schätzungen al-
lerdings sind möglich: Gemäss 
Masterplan sollen rund 170’000 
Quadratmeter oberirdische Ge-
schossfläche gebaut werden, 
rund 150’000 Quadratmeter da-
von sind heute laut Aebersold 
als Wohnfläche geplant. Diese 
soll mindestens zur Hälfte an ge-
meinnützige Wohnbauträger ge-
hen, deren jährlicher Baurechts-
zins sich «im zurzeit üblichen 
Bereich von 17 bis maximal 25 

Franken pro Quadratmeter» 
bewegen wird. Mit 20 Franken 

gerechnet, ergäbe dies jährliche 
Einkünfte für die Stadt von 
1,5 Millionen Franken. 

«Deutlich höhere Quadratmeter-
preise», so Aebersold, werden 
die «marktorientierten» Wohn-
bauträger entrichten müssen, 
konkret lasse sich dies aber 
noch nicht beziffern. Laut Jürg 
Wanzenried, Direktor bei der 
Berner Niederlassung des Im-
mobilienberaters Wüest Partner, 
hängt dieser Preis direkt vom 
Ertragspotenzial ab, das wiede- 

Für Marktorientierte: 
30 bis 50 Franken 

rum «von Faktoren wie der 
spezifischen Wohn- und Lage-
qualität, der Aussicht, der Er-
schliessung, der Lärmbelastung 
oder dem Bezug zum Aussen-
raum bestimmt wird». 

Gestützt auf das umfangreiche 
Datenmaterial, über das Wüest 
Partner verfügt, geht Wanzenried 
im Viererfeld von einem Quad-
ratmeterpreis ab rund 30 Fran-
ken für Marktorientierte aus. 
«Der Preis kann aber im Einzel-
fall durchaus über 50 Franken 
liegen», so Wanzenried. Das dürf-
te aber in erster Linie für hoch-
wertig ausgebaute Wohnungen 
an Toplage gelten. Zudem dürf-
ten Wohnungen, die im Stock-
werkeigentum abgegeben wer-
den, einen höheren Baurechts-
zins erzielen als Mietwohnungen. 

Mit durchschnittlich 35 Fran-
ken für rund 75’000 Quadrat-
meter kämen von den profit-
orientierten Baurechtsnehmern 
rund 2,6 Millionen Franken pro 
Jahr zusammen. Weitere Ein-
künfte würde die Stadt aus Ho-
tel-, Büro- und Dienstleistungs-
nutzungen erzielen. 

Und die Steuern der künftigen 
Bewohnerschaft? Auch dazu 
gibts bloss grobe Schätzungen. 
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Aufgrund von Erfahrungswerten 
sind laut Gemeinderat Aebersold 
bei 3000 Bewohnerinnen und Be-
wohnern eines Quartiers rund 
70 Prozent steuerpflichtig. Multi-
pliziert mit dem durchschnitt-
lichen Ertrag der Vermögens- und 
Einkommenssteuern 2020 in der 
Stadt Bern (3702 Franken), wür-
de sich der Steuererlös auf rund 
8 Millionen Franken belaufen. 

Hauptstadtgenossenschaft 
startet Partizipation 

Mit der neusten Verzögerung 
dürfte der Baustart im Viererfeld 
frühestens 2025 erfolgen. Dann 
sollen in einer ersten Etappe rund 
300 Wohnungen gebaut werden, 
auch diese zur Hälfte von markt-
orientierten beziehungsweise ge-
meinnützigen Bauträgern. Letz 

tere wird voraussichtlich die 
Hauptstadtgenossenschaft sein, 
zu der sich etwa 30 bestehende 
Genossenschaften zusammen-
geschlossen haben und die mit 
der Stadt eine entsprechende Ver-
einbarung getroffen hat. 

Jürg Sollberger vom Vorstand 
der Hauptstadtgenossenschaft 
findet es zwar schade, dass sich 
die Planung verzögert, betont 
aber lieber das Positive: «Wir 
sind mit der Stadt in einem 
guten Austausch, und wir an-
erkennen, dass es sich um ein 
äusserst komplexes Projekt 
handelt.» Er sei weiterhin über-
zeugt, dass es im Vierer- und 
im Mittelfeld um «eine wichtige 
Stadterweiterung» gehe und 
dass man das Projekt «gemein-
sam hin zu einem attraktiven 

Quartier gestalten» werde. 
Um die Zeit zu nutzen und 

Interessierte an der Hauptstadt-
genossenschaft nicht weiterhin 
vertrösten zu müssen, organi-
siert diese am 22. Juni den ers-
ten von drei Partizipationswork-
shops, wie sie letzte Woche mit-
teilte. Dort sollen «Wünsche und 
Visionen zum Bauen und Woh-
nen auf dem Viererfeld» ein-
gebracht werden können, noch 
bevor sich die Genossenschaft 
für private Mitglieder öffnet. 

So war es schon, als die 
Stadt vor rund vier Jahren 
über dem städtebaulichen Wett-
bewerb brütete, so dürfte es 
auch dieses Mal sein: Wenn die 
Stadt den nächsten Schritt 
macht, steht die Hauptstadt-
genossenschaft schon bereit. 

Vom Viererfeld geht der Blick über die Aare aufs Nordquartier: Alec 
von Graffenried (l.) und Michael Aebersold im Jahr 2018. Foto: Beat Mathys 
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Derzeit wird ein Teil des Geländes zwischengenutzt, wie hier mit einem Pumptrack. Ein Baustart dürfte frühestens 2025 erfolgen. Foto: Franziska Rothenbühier 

Es war fast auf den Tag genau 
vor fünf Jahren ein Triumph 
des damaligen Stadtpräsiden-
ten Alexander Tschäppät in 
dessen letztem Amtsjahr: 
Am 5. Juni 2016 bejahte das 
städtische Stimmvolk ein 
ambitioniertes Stadterweite-
rungsprojekt auf dem Vierer-
und Mittelfeld. Allerdings 
knapp und ohne Mehrheit im 
direkt betroffenen Stadtteil 
Länggasse-Felsenau. 

Dies allein macht deutlich, dass 
bei nächster Gelegenheit mit 
einem neuerlichen Aufmarsch 
der damaligen Gegnerinnen 
und Gegner zu rechnen ist. In 
der Zwischenzeit dürfte zwar 

die Einsicht, dass es sinnvoller 
ist, urbanen Raum zu verdich-
ten statt das Umland weiter zu 
zersiedeln, eher noch weiter 
verbreitet sein. Andere Parame-
ter haben sich seit 2016 jedoch 
gegen die Planer entwickelt. 
Allem voran die Stadtfinanzen, 
die den Gemeinderat veran-
lassten, in den vergangenen 
Monaten jeden Stein umzu-
drehen. Dabei tut er sich aller-
dings schwer, bei den laufen-
den Ausgaben zu sparen 
und schraubt stattdessen 
auch an Grossprojekten, die 
entsprechend Staub ansetzen. 

Wenig überzeugend ist der 
Verweis auf die Corona-Pande- 

mie als Grund für die schlep-
pende Planung. Schliesslich 
ist die aktuelle Phase keine, 
bei der Partizipation im Vor-
dergrund steht. Vielmehr geht 
es um Knochenarbeit, für die 
sich insbesondere der Gemein-
derat, so würde man meinen, 
während der Pandemie ange-
sichts leerer Agenden sogar 
mehr Zeit als ursprünglich 
erwartet hätte freischaufeln 
können. 

Spätestens jetzt, da das Ende 
der Pandemie greifbar scheint, 
nimmt die Planung hoffentlich 
wieder Fahrt auf. Um eine 
Chance zu haben, die selber 
geschürten hohen Erwartun¬ 

gen zu erfüllen, ist eine 
gewisse Dynamik eine Grund-
voraussetzung. Dafür müssen 
vorab Stadtpräsident Alec von 
Graffenried und Finanzdirek-
tor Michael Aebersold viel 
Schweiss und Herzblut vergies-
sen. Der Bevölkerung zu erklä-
ren, wieso sich die (Vor-)Inves-
tition von über 100 Millionen 
Franken ins Viererfeld trotz 
angespannter Finanzlage lohnt, 
dürfte ein Kraftakt werden. 

Kommentar 

Noch viel Schweiss und Herzblut gefragt 
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