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Sehr geehrte Interessierte
In den letzten drei Jahren sind im Oberen Multengut sowohl eine Seniorenresidenz 
wie auch ein Geschäftszentrum erstellt und in Betrieb genommen worden. Seit 
Anbeginn bestand die Idee, auf der für den Wohnungsbau vorgesehenen Bau-
landfläche eine «Burgerliche Wohnüberbauung» zu realisieren. Nach mehreren Pla-
nungsschritten liegt nun das für die Umsetzung vorgesehene Projekt vor. 

Diese Dokumentation gibt Ihnen Einblick in die umfangreiche Planungsarbeit. Das 
Projekt ist in den letzten Monaten ausgereift und verbessert worden. Aus der sub-
optimalen Überbauungsordnung wurde das Maximum herausgeholt. Gewisse 
wirtschaftliche Einbussen aufgrund der schwierigen baulichen Situation konnten 
aber nicht vollständig eliminiert werden. Das aus diesen Sachzwängen gereifte 
Wohnensemble mit seiner hervorragenden Lage, den ästhetisch ausgewogenen 
Fassaden, den grosszügigen Grundrissen und der nachhaltigen Bauweise kom-
pensiert diese Nachteile bei Weitem, ja schafft es, an dieser Stelle einen Ort mit 
Identifikationspotenzial entstehen zu lassen. 

Das Finanzierungs-, Beteiligungs- und Betriebsmodell wurde nach verschiedenen 
Diskussionen mit interessierten Kreisen überarbeitet. Viele Wünsche und Anregun-
gen konnten berücksichtigt werden. Die aktuellen Kosten-Nutzen-Berechnungen 
sollen Ihnen die Entscheidungsfindung für ein Mitmachen bei diesem einmaligen 
Projekt erleichtern.

Die Burgergemeinde Bern ist von dem Vorhaben überzeugt und hofft auf ein  
Engagement der Zünfte und Gesellschaften sowie weiterer burgerlicher Kreise.

Wir freuen uns über Ihr Interesse.

Franz v. Graffenried Bernhard Ludwig
Burgergemeindepräsident Präsident Feld- und Forstkommission 
der Burgergemeinde Bern der Burgergemeinde Bern

Bern, 28. April 2006
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BAHNHOF RBS DER ORT Das Obere Multengut in Muri 
ist ein offener, idyllischer Landschafts-
raum in unmittelbarer Nähe aller wich-
tigen Infrastrukturen. Diese bevorzugte 
Lage ermöglicht ein urbanes Wohn-
gefühl mit Erholungseffekt.

Muri gehört zu den beliebtesten Wohngemein-
den an der Grenze zu Bern. Die kurze Distanz 
zum Stadtzentrum, die Nähe zum ausgedehn-
ten Naturschutzgebiet sowie die gut ausge-
baute Infrastruktur der Gemeinde selbst sind 
Aspekte, welche eine hohe Lebensqualität ga-
rantieren. In deren Genuss kommen auch die 
Bewohnerinnen und Bewohner des geplanten 
Oberen Multenguts, liegt das zu bebauende 
Siedlungsgebiet (Baufeld 4) doch inmitten dieser 
Vorzüge. Ein weiterer Pluspunkt macht der tiefe 
Steuersatz aus.

Nur wenige Gehminuten entfernt sind die RBS-
Station Muri, das 2005 in Betrieb genommene 
Multengut-Geschäftszentrum «Marktplatz», Coif-
fure-Salon, Arzt- und Therapiepraxen, Tennis-
plätze sowie Primar- und Sekundarschulen. In 
der 2004 eröffneten Seniorenresidenz unmittelbar 
oberhalb der geplanten Überbauung gibt es einen 
öffentlichen Café- und Restaurationsbetrieb sowie 
die Möglichkeit von Pflegedienstleistungen. Der 
an die Wohnüberbauung angrenzende Grüngürtel 
im Nordwesten ist nach dem gültigen Zonenplan 
unverbaubar und bildet – zusammen mit dem be-
nachbarten Naturschutzgebiet der Aare – einen 
ausgedehnten Naherholungsraum.
Das Baufeld wird im Nordosten begrenzt durch 
die Thunstrasse, im Südosten durch das Mettlen-
gässli, im Südwesten durch die Dunantstrasse und 
im Nordwesten durch das Multengut. Erschlossen 
wird das Baufeld vom Mettlengässli her. 

Grösste Grundeigentümerin ist die Burger-
gemeinde Bern, welche das Land im Baurecht 
abgibt.
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DAS ARCHITEKTURKONZEPT Die Wohnensembles  
werden in ein Spannungsfeld zwischen parkartiger  
Landschaft und geometrischem Binnenraum gestellt.  
Die spezielle Anordnung der Gebäude erlaubt  
Begegnungen wie auch Privatsphäre.

Es soll eine mit der Landschaft verwobene 
Struktur entstehen, die  gleichzeitig  eine klare 
Identifikation der Mieterschaft mit ihrem Wohn-
umfeld schafft. 
In der Form zweier inselartiger Gebäudegruppen 
(Cluster), bestehend aus je fünf dreigeschossi-
gen Mehrfamilienhäusern, setzt die Wohnbe-
bauung einen kompakten Akzent und fügt sich 
gleichzeitig harmonisch in das parzellenüber-
greifende Gesamtkonzept ein. Die umliegende 
Grünzone wird mit einbezogen, indem man die 
Grenzen verwischt und räumlich öffnet. 

Die Wohnungen generieren einen wesentlichen 
Teil ihrer Qualität aus dem spannungsvollen Aus-
blick in zwei verschiedenartige Aussenräume: in 
die umhüllende weiche, parkartige Landschaft 
und den geometrisierten Binnenraum auf leicht 
erhöhten Plateaus. Die begrünten Höfe im Zen-
trum der beiden Cluster bieten sich auch als Be-
gegnungs- und Verweilzonen an. 
Der Kinderspielplatz hat im offenen Raum zwi-
schen den beiden Clustern einen für die gesam-
te Bewohnerschaft idealen Standort.

Ein besonderes Merkmal der Siedlung: Die von 
Geschoss zu Geschoss allseitig rhythmisch ver-
setzten Fenster und Balkone «dynamisieren» die 
Fassaden. So wird verhindert, dass die Gebäu-
de eine Vorder- und eine Hinterseite erkennen 
lassen und man somit nicht von einem Gebäu-
de auf die typische Rückfassade des nächsten 
sieht. Alle Fenster spannen sich vom Boden bis 
zur Decke.
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DIE HAUSTYPEN Drei verschiedene Haustypen 
sorgen für Varietät und formen in ihrer Anordnung 
eine eigenständige Identität. Grosszügig bemessen 
sind neben den Wohnungen auch Erschliessung, 
Eingangsbereiche und Einstellhalle.

Aus wirtschaftlichen und städtebaulichen Über-
legungen ist eine geringe Anzahl grösserer Volu-
men einer kleinteiligen Struktur vorzuziehen. 
Mit den insgesamt 72 2½- bis 5½- Zimmer-
Wohnungen wird eine altersdurchmischte Mie-
terschaft der mittleren und oberen Einkommens-
klasse angesprochen.

Es werden drei verschiedene Haustypen je Clus-
ter erstellt: zwei Zweispänner (Typ 1 und Typ 2), 
welche sich lediglich in der Balkonanordnung 
unterscheiden, und ein Dreispänner (Typ 3). Bei 
den Zweispännern (25 × 12,5 m Aussenmasse) 
erlauben es zwei Schaltzimmer pro Geschoss, 
den Wohnungsschlüssel sowohl bei der Erstel-
lung als auch während der Nutzungsdauer den 
Marktbedürfnissen anzupassen (je eine 5½-
Zimmer- und eine 3½-Zimmer-Wohnung oder 
zwei 4½-Zimmer-Wohnungen pro Geschoss). 
Darüber hinaus ist es dank den beiden Schalt-
zimmern möglich, den Hauseingang sowohl von 
Nordosten als auch von Südwesten her anzu-
ordnen. 
Die Dreispänner (30 × 12,5 m Aussenmasse)  
haben pro Geschoss an den Köpfen eine 
3½-Zimmer- und eine 4½-Zimmer-Wohnung.  
Dazwischen, nach Südosten oder Südwesten 
orientiert, liegt eine 2½-Zimmer-Wohnung. 

Ein in allen Gebäuden grosszügiger Eingangs-
bereich mit Platz für Kinderwagen verleiht der 
Überbauung eine höhere Wertigkeit. Das Trep-
penhaus mit Lift befindet sich in der Gebäude-
mitte. 

Fussgängererschliessung: Zu den beiden 
Clustern führt ab Mettlengässli je ein Haupt-
zugangsweg von 3,50 m Breite auf den erhöh-
ten Erschliessungshof. Ein sekundäres Wegnetz 
führt entsprechend den Überbauungsvorschrif-
ten von der Seniorenresidenz im Nordosten 
durch die Wohnbebauung zur Dunantstrasse im 
Südwesten.

Fahrerschliessung: Sie erfolgt gemäss Über-
bauungsordnung ausschliesslich von der Kreu-
zung Mettlengässli/Elfenaustrasse/Wehrliweg aus 
in die gemeinsame Einstellhalle. Es besteht eine 
direkte Zugangsmöglichkeit von der Einstellhalle 
zu den Untergeschossen der einzelnen Häuser. 

Einstellhalle: Geplant ist eine lineare, kompakte 
Einstellhalle mit 82 Parkplätzen und einer Durch-
fahrtshöhe von 2,25 m. Sämtliche Wohnungen 
sind für Rollstuhlfahrer auch von der Einstellhalle 
her zugänglich. Rampen in den Kellerkorridoren 
überwinden den Höhenunterschied von 35 cm 
zwischen Einstellhalle und Kellerräumen.

Veloabstellplätze: Zu den Clustern gehört je ein 
gedeckter Veloabstellplatz im Innenhof.

Besucherparkplätze: Vorgeschlagen sind neun 
Felder, welche direkt vom Mettlengässli her zu-
gänglich sind.

Nebenräume: Jede Wohnung verfügt über ei-
nen geschlossenen Kellerraum mit Waschtrog, 
Waschmaschine und Tumbler. Pro Haus gibt es 
zusätzlich einen bis zwei Trocknungsräume mit 
Secomat. Die zum Mettlengässli hin orientierten 
Dreispännergebäude weisen zudem im Unterge-
schoss noch je zwei Atelierräume mit 36 m2 auf.
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Die Farbe der Fassaden wird in der Realisationsphase definitiv bestimmt.
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Typ 1 - 1.Obergeschoss

Typ 1 - Erdgeschoss

0 1 2 5 10

Typ 1 - Nordostfassade Typ 1 - Nordwestfassade

Typ 1 - Südwestfassade Typ 1 - Südostfassade

DIE WOHNUNGEN Sämtliche Einheiten sind 
grosszügig dimensioniert und ideal besonnt. 
Klare, übersichtliche Grundrisse, in allen  
Häusern gleichwertige Loggien und Minergie-
standard bieten der Mieterschaft eine hohe 
Wohnqualität.

Die Mietwohnungen zeichnen sich durch eine 
klare, schnörkellose Grundrissplanung aus, 
welche den Bewohnern Gestaltungsspielraum 
und eine praktische Bewirtschaftung der Räu-
me ermöglicht. Sämtliche Einheiten verfügen 
über eine hohe Wohnqualität dank gross be-
messener Wohn/Esszimmer (33 m2 bis 38 m2), 
ausgerichtet nach Südwesten (83%) und Süd-
osten (17%). Zu den Esszimmern gehört eine 
offene Küche, welche zum Korridor hin mittels 
einer Schiebetür geschlossen werden kann. 

In 80% der Schlafzimmer (12 m2 bis 16 m2) 
scheint die Morgensonne. Bei den Zweispän-
nern ist das Schaltzimmer Richtung Südwes-
ten wahlweise als Bibliothek oder Schlafzimmer 
nutzbar. Dank der überwiegend inselartigen An-
ordnung der Badezimmer gibt es einen Direkt-
zugang zum Wohnzimmer wie auch eine direk-
te Verbindung vom Eingang zur Küche und zu 
den Schlafzimmern. Raumhohe Wandschränke 
oder Reduits sorgen für willkommenen Stau-
raum.
Eine Nasszelle pro Wohnung ist behinderten-
gerecht dimensioniert. 

Die 4,8 m breiten und 2,5 m tiefen Loggien rich-
ten sich alle nach Südwesten oder Südosten.
Die gezielt verschoben angeordneten Fenster, 
welche alle raumhoch ausgemessen sind, ha-
ben den Vorteil, dass man aus der Wohnung 
eines Gebäudes nicht gradlinig in ein Fenster 
des gegenüberliegenden Hauses blicken kann.

HAUSTYP 1
Zweispänner mit Gebäudeabmessungen  
25 m × 12.5 m

Dank dem raumhohen Küchenfenster, am 
Ende des Korridors angebracht, hat man 
schon bei der Eingangstüre einen weitreichen-
den Ausblick in den Grünraum.
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Typ 3 - 1.Obergeschoss

Typ 3 - Erdgeschoss
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Typ 3 - Nordost-/ Nordwestfassade Typ 3 - Nordwest-/Südwestfassade

Typ 3 - Südwest-/ Südostfassade Typ 3 - Südost-/ Nordostfassade

Typ 2 - 1.Obergeschoss

Typ 2 - Erdgeschoss
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Typ 2 - Nordostfassade Typ 2 - Nordwestfassade

Typ 2 - Südwestfassade Typ 2 - Südostfassade

HAUSTYP 2
Zweispänner mit Gebäudeabmessungen  
25 × 12.5 m

HAUSTYP 3
Dreispänner mit Gebäudeabmessungen 
30 × 12.5 m

In der Mitte der Cluster gelegen, orientiert sich 
dieser Typ frontal nach Südwesten und unter-
scheidet sich im Vergleich zu Typ 1 nur durch 
die beidseitig nach Südwesten hin orientierten 
Loggien.

Die drei unterschiedlich grossen Wohnungen 
sind auch in ihrer Ausprägung verschieden: 
Links klassisch, mit zentralem Korridor und 
abgetrennter Küche, rechts, ähnlich wie Typ 
1 und 2, mit Insel-Bädern und zum Essraum 
offenen Küchen. In der Mitte platziert ist die 
Einliegerwohnung mit dem durch die Loggia 
unterteilten Wohn- und Koch-Essbereich. 
Jede Wohnung dieses Haustyps verfügt über 
ein Reduit.
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KENNZAHLEN 6 Zweispänner, 4 Dreispänner
Gebäudemasse: 25 × 12,5 m (Zweispänner)  
resp. 30,00 × 12,5 m (Dreispänner)
Geschosshöhen: OK-OK 2,96 m, im Licht 2,57 m 
Geschosszahl: 3 Obergeschosse  
und 1 Untergeschoss

Mietzinsberechnungen 

Anlagekosten Wohnhäuser        33‘200‘000.–
Nettomietzinseinnahmen pro Jahr       2‘014‘700.–
– Baurechtszins (=11% der Nettomietzinseinnahmen des vorangegangenen Kalenderjahres)  220‘000.–   
= jährliche Nettomietzinseinnahmen  1‘794‘700.–
Bruttorendite    5,41 %

Wohnungsmix  Total Anzahl Wohnungen NGF Nettomietzins pro Whg/Mt. in CHF   

2½-Zimmer-Wohnung 12  63 m2 1‘391.–
3½-Zimmer-Wohnung 16  100 m2 2‘167.–
3½-Zimmer-Wohnung 2  99 m2 2‘145.–
3½-Zimmer-Wohnung   4  97 m2 2‘102.–
3½-Zimmer-Wohnung 12  95 m2 2‘058.–
4½-Zimmer-Wohnung   10  110 m2 2‘383.–
4½-Zimmer-Wohnung   2  111 m2 2‘405.–
4½-Zimmer-Wohnung   2  112 m2 2‘427.–
5½-Zimmer-Wohnung   8  124 m2 2‘635.–
5½-Zimmer-Wohnung   4  125 m2 2‘656.–

Einstellhallenplätze   82  170.–

Kostenvoranschlag

Wohnhäuser

BKP 0 Grundstück  Baurecht
BKP 1 Projektentwicklung, allgemeine Baustelleneinrichtung 1‘243‘000.–
BKP 2 Wohnhäuser  23‘331‘000.–
BKP 4 Umgebung, Werkleitungen  1‘351‘000.–
BKP 5 8% von BKP 1, 2, 4 (inkl. Bauzinsen, Vermietungskosten)1 2‘025‘000.–
Reserve Unvorhergesehenes 1,5%  405‘000.–
MWSt 7,6%  2‘085‘000.–
Anlagekosten Wohnhäuser gerundet (ohne Einstellhalle) 30‘440‘000.–

Einstellhalle

BKP 0 Grundstück  0.–
BKP 1 allgemeine Baustelleneinrichtung, Wasserhaltungsmassnahmen 125‘000.–
BKP 2 Einstellhalle  2‘242‘000.–
BKP 4 Umgebung  0.–
BKP 5 8% von BKP 1, 2, 4 (inkl. Bauzinsen, Vermietungskosten)1 169‘000.–
Reserve Unvorhergesehenes 1,5%  36‘000.–
MWSt 7,6%  188‘000.–
Anlagekosten Einstellhalle  2‘760‘000.–

Gesamtkosten Wohnhäuser und Einstellhalle  33‘200‘000.–

1Enthaltene Kosten in BKP 5: Bewilligungen, Gebühren, Muster, Vervielfältigungen, Dokumentationen, Versicherungen,    
 Finanzierung ab Baubeginn, Erstvermietungskosten, übrige Baunebenkosten. 
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Rohbau
Fundamente und Bodenplatte: Trennvlies, Kieskoffer 50 cm,  
Fundamentplatte wasserdicht, 25 cm
Aussenwände zu Untergeschossen: Stahlbeton, 25 cm, Fugen ab-
gedichtet, Stahlbetondecken 22/25 cm stark
Innenwände Rohbau: Stahlbeton 25 cm/22 cm / Backstein 15 cm / 
Calmo-Backstein 15 cm, UG Innenwände: KS 15 cm

Fassade
Backsteinwand 15 cm, Polystyrol-Wärmedämmung 22 cm, geklebt 
und mechanisch befestigt, Einbettungsmasse mit Glasfasergewe-
be, Feinbeschichtung auf Korngrösse abgezogen
2 Anstriche: 1. Anstrich deckend, 2. Anstrich lasierend
Im Sockelbereich: vorfabrizierte Betonelemente

Flachdächer
Dampfbremse auf Betondecke, Dämmung in Polyurethan 20 cm, 
Polymer-Bitumen-Dichtungsbahn, Schutzvlies, Substrat für exten-
sive Begrünung 12 cm, pro Haus ein Dachausstieg mit Scheren-
treppe

Loggien
Wärmegetrennte Betonplatte, Zementüberzug im Gefälle, an der 
Decke heruntergehängte Fermacell-HD-Platte gestrichen, VSG 
Glasbrüstung, Knickarmmarkisen mit Acrylstoff, manuell bedienbar

Fenster / Aussentüren
Fenstertüren in Holzrahmen, Flügel aus Holz-Metall, 2-fach 
Isolierglas, U-Wert Fenster 1,0 W/m2K
Aluminiumfensterbank einbrennlackiert,
Rafflamellenstore manuell bedienbar, mit Motorantrieb
VSG-Glasbrüstung vor Fenstern,
Aussentüre in wärmegetrenntem Aluminiumprofil mit 2-fach 
Verglasung

Elektro / Telefon / TV
Sonnerie- und Türsprechanlagen, TV-Anschluss im Wohnzimmer 
und in einem Schlafzimmer, Leerrohr für EDV/TV in allen Zimmern

BAUBESCHRIEB Allgemeines zu Rohbau,  
Gebäude, Ausbau, Installationen und Umgebung

Heizung / Lüftung
Zentrale Wärme- und Warmwassererzeugung mittels Erdgas- und 
Pelletheizung 
Wärmeabgabe in den Wohnungen mittels Bodenheizung
Komfortlüftung mit dezentralem Lüftungsgerät in jeder Wohnung
Küchen- und WC-Abluft pro Wohnung separat über Dach geführt

Sanitäranlagen
Weisse Keramikapparate, gehobener Standard, Einhandmischer, 
Spiegelschrank, Duschtrennwand, Anordnung nach Plan, Wasch-
maschine und Tumbler pro Wohnung im Kellerabteil (12– 40 m2 
gross)

Küchen
Fronten und Seiten in Stahlblech, einbrennlackiert, Granitabde-
ckung mit Einlassspülbecken/Tropfteil, V-Zug-Apparate inkl. Glas-
keramik-herd und Dampfabzug, Geschirrspüler, hoch liegender 
Backofen, 230 l-Kühlschrank mit separatem Gefrierfach

Innentüren
Wohnungseingangstüre: Stahlzarge, Türe 56 mm, glatt, deckend 
gestrichen
Innentüren Wohnungen: Stahlzarge, Röhrenspantüren 40 mm, 
glatt, deckend gestrichen

Bodenbeläge
Bodenheizung mit elektrischer Einzellraumregelung, schwimmen-
de Zementunterlagsböden auf Trittschalldämmung, Bodenbelag 
Wohn-/Esszimmer, Korridor und Schlafzimmer: Fertigparkett Eiche 
Standard, werkversiegelt, Schiffboden, 47 cm lang, geklebt, Bo-
denbelag Küche, Bad/Dusche/WC: Steinzeugplatten unglasiert, 
Kellerräume: Zementüberzug gestrichen

Wand- und Deckenoberflächen
Wandbekleidungen Wohnräume: Grundputz, Feinabrieb 1 mm, 
Wandbekleidungen Bad/Dusche/WC: Steingutplatten glasiert im 
Bereich Badewanne/Dusche und Waschtisch, Kellerräume: Beton 
und Kalksandstein roh
Deckenbekleidungen Wohngeschosse: Spritzputz
Kellerdecke: Beton roh

Schreinerarbeiten
Einbauschränke: Garderobenschrankfront raumhoch, innen 
KH-beschichtet und aussen weiss gespritzt, Tablare verstell-
bar, Vorhangbrett gespritzt, Unterbau Waschtische

Treppenhaus
Lift für 8 Personen/630 kg, rollstuhlgängig, vorfabrizierte 
Treppen in dunklem Kunststein geschliffen
Bodenbelag Vorplatz Treppe: Kunststeinplatten
Staketentreppengeländer gespritzt, mit durchgehendem 
Chromnickelstahlhandlauf

Umgebung
Velounterstand im Innenhof, Containerverschlag bei Strasse, 
rollstuhlgängige Wege und Rampen in HMT-Belag, Abschluss-
wände in Beton, Betonbänke mit integrierten Lufteinlassgittern
Bepflanzungsflächen mit Sträuchern im Innenhof, Ansaat 
Grünflächen restliche Umgebung
Baumgruppe im Innenhof, Einzelbäume restliche Umgebung, 
Geländer um Einstellhallenrampe
Kinderspielplatz: Spielgeräte für Kleinkinder
Aussenbeleuchtung für Wege und Rampen

Einstellhalle
Boden: Monobeton, Decke: zementgebundene Holzwolle-
platte, weiss, Wände und Stützen: Beton roh
Tor: 2-mal ein 2-flügliges Metalltor, motorisiert, individuell zu 
öffnen, mit Servicetüre
Mechanisch belüftet
Feuerlöschposten und Fluchtwegbezeichnung

Nebenkosten
Bewilligung, Anschlussgebühren
Vervielfältigungen und Plankopien
Versicherungen während der Bauzeit
Finanzierung während der Bauzeit
Erstvermietungskosten
Reserven/Unvorhergesehenes 1,5%

REALISIERUNGSKONZEPT 

Etappierung
Die Überbauung ist grundsätzlich etappierbar. Dabei gibt es zwei 
Etappierungsvarianten: 
  Variante 1: Die erste Etappe umfasst die 6 näher beim Mett-

lengässli gelegenen Gebäude und die Einstellhalle, die zweite 
Etappe die restlichen 4 Gebäude im Westen.

  Variante 2: Die erste Etappe umfasst die 5 Gebäude der obe-
ren Gebäudegruppe und den zugehörigen Einstellhallenteil inkl. 
Rampe, die zweite Etappe die 5 Gebäude der unteren Gebäu-
degruppe und den zugehörigen Einstellhallenteil.

Wird die zweite Etappe innerhalb von einem halben Jahr nach  
Abschluss der ersten Etappe in Angriff genommen, entstehen kei-
ne Mehrkosten. Eine spätere Realisierung hätte Mehrkosten zur 
Folge, welche von der Burgergemeinde übernommen würden, d.h. 
im Beteiligungsmodell würden die Mehrkosten nicht den Baukosten  
belastet werden.

Vorleistungen der ersten Etappe für die zweite Etappe
Während der Erstellung der ersten Etappe sind Vorleistungen für die 
zweite Etappe notwendig. 
  Heizzentrale: Aus ökonomischen und ökologischen Gründen 

ist es sinnvoll, die Heizzentrale für beide Etappen zu dimensio-
nieren.

  Einstellhalle: Die Etappierungsvariante 1 bedingt eine Vorinves-
tition in die Einstellhalle, da bereits in der ersten Etappe auch 
die Parkplätze der zweiten Etappe erstellt werden müssen. Bei 
der Etappierungsvariante 2 werden lediglich die der Etappe zu-
geordneten Parkplätze erstellt; die Vorinvestition betrifft nur die 
Einstellhallenzufahrt samt Rampenanlage.

Die Kosten, die in der ersten Etappe als Vorleistungen für die zweite 
Etappe anfallen, werden der zweiten Etappe belastet und im Betei-
ligungsmodell durch die Burgergemeinde bis zur Realisierung der 
zweiten Etappe vorfinanziert. 
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Ziel

Die Zünfte/Gesellschaften sowie weitere Burgerliche Kreise 
(nachfolgend ist aus Gründen der besseren Leserlichkeit nur noch 
von Zünften/Gesellschaften die Rede) sollen sich bereits in der 
Bauphase mit verzinslichen Darlehen beteiligen können. Sobald 
die Bautätigkeit abgeschlossen ist und die Wohnungen vermietet 
sind, haben die Zünfte/Gesellschaften die Möglichkeit, die Darle-
hen in Miteigentumsanteile umzuwandeln. Das Bauvorhaben wird 
in zwei Etappen realisiert, folglich ist das Beteiligungsmodell pro 
Etappe abzuwickeln. Zurzeit sind die Perimeter der beiden Etap-
pen noch nicht definitiv festgelegt. Folglich können noch keine 
definitiven Aussagen der pro Etappe anfallenden Baukosten ge-
macht werden. Die Anlagekosten beider Etappen belaufen sich 
auf ca. CHF 33‘200‘000.

Parzellierung, Baurecht

Es werden zwei Parzellen geschaffen. Die eine Parzelle betrifft 
den Perimeter der ersten Etappe der Überbauung, die andere 
Parzelle umfasst den Perimeter der zweiten Etappe. 
Betreffend die Parzelle der ersten Etappe räumt sich die Burger-
gemeinde ein selbstständiges und dauerndes Baurecht für die 
Dauer von 80 Jahren ein.

Basis ist der Musterbaurechtsvertrag mit folgenden Eckdaten:
  Baurechtszins 11 % des jeweils im vorangegangenen Kalender-
jahr erzielten gesamten Nettomietertrages.

  Die Baurechtszinszahlung beginnt am 1. des Kalendermonates, 
in dem die Vollvermietung (= 90 % der Wohnungen erstvermie-
tet) erreicht wird. 

BETEILIGUNGSMODELL  
für Zünfte/Gesellschaften und  
weitere Burgerliche Kreise

Miteigentum

Das Baurecht wird durch die Burgergemeinde in Miteigentum 
aufgeteilt, und es werden so viele Miteigentumsanteile gebildet, 
dass das Anlagevolumen durch CHF 500‘000 teilbar ist. Folglich  
verkörpert ein Miteigentumsanteil eine wertmässige Beteiligung 
von CHF 500‘000. Die Burgergemeinde erlässt ein Miteigentümer-
reglement mit folgenden Eckdaten:
  Zweck ist, das Baurecht als Kapitalanlage zu behalten und zu 
nutzen;

  Das Recht, die Aufhebung des Miteigentums im Sinne von Art. 
650 ZGB zu verlangen, wird für 30 Jahre aufgehoben.

  Die Miteigentumsanteile sind verkäuflich.
  Betreffend Vorkaufsrechte werden die gesetzlichen Regeln der 
Art. 681 und 682 ZGB mit folgender Ausnahme bestätigt: Den 
anderen Miteigentümern ist ein Finanzierungsnachweis betref-
fend die Kaufpreiszahlung durch den Käufer vorzulegen. Die 
Vorkaufsrechte der Miteigentümer gehen dem Vorkaufsrecht 
der Grundeigentümerin vor.

  Will ein Miteigentümer veräussern und findet er keinen Käufer 
bzw. übt kein Miteigentümer das Vorkaufsrecht aus, ist die Bur-
gergemeinde verpflichtet, den Miteigentumsanteil zu erwerben. 
Der Kaufpreis entspricht dem Verkehrswert. Der Verkehrswert 
ist nach den zum gegebenen Zeitpunkt geltenden Regeln fest-
zulegen. Kann über den Kaufpreis keine Einigung erzielt wer-
den, wird dieser durch ein Dreierschiedsgericht festgesetzt. Die 
Kaufpflicht der Burgergemeinde endet 15 Jahre vor Ablauf des 
Baurechtsvertrages.

  Jeder Miteigentümer ist frei, seinen Miteigentumsanteil je 
nach seinen Bedürfnissen hypothekarisch zu belasten; auf 
dem Hauptblatt des Baurechts ist eine freie Pfandstelle von  
CHF 3‘000‘000 zu errichten.

  Organe der Miteigentümergemeinschaft sind die Miteigentümer-
versammlung, der Verwaltungsausschuss und die Hausverwal-
tung.

  Die Miteigentümerversammlung hat folgende Befugnisse:
  Abänderung, Ergänzung und Aufhebung des Miteigentümer-
reglements (Zustimmung sämtlicher Miteigentümer notwendig).

  Wahl des Verwaltungsausschusses und der Liegenschafts-
verwaltung;

  Genehmigung des Budgets und der Jahresrechnung;
  Entlastung des Verwaltungsausschusses und der Hausverwal-
tung.

  Das Stimmrecht der Miteigentümer richtet sich nach den 
Miteigentumsanteilen am Baurecht, wobei jeweils ein dem 
kleinsten gemeinsamen Nenner entsprechender Anteil eine 
Stimme ergibt.

  Der Verwaltungsausschuss besteht aus 3-5 Mitgliedern,  
die von der Miteigentümerversammlung auf 4 Jahre gewählt 
werden und wieder wählbar sind. Er hat folgende Aufgaben:

  Aufsicht über die Liegenschaftsverwaltung und Erteilung von 
Weisungen.

  Festlegen der generellen Richtlinien für die Mietzinspolitik;
  Anordnen von Reparaturen und baulichen Massnahmen im 
Rahmen seiner Kompetenz usw.

  Die Liegenschaftsverwaltung wird durch die Miteigentümerver-
sammlung auf eine Amtsdauer von 4 Jahren gewählt (für die erste 
Amtsdauer Domänenverwaltung). Sie hat folgende Aufgaben:

 die Vertretung der Miteigentümer gegenüber den Mietern;
  die Erledigung des gesamten Verkehrs mit den Mietern;
 die Anordnung von Reparatur- und Unterhaltsarbeiten im  

Rahmen ihrer Kompetenz;
 die ordnungsgemässe Buchführung, Rechnungsablage;
 die Einladung zur Miteigentümerversammlung gemäss den Wei-

sungen des Verwaltungsausschusses usw.
  Der Reinertrag wird im Verhältnis der Miteigentumsanteile auf 
die einzelnen Miteigentümer verteilt. Bei der Abnahme der Jah-
resrechnung hat die Miteigentümerversammlung zu beschlies-
sen, ob eine Verteilung des Reinertrags erfolgt bzw. inwiefern 
der Reinertrag einem Reservefonds zuzuweisen ist.

Abwicklung der Beteiligungslösung

Die Zünfte und Gesellschaften haben die Möglichkeit, ab Baubeginn 
erste Etappe der Domänenverwaltung Darlehen in Tranchen von 
CHF 500‘000 bzw. ein Mehrfaches davon zur Verfügung zu stellen. 

Der Gesamtbetrag, der für die erste Etappe gezeichnet werden 
kann, wird zum entsprechenden Zeitpunkt mit einer Vorankündi-
gungsfrist von 3 Monaten den Zünften/Gesellschaften bekannt 
gegeben. Der Betrag, der durch die Zünfte/Gesellschaften ge-
zeichnet werden kann, beläuft sich auf 70% der Baukosten der 
ersten Etappe. Erfolgt eine Überzeichnung, wird die Zuteilung ver-
hältnismässig gekürzt.

Die Darlehen werden den Zünften und Gesellschaften zum Zins-
satz der DC-Bank für erste Hypotheken Wohnungsbau variabel, 
abzüglich ½ %, verzinst.

Die Darlehen sind bis zu demjenigen Zeitpunkt, in dem sie in 
Miteigentumsanteile umgewandelt werden können (siehe dazu  
Umwandlung der Darlehen in Miteigentumsanteile), sowohl von 
der Burgergemeinde als auch von der Zunft/Gesellschaft nicht 
kündbar, längstens bis 3 Jahre nach Baubeginn. 

Sofern die Darlehen nicht in Miteigentumsanteile umgewandelt 
werden, sind sie ab dem Datum, auf welches die Umwandlung 
möglich ist, mit einer Kündigungsfrist von 3 Monaten jederzeit auf 
ein Kalendermonatsende sowohl von der Burgergemeinde als 
auch von der Zunft/Gesellschaft kündbar.
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Umwandlung der Darlehen in Miteigentumsanteile

Die Darlehen können auf denjenigen Zeitpunkt, an dem die erste 
Etappe der Überbauung Multengut voll vermietet ist, in Miteigen-
tumsanteile umgewandelt werden. 
Sobald der Zeitpunkt bekannt ist, wird dieser durch die Burger-
gemeinde den Zünften/Gesellschaften, die Darlehen gewährt 
haben, mitgeteilt, und diese haben sich zu entscheiden, ob sie 
sich in Umwandlung des Darlehens in Miteigentum am Baurecht 
eigentumsmässig beteiligen wollen. Der Entscheid hat innert  
6 Monaten zu erfolgen. 

Innert weiteren 30 Tagen hat die Verurkundung des Erwerbes des 
Miteigentumsanteils stattzufinden. Die Kosten des Kaufvertrages 
(Grundbuch, Notar) trägt die Zunft/Gesellschaft.

Wirtschaftliches zur Umwandlung
 
Die Umwandlung erfolgt aufgrund der dannzumaligen Höhe der 
Bauabrechnung. Das Gesamttotal der Bauabrechnung «Stand 
Umwandlung» wird geteilt durch CHF 500‘000, wobei so die An-
zahl der Miteigentumsanteile im Gesamten und pro Zunft/Gesell-
schaft errechnet wird. 

Sobald die Bauabrechnung abgeschlossen ist, hat die Genehmi-
gung durch den Finanzinspektor der Burgergemeinde zu erfolgen.

Ergibt sich zwischen genehmigter Abrechnung und Bauabrech-
nung «Stand Umwandlung» eine Differenz von über CHF 500‘000, 
ist dies über die Anzahl der der Burgergemeinde gehörenden Mit-
eigentumsanteile auszugleichen, d.h., die definitive Anzahl der 
Miteigentumsanteile wird erst zu diesem Zeitpunkt festgelegt. So-
weit die Differenz CHF 500‘000 nicht erreicht, gewährt die Burger-
gemeinde der Miteigentümergemeinschaft ein Darlehen.

Weitere Möglichkeit zum Kauf von Miteigentumsanteilen

Ist bei der Darlehenszeichnung betreffend erste Etappe nicht 
der volle Betrag gezeichnet worden, so informiert die Burger-
gemeinde alle Zünfte/Gesellschaften in dem Zeitpunkt, in dem 
das Vollvermietungsdatum bekannt ist, und eröffnet die Möglich-
keit des Kaufs von Miteigentumsanteilen bzw. weiteren Miteigen-
tumsanteilen. 

Burgerliches Bauen im Multengut zweite Etappe

Zurzeit ist noch offen, ob die zweite Etappe realisiert wird bzw. ob 
dort auch die Lösung Mietwohnungen gewählt wird. Sollte dort 
auch die Lösung Mietwohnungen zum Zug kommen, wird ana-
log der ersten Etappe für die zweite Etappe eine gleiche Lösung  
angestrebt. Die Zünfte/Gesellschaften, welche bei der ersten 
Etappe Miteigentumsanteile erworben haben, haben ein Erst-
recht. 
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