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Projektkurzinformationen

Projektkurzbeschrieb

Die Schulanlage Elfenau stdlich der Volksschule Ma-
nuel mit den Schulpavillons | (1929) am Kistlerweg 25
und Schulpavillon Il (1932) an der Forrerstrasse 3 soll
erhalten und nach einer Nutzungsdauer von rund 90
Jahren gesamthaft erneuert werden. Im Zuge einer
Gesamtsanierung der Schulbauten werden die heute
eher beengten Raumverhaltnisse behoben und die
Umsetzung zeitgemasser Lehr- und Lernformen fir die
jingsten Schulkinder (Zyklus 1) ermoglicht. Mit dem
Einbezug des Kindergartens Elfenau (1951) am Kist-
lerweg 20 wird eine zusammenhangende Schulanlage
mit grosszlgigem Aussenraum im Quartier geschaf-
fen. Dies erfolgt mit der teilweisen Umwidmung des
Kistlerwegs von einer Durchgangsstrasse zu einem
offentlichen Aussenraum, der von Schiler*innen sowie
Quartierbewohner*innen gleichermassen genutzt wer
den kann.

Die beiden schitzenswerten Schulpavillons werden voll-
umfanglich instandgesetzt und energetisch ertlichtigt.
Mit kleineren Eingriffen in die jeweilige Gebaudestruktur
kénnen die Anforderungen an Basisstufen gut umge-
setzt werden. Der heutige Kindergarten ist in seiner
Volumetrie deutlich kleiner. Er muss saniert und ent-
sprechend dem Richtraumprogramm mit einem Anbau
erweitert werden. Alle drei Gebdude werden nach der
Sanierung dem Minergie-ECO-Standard entsprechen.

Nach der Gesamtsanierung wird die Volksschule Elfenau
das heute geforderte Raumprogramm und den entspre-
chenden Aussenraum zum Fihren von drei Basisstufen-
klassen bieten. Das Schulareal wird zuklnftig intensiver
und vielfaltiger nutzbar und steht neben dem Schulun-
terricht auch flr die Quartierbewohner mit einem erwei-
terten Platzangebot als Treffpunkt zur Verfliigung.

2019 wurde vom Stadtrat ein Projektierungskredit in

der Héhe von Fr. 600 000.00 fiur die Erarbeitung des
Bauprojekts genehmigt, dieses liegt nun vor. Fir die Ge-
samtsanierung und Neugestaltung der Umgebung wird
dem Stadtrat ein Baukredit in der Héhe von 6,1 Mio.
Franken beantragt. Damit die Projektierungsarbeiten
moglichst bald weitergefihrt werden kdnnen, wird mit

diesem Antrag auch eine Erhéhung des Projektierungs-
kredit von 600 000.00 um 400 000.00 auf 1,0 Millionen
Franken beantragt beantragt. Diese Projektierungsko-

sten sind im Baukredit enthalten.

Standort
Schulpavillon |
Schulpavillon 11
Schulpavillon 111
(heutiger Kindergarten)

Baujahr

Schulpavillon |
Schulpavillon 11
Schulpavillon 11
(heutiger Kindergarten)

Provisorische Termine
Baukreditbewilligung Stadtrat
Baubeginn

Bauende Gebaude

Kosten
Anlagekosten
Kostendach Baukreditantrag

Flachen
Geschossflache (GF)
Hauptnutzflache (HNF)
Gebaudevolumen (GV)

Kistlerweg 25, 3006 Bern
Forrerstrasse 3, 3006 Bern
Kistlerweg 20, 3006 Bern

1929
1932
1951

Juni 2022
September 2022
Juni 2024

Fr. 5594 000.00
Fr. 6 100 000.00

769 m??
469 m?
3187 m?
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Plane Bauprojekt
Umgebung
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Plane Bauprojekt
Grundrisse
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Plane Bauprojekt
Fassaden
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Plane Bauprojekt
Fassaden
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Plane Bauprojekt
Schnitte

Schulpavillon I, Langsschnitt

Schulpavillon [I, Langsschnitt
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Visualisierungen

heutige Ansicht, Blick aus Nordwesten von Forrerstrasse Richtung Kistlerweg



Visualisierung gesperrter Kistlerweg, Blick aus Norswesten von Forrerstrasse Richtung Kistlerweg



heutige Ansicht Kistlerweg, Blick vom Kistlerweg Richtung Stden
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Visualisierung gesperrter Kistlerweg, Blick vom Kistlerweg Richtung Stiden
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Bilder Bestand

Schulpavillon | am Kistlerweg 25
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Schulpavillon Il an der Forrerstrasse 3
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Schulpavillon 11l (heutiger Kindergarten) am Kistlerweg 20
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Schulpavillon I, Innenbereich
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Schulpavillon II, Innenbereich
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Schulpavillon Ill, Innenbereich



Spielwiese und Allwetterplatz mit Blick auf Schulpavillon Il
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Kostenzusammenstellung
BKP zweistellig inklusive MwSt.

Baupreisindex Espace Mittelland, Hochbau, April 2021 = 102.7 Punkte (Basis 2010)

1 Vorbereitungsarbeiten
10 Bestandesaufnahmen

11 Rdumungen,
Terrainvorbereitungen

12 Sicherungen, Provisorien

13 Gemeinsame
Baustelleneinrichtung

14 Anpassungen an
bestehenden Bauten

15 Anpassungen an
bestehenden Erschliessungen

17 Spez. Fundationen,
Baugrubensicherung

19 Honorare
2 Gebaude
20 Baugrube
21 Rohbau 1
22 Rohbau 2
23 Elektroanlagen

24 Heizungs-, Liftungs-,
Klima und Kalteanlagen

25 Sanitéaranlagen
26 Transportanlagen
27 Ausbau 1

28 Ausbau 2

29 Honorare

3 Betriebseinrichtungen

31 Grosskiiche

39 Honorare




4 Umgebung
40 Terraingestaltung
41 Roh- und Ausbauarbeiten
42 Gartenanlagen
44 Installationen
46 Kleinere Terassenbauten
49 Honorare

5 Nebenkosten
50 Wettbewerbskosten
51 Bewilligungen, GebUhren
52 Vervielfaltigungen, Muster
53 Versicherungen

55 Bauherrenleistungen

56 Ubrige Baunebenkosten

581 Reserve Ruckst. fur
zu erwartende Kosten + 6%

583 Reserve flr
Unvorhergesehenes + 6 %

9 Ausstattung
90 Mobel
91 Beleuchtungskorper
92 Textilien
93 Geréate, Apparate
94 Kleininventar
98 Kunst am Bau
99 Honorare

Anlagekosten
(Total BKP 1 - 9)

Kostendachzuschlag
(£ 10 %, BKP 1 -4, 9)




Kostenanalyse

Der Baukontenplan BKP nach CRB definiert, welche Ko-
sten den jeweiligen Kostenpositionen zuzuordnen sind.
Dies soll sinnvolle Vergleiche mit anderen Bauvorhaben
ermaoglichen. Kosten fur Grundstlicke, Bauvorbereitung,
Betriebseinrichtungen, Umgebung, Nebenkosten und
Ausstattung sind in den Gebaudekosten nicht enthalten.
Die nachfolgenden Tabellen stellen die Kosten des Ge-

Kennwertvergleiche Schulgebaude Enge

Absolute Kennwerte CHF BKP2/m2 Geschossfliche
Schulgebaude

bdudes (BKP 2) pro Geschossflache (GF), die prozentu-
ale Verteilung der Gebaudekosten sowie die Kosten pro
m3 im Vergleich zu Referenzprojekten dar. In der Nach-
folgenden Kostenanalyse wurde aufgrund der geringen
Geschossflache, alle drei Schulpavillons ausgewiesen.
Weiter sind 2 Neubauten von ahnlicher Geschossflache
zum Vergleich herbeigezogen worden.

6000

5000

4000

3000

2000

1000

0

. KG BS
BS Elfenau | BS Elfenau | BS Elfenau | BS Elfanau KG BS Kita KG
" R Bahndam | Sulgenbac R
| Il 1l I-11 Burenpark| Wylergut | Lorraine m h Entlisberg
BKP 20 Baugrube 0 0 0 0 0 0 0 0 21 0
BKP 21 Rohbau | 498 418 1’386 667 1’209 945 2’103 463 1’349 0
m  BKP22 Rohbaull 687 683 767 704 503 729 450 470 531 0
W BKP 23 Elektroanlagen 374 265 386 330 199 164 255 276 382 0
B BKP 24 HLK-Anlagen 442 445 472 450 271 230 162 112 148 0
W BKP 25 Sanitdranlagen 140 128 153 138 76 186 257 163 197 0
BKP 26 Transportanlagen 0 0 0 0 0 104 0 44 78 0
®  BKP27 Ausbaul 532 427 585 499 482 379 439 538 423 0
M BKP28 Ausbaull 570 570 614 580 135 409 148 382 213 0
H BKP29 Honorare 955 863 1’284 991 1’031 669 1’087 528 552 0
®  BKP20-29 0 4’695

Absoluter Vergleich der Baukosten BKP 2 pro m2 GF, Gesamtsanierung Basisstufe Elfenau
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%-Anteile BKP 2
Schulgebaude

100%
90% |— —
- m B
= ] -
30%
20%
10%
0%
BS Elfenau | BS Elfenau | BS Elfenau | BS Elfanau KG BS Kita KG BS
1l 1l I-111 Birenpark | Wylergut Lorraine | Bahndamm | Sulgenbach
BKP 20 Baugrube - - - - - - - - 1
BKP 21 Rohbau 12 11 25 15 31 25 43 16 35
B BKP22 Rohbaull 16 18 14 16 13 19 9 16 14
BKP 23 Elektroanlagen 9 7 7 8 5 9 10
BKP 24 HLK-Anlagen 11 12 8 10 7 3 4
BKP 25 Sanitdranlagen 3 3 3 3 2 5
BKP 26 Transportanlagen - - - - - - 1
BKP 27 Ausbau | 13 11 10 11 12 10 9 18 11
BKP 28 Ausbau Il 14 15 11 13 3 11 3 13 5
®m  BKP29 Honorare 23 23 23 23 26 18 22 18 14

Relativer Vergleich der Baukosten BKP 2 in Prozent, Gesamtsanierung Basisstufe Elfenau
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Kostenanalyse

Die Gebaudekosten BKP 2 der drei Gebaudepavillons lie-
gen gesamthaft leicht Gber dem Durchschnitt. Ein mass-
geblicher Anteil an den zumTeil hohen Kostenkennwerten
pro Arbeitsgattung tragt die geringe Geschossflache der
drei Pavillons bei. Diese sind 2-5-mal kleiner als die Re-
ferenzprojekte. Die Erfahrung zeigt, dass eingeschossige
Gebdude mit kleinen Geschossflachen Uberproportional
hohere Kostenkennwerte generieren als solche mit einer
grosseren Geschossflache.

Auffallend ist der Kennwert Rohbau | bei der BS Elfen-
au lll (ehemals Kindergartengebaude). Dieser ist gleich
hoch wie beim Neubau BS Sulgenbach. Das hangt da-
mit zusammen, dass die gesamte Langsfassade abge-
brochen und mit einem Erweiterungsbau ergéanzt wird.
Das kommt einem Neubau gleich und dementsprechend
hoch ist auch der Kennwert.

Im Rohbau Il generiert der Ersatz der Dachhaut wie auch
die energetische Aufristung der denkmalgeschltzten
Fenster rund 50% der Kosten in dieser Arbeitsgattung.
Auch hier spielt das Verhaltnis Dachflache, respektive
Fensterflache zu Geschossflache eine zentrale Rolle und
verteuert den Kennwert Uberproportional.

Die gleiche Problematik ist auch bei der Arbeitsgattung
Heizung vorzufinden. Hier ist es die Warmeerzeugung
(Erdsonde), welche den Kostenkennwert rund 40% ver
teuert, resp. mit 200 Franken pro m2 GF belastet. Rech-
net man diese Werte aus dem Kostenkennwert raus,
sind diese zwar immer noch hoch, aber durchaus plausi-
bel. Auf eine mechanische Liftung ist bewusst verzichtet
worden auch um Kosten einzusparen. Es wird eine Low-
Tech Losung angestrebt.

Der Kennwert fir die Sanitdranlagen ist plausibel. Hier
zeigt sich, dass nicht samtliche Sanitarleitungen neu ge-
zogen werden mussen, sondern nur punktuell Anschlis-
se erstellt und neue Apparate montiert werden. Dem-
entsprechend ist der Kostenkennwert gegentber dem
Neubau BS Sulgenbach um 30% tiefer.

34

Im Ausbau | sind es vor allem die Schreinerarbeiten,
welche mit 400 Franken pro m2 GF, resp. mit 70% des
Kostenkennwertes zu Buche schlagen. Bei allen drei Pa-
villons werden neue Aussen- und Innentiren montiert
sowie viele Einbauschranke verbaut, welche zum Teil
auch eine raumtrennende Funktion haben.

Beim BKP 28 «Ausbau IlI» bewegen sich die Kostenkenn-
werte auf dem Niveau vom Neubau BS Sulgenbach. Bei
allen drei Pavillons muss gegen das Erdreich gedammt
und das Niveau ausgeglichen werden, so dass die Hin-
dernisfreiheit gewahrleistet ist. Das heisst, dass teilwei-
se bis auf die Bodenplatte der gesamte Bodenaufbau
abgebrochen wird und ein neuer Unterlagsboden mit
Linobelag erstellt werden muss (inkl. Dammung gegen
das Erdreich). Im ehemaligen Kindergartenpavillons wird
neu zusatzlich eine Bodenheizung eingebaut, was den
Kennwert bei diesem Gebdude nochmals erhdht. Zusatz-
lich wird auch noch auf der Innenseite der Aussenwande
eine Warmedammung angebracht. Daflr missen Holz-
verschalung und Brusttédfer entfernt werden. Diese wer-
den nach denkmalpflegerischen Gesichtspunkten saniert
und wo notwendig ersetzt und wieder montiert.

Die Planerhonorare liegen bei den Basisstufenpavillons
im oberen Drittel, sind jedoch im Vergleich mit den Refe-
renzsanierungen vergleichbar. Aufgrund denkmalpflege-
rischer Anforderungen, Hindernisfreiheit sowie behord-
lichen Auflagen wie auch der Kleinteiligkeit der Gebaude
ist der Planungsaufwand und damit die Honorare verg-
lichen mit einem Neubauprojekt héher. Insofern sind die
Kennwerte der Honorare plausibel.



Fazit Kostenanalyse Basistufe Elfenau

Die Kosten fir die Gesamtsanierung inkl. Erweite-
rungsbau der Basisstufe Elfenau sind plausibel und
nachvollziehbar. Trotz hoher Kostenkennwerte einzelner
Arbeitsgattungen im Vergleich zu Gesamtsanierungen
Schulgebaduden (bsp. VS Manuel), sind keine Uberteu-
erten Einheitspreise auszumachen. Vielmehr sind, wie
bereits erwahnt, die Kleinteiligkeit der Gebdude mit-
verantwortlich fir die hohen Kostenkennwerte pro m2
Geschossflache. Zusatzlich tragt auch der Erweiterungs-
neubau zu hoheren Kennwerten beim ehemaligen Kinder-
gartengebaude bei. Im Gegenzug wurden auch diverse
Anstrengungen unternommen Kosten einzusparen. So
wurde auf eine kontrollierte mechanische Liftungsanla-
ge verzichtet, die Gebaudeautomation auf ein Minimum
beschréankt wie auch Materialien saniert und nicht ersetzt
(Deckenbekleidung, bestehende Bodenbelédge). In der
Umgebung ist ein Teil des Kistlerweg in die Umgebung
integriert worden. So wird eine zusammenhangende
Schulanlage mit grossziigigem Aussenraum im Quartier
geschaffen, welche den padagogischen und funktionalen
Anforderungen der Volksschule Bern gerecht wird und
entsprechende RaumbedUrfnisse abdeckt. Zudem wird
das Beddrfnis nach Gemeinschaftsflache im Quartier ins
Projekt einbezogen.

Weiter werden die Pavillons basisstufentauglich und hin-
dernisfrei zuganglich sein und erflllen das Richtraumpro-
gramm der Stadt Bern. Mit der energetischen Aufwer-
tung der Schulgebédude entsprechen diese der Strategie
der Stadt, die aktuellen Energieeffizienzstandards konse-
quent und objektgetreu umzusetzen. Die Anlage kann in
Zukunft effizient und nachhaltig betrieben werden.

Es ist den Planern gelungen trotz denkmalpflegerischen
Auflagen und einer Strasse, welche die Umgebung zwei-
teilt, ein Projekt zu entwerfen, welches einen Mehrwert
nicht nur fir die Schulkinder sondern auch fir das an-
grenzende Quartier generiert.
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Vergleichsobjekte

Basisstufen Elfenau, Bern

Bezugsjahr 2024  Die Anlage umfasst drei eigenstdandige Pavillons. Alle
Anlagekosten Fr. 5,69 Mio.  drei werden gesamtsaniert. Beim ehemaligen Kinder-
BKP 2 Gebéaude Fr. 3,356 Mio.  gartengebdude ist zusatzlich eine Erweiterung auf der
BKP2/m2?-GF Fr.4 360 Léangsseite des Gebaudes vorgesehen. Samtliche Ge-
Geschossflache 769 m?  baude werden nach Minergie-Standard saniert. Zuséatz-
Volumen 3187 m®  lich werden alle drei Pavillons hindernisfrei erschlossen.
Energiestandard Minergie - Standard ~ Mit dem Einbezug des Strassenabschnittes Kistlerweg in

die Umgebungsplanung wird eine zusammenhangende
Schulanlage mit grosszligigem Aussenraum im Quartier
geschaffen.
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Kindergarten Biirenpark , Bern

Bezugsjahr 2013
Anlagekosten Fr. 2,29 Mio.
BKP 2 Gebéaude Fr. 1,80 Mio.
BKP2/m?-GF Fr. 3910
Geschossflache 460 m?
Volumen 1739 m?
Energiestandard Minergie - Standard

Sanierung und Erweiterung des bestehenden Kindergar-
tens. Der bestehende Bau wird gemass Minergie-ECO
saniert, der Erweiterungsbau nach Minergie P-ECO.
Das bestehende Gebaude ist einer Gesamtsanierung
unterzogen worden. Der Warmebedarf wird mittels be-
stehender Gasheizung gedeckt. Das ist auch der Grund,
warum die Zertifizierung ,,nur” nach Minergie — Standard
erfolgte, obschon der Bau nach Minergie — P-ECO, resp.
Minergie ECO geplant und ausgeflhrt wurde.

Basisstufe Wylerstrasse, Bern

Bezugsjahr 2016
Anlagekosten Fr. 4,19 Mio.
BKP 2 Gebéaude Fr. 3,46 Mio.
BKP2/m?-GF Fr. 3815
Geschossflache 908 m?
Volumen 2 930 m?®
Energiestandard Minergie-ECO

Die beiden Kindergarten im Erdgeschoss und im 1. Ober-
geschoss wurden wahrend der Sanierung basisstufen-
tauglich umgebaut. Auch im Dachgeschoss ist neu eine
Basisstufe integriert.

Die bestehende Gebéaudehdille, die komplette Haustech-
nik und alle Nassrdume mussten vollstandig erneuert
werden. Der Innenausbau umfasste den Ersatz aller
Oberflachen wie Béden, Wande und Decken. Ebenso
wurden alle Schreinerarbeiten wie die kleinen Teeki-
chen, samtliche Tidren und die Garderobeeinbauten neu
erstellt.
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TAGI Lorraine, Bern

Bezugsjahr 2016
Anlagekosten Fr. 3,85 Mio.
BKP 2 Gebaude Fr. 2,80 Mio.
BKP2/m2-GF Fr. 4 900
Geschossflache 567 m?
Volumen 1663 m?
Energiestandard Minergie-Standard

nicht zertifiziert

Gesamtsanierung des denkmalgeschitzten Gebéaudes.
Urspriinglich als Schreinermeisterhaus, wurde es spé-
ter als KITA genutzt. Nach einem Wasserschaden muss-
te das Gebaude komplett saniert werden. Hangseitige
Untergeschosswéande mussten mittels Unterfangen
erganzt, sowie die Bodenplatte im Untergeschoss neu
betoniert werden. Viele Details sind nach denkmalpfle-
gerischen Gesichtspunkten restauriert worden (Bsp.
Holzschindeln an Fassade). Die Haustechnik wurde auf
den neusten Stand der Technik gebracht, wie auch die
heutigen gultigen Normen bezlglich Erdbebensicherheit
und Energieanforderungen umgesetzt.

Kindergarten Bahndamm, Basel

Bezugsjahr 2019
Anlagekosten Fr. 2,50 Mio.
BKP 2 Gebaude Fr. 2,17 Mio.
BKP2/m%-GF Fr.2 975
Geschossflache 730 m?
Volumen 2 305 m®
Energiestandard Minergie-ECO

Im Zuge der Gesamtsanierung wurde die Sichtbeton-
fassade minuzids in den originalen Zustand zurlckver-
setzt. Neu wird in dem zweigeschossigen Gebaude pro
Geschoss eine Kindergartengruppe unterrichtet sowie
im oberen Geschoss eine Tagesstruktur fir maximal 24
Kinder angeboten. Der ehemalige, 63 m2 grosse The-
rapieraum im Untergeschoss steht beiden Gruppen als
erganzendes Raumangebot flr Bewegungsunterricht
zur Verfliigung. Da die urspriinglichen Raumproportionen
Analogien zum geforderten Raumbedarf des Kindergar-
tens aufwiesen, konnte bei der Konzeption der Grund-
risse die vorhandene Typologie genutzt werden. So war
es moglich, die Eingriffstiefe des Umbaus effizient zu
gestalten.
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Basisstufe Sulgenbach, Bern

Bezugsjahr 2015
Anlagekosten Fr. 3,60 Mio.
BKP 2 Gebaude Fr. 2,84 Mio.
BKP2/m-GF Fr. 3895
Geschossflache 730 m?
Volumen 2 856 m?®
Energiestandard Minergie-P-ECO

Der Neubau befindet sich auf dem bestehenden Schul-
geldnde. Dieser hat 2 oberirdische Geschosse mit je
zwei Klassen pro Geschoss. Auf ein Untergeschoss wur
de verzichtet. Alle Raumeinheiten, bestehend aus Haupt-
und Gruppenraum, sind dreiseitig belichtet. Erstellt wur
de dieser aus vorgefertigter Holzrahmenbauweise und
mit Duripanelplatten verkleidet. Mit dem Zusatz ECO
sind nur nachhaltige und 6kologische Materialien verbaut
worden.

Kindergarten Entlisberg, Zirich

Bezugsjahr 2013
Anlagekosten Fr. 2,91Mio.
BKP 2 Gebaude Fr. 2,11 Mio.
BKP2/m-GF Fr. 4 695
Geschossflache 450 m?
Volumen 1706 m?
Energiestandard nach SIA 380/1

Die einfache Struktur wird von einer nicht minder ein-
fachen Materialisierung begleitet. Auf die Beton- und
Kalksandsteinmauern der Schotten werden die vorge-
fertigten Elemente des Holzdaches mit sichtbaren Bal-
kenlagen gelegt und fur den Boden wird ein Belag aus
Holzzement verwendet. An der dem Wald zugewandten
Langsseite ermdglichen zwei Eingdnge eine separate Er-
schliessung von Hort und Kindertagesstatte, die unab-
hangig voneinander betrieben werden kdénnen.
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