2018.PRD.000052

Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Gesamtsanierung Kindergarten Wylergut 1 + 2; Baukredit

1. Worum es geht

Der Doppelkindergarten Wylergut 1+2 am Dandlikerweg wurde im Jahr 1949 erbaut. Nach tber 70
Jahren in Betrieb ist der Kindergarten heute sanierungsbedurftig. Sowohl die Umgebung wie auch
die Gebaude sind gemass den Analysen in einem Zustand, der Instandsetzungsmassnahmen nétig
macht. In den Geb&uden sind vor allem der Innenausbau und die haustechnischen Installationen am
Ende der Lebensdauer, in der Umgebung die Kanalisation. Die beiden Gebaude verfiigen auch nicht
Uber eine Warmedammung, die den heutigen Anforderungen entspricht. Die Gebaude sollen des-
halb gesamthaft saniert, an die aktuellen Standards angepasst und basisstufentauglich ausgebaut
werden. Die Kanalisation in der Umgebung wird saniert und die Umgebung aufgewertet.

Fur die Umsetzung der geplanten Sanierungsmassnahmen wird dem Stadtrat ein Baukredit von
Fr. 2 580 000.00 beantragt.
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2. Ausgangslage

Der Doppelkindergarten Wylergut bildet zusammen mit dem angrenzenden Schulhaus, dem dazuge-
hdrenden o6ffentlichen Spielplatz und zwei Wohn- und Geschéftshdusern das eigentliche Zentrum
der Siedlung Wylergut. Die zwei Kindergartengebdude am Dandlikerweg 46 und 48 wurden 1949
von Henry Daxelhofer in Zusammenarbeit mit Karl Muller Architekten leicht abgewinkelt zum Zent-
rumsplatz parallel zur Hanglinie erstellt. Im Bauinventar der stadtischen Denkmalpflege sind die Ge-
baude als erhaltenswert eingestuft.
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Kindergartengeb&ude

Dank regelméassigem Unterhalt sind die Kindergérten seit siebzig Jahren in Betrieb, ohne dass grés-
sere bauliche Massnahmen noétig waren. Nun sind altersbedingt vor allem die haustechnischen In-
stallationen und der Innenausbau sowie die Umgebung mit der Kanalisation sanierungsbedurftig.
Ausserdem sollen die Warmeerzeugung, die Gebaudehiille, aber auch das Raumangebot an die
heutigen Anforderungen angepasst werden. Zukinftig sollen an diesem Standort zwei Basisstufen-
klassen betrieben werden kdnnen. Die Zustandsbeurteilung von 2014 macht keine Aussagen zu
Schadstoffen, eine Untersuchung wird vor Baubeginn erfolgen.

3. Das Projekt

3.1. Machbarkeitsstudie

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie hat Hochbau Stadt Bern tberprifen lassen, ob und wie sich
die beiden Gebaude in Basisstufen umbauen lassen. Gemass dieser Studie kénnen die geforderten
Ziele ohne Abstriche am Raumprogramm erreicht werden. Die Gegenuberstellung der Gesamtkos-
ten fir Neubau und Sanierung zeigt ausserdem auf, dass eine Sanierung wirtschaftlicher ist als ein
Neubau. Die Gebaudekosten fiir die Sanierung betragen rund Fr. 3 200.00 pro m2 Geschossflache,
fur einen Neubau musste mit rund Fr. 4 300.00 gerechnet werden. Ein Neubau wiirde allenfalls Sinn
machen, wenn am Standort Wylergut ein Bedarf an zuséatzlichen Schulraumen bestehen wirde, dies
ist aber gemass Schulamt nicht der Fall.

3.2 Bauprojekt mit Kostenvoranschlag

Basierend auf der Machbarkeitsstudie wurde das Bauvorhaben zum Vorprojekt mit Kostenschatzung
und zum Bauprojekt mit Kostenvoranschlag weiterentwickelt. In der Projektierung konnten zusétzli-
che Optimierungen geplant werden. Insgesamt bestatigen die Ergebnisse der Projektierung die Er-
kenntnisse aus der Machbarkeitsstudie: Die bestehenden Kindergarten kénnen ohne Abstriche wirt-
schaftlich vertretbar in Basisstufen umgebaut werden. Allerdings kann der geplante Anschluss an
das Fernwarmenetz nicht erfolgen (s. Ziffer 3.3), die Basisstufen werden deshalb mit einer Erdson-
denwérmepumpe ausgestattet.
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3.3 Geplante bauliche Massnahmen

Die Gebaudehdlle wird vollstandig saniert und an die heutigen Anforderungen angepasst. Insbeson-
dere die Warmedammung von Dach und Fassaden muss wesentlich verbessert werden. Die beste-
henden Holzfenster mit Doppelverglasung mussen ersetzt werden. Die Gebaude sollen nach der
Sanierung dem Minergie-Standard entsprechen. Die Geb&udestruktur kann im Wesentlichen belas-
sen werden. Der heute offene Verbindungsbau zwischen den beiden Kindergarten wird neu abge-
schlossen und dient als Mehrzweckraum fir beide Basisstufen. Er wird mit einer Haushaltkiiche
ausgestattet. Im Innern sind einzig fur die Abtrennung des Gruppenraums etwas aufwandigere Mass-
nahmen nétig. Der Innenausbau wird an die heutigen Bedurfnisse angepasst, die Oberflachen sa-
niert oder erneuert.
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Grundriss der beiden Kindergarten Dandlikerweg 46 + 48

Die haustechnischen Installationen und Anlagen sind veraltet. Die elektrischen Installationen werden
vollstandig ersetzt und den Anforderungen der Basisstufen angepasst. Die sanitaren Installationen
mit den WC-Anlagen werden ebenfalls vollstandig erneuert.

Die bestehende Ol-Heizung ist alt und wird mit einer umweltfreundlichen Warmepumpenheizung er-
setzt, gemass Richtplan Energie liegt das Gebaude in einem Gebiet mit méglicher Erdwarmenut-
zung. Im Rahmen der Vorabklarungen fur den Energietrager wurde auch der Nahwéarmeverbund von
ewb in Betracht gezogen. ewb betreibt von der Heizzentrale im Wylerbad aus einen Nahwéarmever-
bund. Da dieser Verbund in den nachsten funf bis zehn Jahren noch mit einem fossilen Energietrager
erfolgen wird und eine Versorgungsleitung kurz- und mittelfristig nicht vorgesehen ist, wurde diese
Variante verworfen.

Aufgrund der Topografie und der Beschattung durch den grossen Baumbestand auf der Parzelle
sind die Geb&aude im Kataster fiir Solarnutzung als ungeeignet gefiihrt. Die Uberpriifung am Objekt
bestatigte, dass insbesondere in den Ubergangszeiten und im Winter die Beschattung der Dachfla-
chen zu hoch ist und damit Aufwand und Ertrag in einem ungiinstigen Verhaltnis stehen. Aus diesem
Grund soll bei diesem Projekt auf die Installation einer Photovoltaikanlage verzichtet werden.
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In der Umgebung mussen die Kanalisationsleitungen saniert werden. Eine einfache Sanierung im
Inlining-Verfahren (grabenlose Rohrsanierung) ist hier nicht méglich, es sind Grabarbeiten nétig. Die
Umgebung wird im Zuge der Wiederherstellung anschliessend aufgewertet und mit einer bedurfnis-
gerechten Ausstattung versehen. Die Umgebung soll unter Berlicksichtigung des Biodiversitatskon-
zepts der Stadt Bern aufgewertet werden und auch fur den Unterricht der Basisstufe genutzt werden
kdnnen. Zukinftig soll sie auch den alteren Kindern der Basisstufe attraktive Spiel- und Aufenthalts-
maoglichkeiten bieten. Es werden Kickboardsténder fur zwei Klassen und Veloabstellplatze fur Lehr-
personen umgesetzt. Beziglich Schulwegsicherheit besteht fir den direkt angrenzenden Strassen-
raum kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Im Rahmen des stadtischen Projekts «Schulwegsicher-
heit konkret» werden die unabhéngig von der Gesamtsanierung gemeldeten Anliegen in Sachen
Schulwegsicherheit im Wylergut-Quartier in Zusammenarbeit mit dem Elternrat, der Schulleitung und
den Fachleuten der Verkehrsinstruktion naher untersucht.

3.4 Provisorien

Fur die Dauer der Bauarbeiten werden die Kindergartenklassen ins angrenzende Schulhaus um-
guartiert. Eine der Klassen im Zyklus 2 wird dafir im geplanten Provisorium auf dem Schulhausplatz
unterrichtet. Mit dieser betrieblichen Massnahme kann auf eine WC-Anlage im Provisorium verzich-
tet werden, die Kinder der dritten und vierten Klasse kdnnen im Schulhaus auf die Toilette. Die Kos-
ten fir das Provisorium sind in den Gesamtkosten enthalten.

4. Nutzen des Geschafts

Die Kindergarten kénnen nach den Umbau- und Sanierungsmassnahmen als Basisstufen gefiihrt
werden. Die Gebaude und die Umgebung bieten daflir die geeigneten Voraussetzungen. Sie erflllen
die aktuellen Anforderungen an Komfort und Sicherheit und entsprechen dem Minergiestandard. Die
Gebaude sind damit, mit entsprechenden Instandhaltungsmassnahmen, fir die nachsten 25 Jahre
betriebstauglich.

5. Kosten und Finanzierung

5.1 Anlagekosten

Die Anlagekosten fiir Umbau und Sanierung betragen 2 385 000.00 Franken. Der Kostenvoran-
schlag zum Bauprojekt weist eine Genauigkeit von + 10 % auf. Dies ergibt inklusive Kostenungenau-
igkeit ein Kostendach von 2 580 000.00 Franken.
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5.2 Baukredit

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 187 000.00
BKP 2 Geb&ude 1 515 000.00
BKP 4 Umgebung 215 000.00
BKP 5 Baunebenkosten inklusive Bauherrenleistungen und Reserven 388 000.00
BKP 9 Ausstattung 80 000.00
Total Anlagekosten 2 385 000.00
Genauigkeit Kostenvoranschlag (Kostendachzuschlag) 10 % 195 000.00
Baukredit (=Kostendach) Fr. 2580 000.00

*Kostenstand nach Index BFS (Hochbau Espace Mittelland) Oktober 2018: 100.9 Punkte; MwSt. inbegriffen

Im Baukredit ist der Projektierungskredit von Fr. 150 000.00 eingerechnet.

5.3 Wiederkehrende Amortisations- und Kapitalfolgekosten

Gemass Harmonisiertem Rechnungsmodell 2 (HRM 2) betragen die ordentlichen Abschreibungs-
satze fur das Verwaltungsvermogen im Hochbaubereich zwischen 2,5 und 4 Prozent sowie im Be-
reich Mobilien 10 Prozent. Bei diesem Vorhaben betragt der Abschreibungssatz 4 % auf dem Hoch-
bau und I6st nach Fertigstellung folgende Kosten aus:

Investition 1. Jahr 2. Jahr 3. Jahr 25. Jahr
Anschaffungswert 2 580 000.00 2 472 000.00 2 364 000.00 100 000.00
Abschreibung 4 % 100 000.00 100 000.00 100 000.00 100 000.00
Abschreibung 10 % 8 000.00 8 000.00 8 000.00 0.00
Zins 1.43 % 36 895.00 35 350.00 33 805.00 1 430.00
Kapitalfolgekosten 144 895.00 143 350.00 141 805.00 101 430.00

5.4  Folgekosten
Fur das Schulamt als Nutzer entstehen nachstehende Folgekosten:

Flachenkosten neu Fr. 40 359.60
.. Flachenkosten bisher Fr. -31353.60
Voraussichtliche Heiz- und Betriebskosten Fr. 32 200.00
.. Heiz- und Betriebskosten bisher (Durchschnitt der letzten 5 Abrechnungen) Fr.  -40 754.00
Total voraussichtliche Folgekosten pro Jahr Fr. 452.00

Einmalzahlung Nutzerausbau:
Mdébel und Ausstattung fur Basisstufe Fr. 43 100.00

6. Voraussichtliche Termine

Projektierung inklusive Baueingabe Mai 2018 bis Marz 2019
Baubewilligung August 2019

Baubeginn November 2019
Bauende Juli 2020

Ubergabe an Betrieb August 2020

Voraussetzung fur die Gewahrleistung der Ausfiihrungstermine sind die Erteilung einer rechtskrafti-
gen Baubewilligung bis Ende August 2019 und die Genehmigung des Baukredits durch den Stadtrat
bis Ende Juni 2019.
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7. Fakultatives Referendum
Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum nach Artikel 51 Ziffer 3 der Gemeindeord-
nung.
Antrag

1. Der Stadtrat nimmt Kenntnis vom Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat betreffend Gesamt-
sanierung Kindergarten Wylergut 1 + 2; Baukredit.

2. Er genehmigt den Baukredit von Fr. 2 580 000.00 zulasten der Investitionsrechnung, Konto
PB14-007.
3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Bern, 3. April 2019

Der Gemeinderat



