rn
% Hochbau
\ Stadt Bern

Projektdokumentation
Kindergarten Baumgarten, Erweiterung

Baukredit

DER
GAR
TEN

BAUM
GAR

TEN




Projektbeteiligte

Nutzervertretung
Direktion fur Bildung, Soziales und Sport
Impressum
Bauherrenvertretung Prasidialdirektion
Prasidialdirektion, Hochbau Stadt Bern
Hochbau Stadt Bern Schwanengasse 10
3011 Bern
Eigentiimervertretung 031 321 66 11

Direktion flr Finanzen, Personal und Informatik,
Immobilien Stadt Bern Bern, 3. Dezember 2014



INHALTS
VER
ZEICH
NIS

Projektkurzinformationen 2
Ubersicht / Situation 3
Ausgangslage 4
Projektbeschrieb 6
Fotos und Plane 38
Kostenvoranschlag 10
Kostenanalyse 12
Referenzobjekte 14

Glossar

15




Projektkurzinformationen

Projektkurzbeschrieb

Im Umfeld Baumgarten ist in den letzten Jahren in gros-
serem Ausmass zusatzlicher neuer Wohn-raum entstan-
den. Der Schulkreis 1 Kirchenfeld - Schosshalde weist
gegenuber den bisherigen Prognosen stark ansteigende
Schilerzahlen fir das kommende Schuljahr auf. Die Klas-
senzahlen steigen per Sommer 2014 stark an. Die erwar-
tenden zusétzlichen Klassen lassen sich aufgrund Platz-
mangels nicht in die Volksschule Bitzius unterbringen.
Zur Sicherstellung des benotigten Schulraumes soll die
bereits friher vorgesehene Erweiterung des Kindergar
tens Baumgarten umgesetzt werden. Dem Stadtrat wird
mit vorliegendem Antrag ein Projektierungs- und Baukre-
dit von 1 750 000.00 beantragt.

Standort
Nussbaumstrasse 32a und 32b, 3006 Bern

Provisorische Termine

Projektierung Juni bis Oktober 2014

Baukredit Februar 2014
Baubeginn Marz 2015
Bauende September 2015
Flache

Geschossflache neu 242 m?
Hauptnutzflache neu 138 m?
Kosten

Projektierungskredit Fr. 150 000.00

Fr. 1 5684 500.00
Fr. 1 750 000.00

Anlagekosten (Kostenvoranschlag)
Kostendach Kreditantrag

Voraussetzung fir die Gewahrleistung der Ausfihrungs-
termine sind die Erteilung einer rechtskraf-tigen Baube-
willigung und die Genehmigung des Baukredits durch
den Stadtrat bis Ende Februar 2015. Ausserdem sind
Hochbau Stadt Bern (HSB) und Immobilien Stadt Bern
(ISB) sowie die Direktion fur Bildung, Soziales und Sport
(BSS) auf die Unterstltzung aller betroffenen Direkti-
onen und Amter angewiesen. Insbesondere muss in fol-
genden Prozessen eine Beschleunigung stattfinden, um
eine Umsetzung auf den geplanten Termin zu gewahrlei-
sten:

— Baubewilligungsverfahren (Bauinspektorat und Re-
gierungsstatthalteramt)

— Vorabklarungen mit Direktionen und Amter (sind
erfolgt)

— Politischer Prozess inklusive Vorleistungen (Kommis-
sion, Sekretariatsarbeiten)

— Ausschreibung

— Ausflhrung (Vorbereitungsarbeiten vor Baubewilli-
gung)



Ubersicht / Situation

—

Die bereits friiher geplante Erweiterung des Kindergartens (rot)



Ausgangslage

Schulraumbedarf

Die Stadt Bern ist als Tragerin der Volksschule gemass
Volksschulgesetz fir die Bereitstellung von Schulraum
verantwortlich. Die Schulraumplanung der Stadt Bern be-
ruht auf den jahrlich erhobenen Schilerinnen- und Schu-
lerprognosen der Statistikdienste. Die Schilerinnen- und
Schilerprognosen zeigen die voraussichtliche Entwick-
lung der Schilerinnen- und Schilerzahlen fir die jeweils
kommenden acht Jahre in den 22 Schulstandorten.
Schulerinnen und Schler, die aufgrund der Bautatigkeit
in den einzelnen Quartieren zuziehen, werden in einer
separaten Liste berlcksichtigt.

Im Gebiet Schonberg Ost sind steigende Schilerinnen-
und Schilerzahlen prognostiziert worden. Aufgrund der
relativ teuren Wohnbauten konnte von einer moderaten
Zunahme ausgegangen werden, die mit den Schulraum-
reserven im Schulhaus Bitzius und dem neu erstellten
Doppelkindergarten Haspelweg aufgefangen werden
sollten. Unterdessen ist aber klar, dass deutlich mehr
Kinder die Volksschule besuchen werden als prognos-
tiziert. Obwohl erst 150 der insgesamt 400 geplanten
Wohnungen der Siedlung bezogen sind, erreichen die
bisherigen Schuleintritte bereits annahernd die gesamt-
haft erwarteten Zahlen. Die nachsten Bauetappen mit
rund 250 zuséatzlichen Wohnungen werden erst ab dem

#aumpfénung AltstadvSchosshalde

| Schulstandort

Jahr 2014 bezogen. Fir die erwarteten Kinder fehlt heute
Schulraum. Gleichzeitig sind auch in der Siedlung Baum-
garten alle Bauetappen fertiggestellt und bewohnt.

Die nachfolgende Tabelle enthélt die erwartete Verande-
rung der Klassenzahlen pro Schulstandort auf. Die heu-
tigen Schulraumdefizite (rote Balken) werden auch mit
der geplanten Erweiterung des Kindergartens Baumgar-
ten nicht vollstandig kompensiert. Die Schulen werden
weiterhin mit organisatorischen und betrieblichen Mass-
nahmen wie beispielsweise der Unterbringung von Klas-
sen in bestehenden Mehrzweck- oder Spezialrdumen re-
agieren mussen. Eine vollstandige Entlastung der engen
Schulraumsituation im Schulstandort Altstadt/Schoss-
halde wird sich erst mit der Fertigstellung der geplanten
Erweiterungen im Burgfeld und in der Matte ergeben.
Damit werden Kinder aus dem Burgfeld und der Matte
ihre Primarschulzeit ganz in ihrem Wohnquartier verbrin-
gen kénnen.

[ étand: 2? MNovember 2014

14/15 15/16 16117 17118 18/19 19/20 2021
Kapazitat Schonberg Ost
'Bitzius 13 Prognose IS 17 18 16 16 16 16
Baumgarten 1 Entlastung -1 BS Baumgarten 2
Haspelweg 2
-2 Kl. Haus der Religionen
‘Burgfeld Prognase 2" 2" 2" 4 4 4 4
Pavillon 1 Entlastung -2 Kl. Gemeindehaus Burgfeld
KG 1
Matte 2 Prognose | 3’ 3’ 3= A ]
Fricktreppe Entlastung -6 Klassen Sprachheilschule Matte
I schuiraumdeizit

Kapazitatsgrenze erreicht
| schulraum genugend
| Entlastung durch Raumerweiterungen
Wohnbautatigkeit

Klassenentwicklung, Schulraumsituation (rot/griin) und Entlastungen durch geplante Projekte (blau)



Ausgangslage

Massnahmen zur Bewaltigung des Schulraumbedarfs
Um Raum fir die zusatzlichen Klassen zu erhalten, sind
mehrere Massnahmen umgesetzt oder in Planung. Die-
se betreffen nicht nur die direkte Umgebung des Schul-
hauses Bitzius, sondern auch Quartiere, aus denen die
Kinder das Schulhaus Bitzius besuchen. Folgende Stand-
orte fUr neue Basisstufen sind in Planung oder bereits
realisiert:

— Doppelkindergarten Haspelweg, realisiert 2013

— Gemeindehaus Burgfeld, Bestellung 2014

— Miete Kirchgemeindehaus Schosshalde, Bestellung
2014

Die steigenden Schulerinnen- und Schilerzahlen haben
dazu geflihrt, dass bereits im Schuljahr 2014/15 eine Kin-
dergartenklasse provisorisch in einem Schulzimmer des
Schulhauses Bitzius geflhrt werden muss. Flr zusatz-
liche Kinder wird dringend ein neuer Basisstufenraum
bendtigt.

Bereits heute besuchen Kinder aus dem Quartier Baum-

garten den Kindergarten Haspelweg, da der vorhandene
Kindergarten nicht mehr ausreicht.

Zur Sicherstellung des bendtigten Schulraumes soll des-
halb — wie in der Uberbauungsverordnung bereits ange-
dacht — der heutige Kindergarten Baumgarten um eine
zusatzliche Basisstufe erweitert werden.

Die terminliche Situation des Bauvorhabens erlaubt einen
Bezug der vorgesehenen Erweiterung des Kindergartens
Baumgarten frihestens ab Herbst 2015.

Ab Schulbeginn im Sommer 2015 bis zum Bezugstermin
muss deshalb fir eine Klasse ein Betriebsprovisorium
gefunden werden.

Aktuell zeichnet sich eine Losung im Haus der Religionen
an der Laubeggstrasse 21 ab. Das bedeutet, dass die Kin-
der entlang der Ostermundigenstrasse bis zum Rosen-
garten marschieren und dort die Laubeggstrasse queren
mussen.

Ansicht bestehender Kindergarten von Stiden mit Quartierspielplatz im Vordergrund



Projektbeschrieb

Die Realisierung des Baumgartenquartiers erfolgte in
drei Bauetappen. Die Erstellung der dazu notwendigen
Kindergartenbauten wurde deshalb ebenfalls etappiert
vorgesehen.

Die jetzt notwendige Erweiterung des Kindergartens ver-
steht sich deshalb als vorgesehene bauliche Erganzung
im Siedlungsperimeter Baumgarten. Ein angemessener
Aussenbereich fir die beiden Basisstufenklassen als
Spiel- und Erholungsflache bleibt gewahrleistet.

Das Grundstiick befindet sich im Besitz der Einwohner
gemeinde Bern; die Burgergemeinde hat die Parzelle
4322 mit 1107 m2 der Einwohnergemeinde im Rahmen
des Infrastrukturvertrages vom 17. Juni 1993 per Abtre-
tungsvertrag Uberlassen.

Als baurechtliche Grundlage ist die Uberbauungsord-
nung von 1993 verbindlich. Baulinien und die festgelegen
Baumasse sind einzuhalten.

Bestehender Kindergarten 2001

Ausgelost durch den Bau der Siedlung Baumgarten wur-
de im Jahr 2001 ein Kindergarten im Perimeter der neuen
Uberbauung erstellt und auf Schulbeginn im August 2001
in Betrieb genommen. Auf der daflr zur Verfigung ste-
henden Landparzelle war seit Planungsbeginn westseitig
eine Erweiterung fir eine zweite gleich grosse Kinder
garteneinheit vorgesehen. Der bestehende Kindergarten
entspricht noch nicht den rdumlichen Anforderungen fur
den Basisstufenunterricht und wird im Zusammenhang
mit einer Erweiterung baulich angepasst. Das Gebaude
ist nach dreizehn Betriebsjahren noch in einem guten
Zustand; einzig die Wéarmeerzeugung mittels Gastherme
wird im Zusammenhang mit der Erweiterung durch eine
Erdsondenwarmepumpe ersetzt.

Neuer Erweiterungsbau

Fir die Erweiterung steht die gleiche Grundrissgrosse
wie beim bestehenden Kindergarten zur Verfligung. Um
die Raumanforderungen fir die Basisstufe erflllen zu kon-
nen und den knappen Raum maglichst optimal zu bespie-
len sollen Zugangsbereiche und WC-Anlagen von beiden
Kindergarten gemeinsam genutzt werden. Nebenraume
sind im Untergeschoss untergebracht. Konstruktion und
Erscheinungsbild der Erweiterung sollen sich nach dem
bestehenden Geb&ude orientieren und ebenfalls in Holz-
tafelbauweise mit horizontaler Holzschalung ausgefihrt
werden. Die energetischen Anforderungen an Gebadude
sind seit dem Jahr 2001 massiv gestiegen. Den gesetz-
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lich geforderten energetischen Anforderungen an den
Neubau wird mit optimierter Dammung der Gebaudehl-
le Rechnung getragen. Eine Zertifizierung nach Minergie
ist jedoch nicht moglich, da die erforderlichen Dadmmstar-
ken innerhalb des zur Verfligung stehenden Platzes nicht
sinnvoll erbracht werden kénnen. Die Anwohnerschaft
und die Fachstelle SpielRaum DOK wurde bei der Aus-
senraumgestaltung miteinbezogen.

Gepriifte Alternativen

Direkt betroffene Anwohnerinnen und Anwohner der drit-
ten Bauetappe sind mit der Bitte um eine Besprechung
ihrer Anliegen an das Schulamt gelangt. Sie beflrchten
durch die Erweiterung des Kindergartens eine starke Be-
eintrachtigung ihrer Wohneinheiten und schlagen Alter-
nativen zum vorgesehenen Standort des Kindergartens
vor. Eine Delegation der Stadtverwaltung hat sich mit
diesen Anwohnerinnen und Anwohnern zu einem infor
mellen Gesprach getroffen. Hochbau Stadt Bern, Immo-
bilien Stadt Bern, das Schulamt und das Planungsteam
haben maogliche Alternativen zum Standort, wie er seit
1993 in der geltenden Uberbauungsordnung genau fest-
gelegt ist, geprtft. Diese Alternativen haben sich aller
dings gegenlber dem geplanten, die planerischen und
rechtlichen Vorgaben einhaltenden Anbau in verschie-
dener Hinsicht als klar nachteilig erwiesen.

Weitere geeignete Zumietobjekte im umliegenden Quar-
tier zu finden hat sich als kaum zielfiihrend erwiesen.
Der Abschluss eines befristeten Mietvertrages, welcher
zudem eine Umnutzung des Objekts voraussetzt, ist fir
einen Vermieter kaum attraktiv und zonenrechtlich pro-
blematisch. Wohnungen sind aufgrund der Raumstruk-
turen sowie der fehlenden Aussenspielbereiche meist
ungeeignet flr eine Nutzung als Basisstufen.

Der Gemeinderat hat sich deshalb entschlossen, das
vorgesehene Projekt weiterzuverfolgen und hat ein
entsprechendes Baugesuch mit der urspringlich in der
Uberbauungsordnung festgelegten Erweiterung einrei-
chen lassen.



Fotos und Plane

Baufeld fur den Erweiterungsbau nordwestseitig des bestehenden Kindergartens
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Fotos und Plane
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Aussenansicht



Kostenvoranschlag

Die Anlagekosten fiir den Erweiterungsbau und die bauli- Der Kostenvoranschlag zum Bauprojekt weist eine Ge-
chen Anpassungen im bestehenden Kindergarten betragen nauigkeit von +/- 10 % auf. Dies ergibt inklusive Kostenun-
Fr. 1 584 500.00 (Preisstand April 2014, Baukostenindex genauigkeit ein Kostendach von Fr. 1 750 000.00.

BFS Espace Mittel-land, Hochbau allgemein, 100.9 Punkte).

Projektierungs- und Baukosten gemass Baukostenplan (BKP)

BKP  Arbeitsgattung

KV BKP 2-stellig KV BKP 1-stellig

BKP 11 Rdumungen, Terrainvorbereitungen 7 000.00

BKP 15 Anpassungen an bestehende Erschliessungsleitungen 31 700.00

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 38 700.00
BKP 20 Baugrube 21 000.00

BKP 21 Rohbau 1 350 000.00

BKP 22 Rohbau 2 142 000.00

BKP 23 Elektroanlagen 60 000.00

BKP 24 Heizungs- und Luftungsanlagen 103 500.00

BKP 25 Sanitaranlagen 30 000.00

BKP 27 Ausbau 1 69 500.00

BKP 28 Ausbau 2 67 000.00

BKP 29 Honorare 249 440.00

BKP 2 Gebaude 1092 440.00
BKP 42 Gartenanlagen 83 000.00

BKP 49 Honorare 29 700.00

BKP 4 Umgebung 112 700.00
BKP 51 Bewilligungen, Gebihren 29700.00

BKP 52 Muster, Modelle, Vervielféaltigungen, Dokumentationen 14 000.00

BKP 53 Versicherungen 1 .300.00

BKP 55 Bauherrenleistungen 113 660.00

BKP 56 Ubrige Baukosten 4500.00




BKP 58 Rickstellungen und Reserven 92 900.00

BKP 5 Baunebenkosten inklusive Bauherrenleistungen und Reserven 256 060.00
BKP 90 Mébel 65'000.00

BKP 98 Kunst im 6ffentlichen Raum 10°000.00

BKP 99 Honorare 9 600.00

BKP 9 Ausstattung 84 600.00
BKP 1 -9Total KV Anlagekosten 1584 500.00
Zuschlag Kostengenauigkeit Kostenvoranschlag 10% 165 500.00
Total Antrag Baukredit (=Kostendach, inkl. MwSt.) 1750 000.00

*Kostenstand nach Index BFS (Hochbau Espace Mittelland) April 2014: 100.9 Punkte, MwSt. inbegriffen, alle Kosten in CHF



Kostenanalyse

Die Kosten flur die notwendigen Anpassungen des beste- Vergleich der Objekte moglich. Die Abweichung der Kosten-
henden Kindergartens (ca. 220'000 Franken) sind im Kosten- kennwerte unter den Vergleichsobjekten betragt maximal
kennwert BKP 2 / m2 GF nicht enthalten. Damit ist ein 10%.

Baukosten BKP 2 CHF/m2 GF Indexiert
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Tabelle 1 Baukosten (BKP2) pro Geschossflache Erweiterungsbau

Baukosten BKP 2 CHF/m2 GFIndexiert

4500

4000

3'500

2000

2'500

2000

1'500

1000

500

o

KG Baumgarten KG Burenpark KG Zentral lund Il

m  BKP23 Honorare 832 1'008 a7
B BKP2E Ausbaull 36 132 230
W BKP 27 Aushaul 33 471 866
m BKP25 Sanitdranlzgen 124 74 94
m BKP 24 HLK-Anlagen 320 265 168
W BKP23 Elektrosnlzgen 178 194 242
m BKPZZ Rohbaull 529 457 437
W BKP21 Rohbaul 1355 1182 1132
W BKP20 Baugrube 23 4] &7

Tabelle 2 Baukosten BKP 2, 2-stellig pro Geschossflache Erweiterungsbau



In der Tabelle 2 sind die Kosten pro Geschossflache BKP-
2, 2-stellig untersucht und verglichen worden. Das Ob-
jekt KG Haspelweg fehlt hier, da von diesem keine de-
taillierten Abrechnungen im 2-stelligen BKP 2 Bereich
vorliegen (TU-Projekt).

Die Kosten BKP 21 (Rohbau 1) fallen deutlich héher aus,
als bei den Referenzobjekten. Begriindet sind diese Ko-
sten durch das Untergeschoss sowie die gedeckte Ter-
rasse (Baumeister- und Zimmermannsarbeiten).

Auch beim BKP 24 (HLK-Anlagen) liegen die Kosten lber
dem Wert der Vergleichsobjekte. Hier entstehen die ho-
heren Kosten bei der Warmeerzeugung. Diese wird mit-
tels einer Erdsondenwarmepumpe fir beide Kindergar-
ten bereitgestellt.

Fazit

Die Kosten flr den Erweiterungsbau sind plausibel und
nachvollziehbar, auch wenn diese eher im oberen Drittel
der Vergleichsobjekte angesiedelt sind. Die Vergleichsob-
jekte sind grosstenteils gut doppelt so gross wie der Er-
weiterungsbau Kindergarten Baumgarten was sich posi-
tiv auf die Kostenkennwerte .-/m? GF auswirkt. Vergleicht
man die Kosten .-/m? GF indexiert des bestehenden Kin-
dergartens, so sind die Kosten mit dem urspriinglich ge-
bauten Kindergarten nahezu identisch.

Durch den Erweiterungsbau wird auf die gestiegenen
Schiilerzahlen reagiert und den geforderten Bedlrfnissen
der Nutzer entsprochen. Die architektonische Sprache
wird konsequent fortgefihrt, der Aussenraum mittels ge-
deckter Terrasse optimal ergdnzt und der Warmebedarf
mit erneuerbarer Energie bereitgestellt.



Referenzprojekte

1 Kindergarten Baumgarten, Bern

Bezug Juni 2015

Anlagekosten Fr. 1 369 500

Gebaudek. BKP 2 Fr. 954 4400

Geschossflache 242 m?2

BKP 2 / m2-GF Fr. 3940/ GF (exkl. Anpassungen an
bestehendem Kindergarten)

Volumen 586 m3

Energiestandard  angeleht an Minergie P Eco,
ohne Zertifizierung.

2 Kindergarten Blrenpark, Bern
Bezug Juni 2013
Anlagekosten Fr. 2 243 000
Gebaudek. BKP 2 Fr. 1 757 000
Geschossflache 460 m?2

BKP 2 / m2-GF Fr.3 818/ GF
Volumen 1739 ms
Energiestandard  Minergie P-ECO

3 Kindergarten Zentral | & Il, Ziirich
Bezug 2004
Anlagekosten Fr. 1 686 000
Gebéudek. BKP 2 Fr. 1 154 000
Geschossflache 290 m?

BKP 2 / m2-GF Fr.3979/GF
Volumen 1490 ms
Energiestandard  kein

4 Kindergarten Haspelweg, Bern
Bezug 2013
Anlagekosten Fr. 2 184 000
Gebaudek. BKP 2 Fr. 1 599 000
Geschossflache 458 m?

BKP 2 / m2-GF Fr. 3490/ GF
Volumen 1878 me
Energiestandard  Minergie P-ECO




Glossar

Glossar

BKP

GF
Anlagekosten
Kostendach
VS

KG

BS

Baukostenplan

Geschossflache (Summe der Flache aller Geschosse)
Gesamtkosten ohne Zuschlag fir Kostenungenauigkeit (+/- 25%)
Gesamtkosten mit Zuschlag flr Kostenungenauigkeit (+/- 25%)
Volksschule

Kindergarten

Basisstufe



