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Projektkurzinformationen

Projektkurzbeschrieb

Aufgrund steigender Kinderzahlen wird fir die Langgas-
se zusatzlicher Schulraum bendtigt. Der Mehrbedarf be-
steht hauptsachlich stdwestlich der Langgassstrasse.
Das bestellte Raumprogramm soll am Standort des heu-
tigen Muesmatt-Kindergartens an der Depotstrasse 40
realisiert werden.

Das stadteigene Grundstlick verfligt Uber Nutzungsre-
serven. Es ist die einzige Parzelle im Verwaltungsvermo-
gen auf der stdlichen Seite der Langgassstrasse. Des-
halb soll das bestehende Kindergartengebdude aus dem
Jahr 1953 rlckgebaut und durch einen Neubau ersetzt
werden. Das neue Gebaude umfasst drei Kindergarten-
klassen, eine Tagesschule fir 50 Kinder sowie die dazu-
gehdrenden Nebenraume.

Ziele

Das Raumprogramm soll an optimalem Standort unter
Berlicksichtigung der stadtebaulichen Qualitdten reali-
siert werden. Das Gebaude entspricht den Kriterien der
Nachhaltigkeit und bietet eine anregende Lernumgebung
mit einem abwechslungsreichen Aussenraum.

Standort
Depotstrasse 40, 3012 Bern

Baujahr
Bestandesbau

Provisorische Termine
Baueingabe

Baukredit
Baubewilligung
Baubeginn

Bauende

Ubergabe an Betrieb

Flachen nach SIA 416
Geschossflache GF
Hauptnutzflache HNF

Bearbeitete Umgebungsflache BUF
Gebaudevolumen GV

Kosten

Bewilligter Projektierungskredit

Zu bewilligender Projektierungskredit
Anlagekosten

Kostendach Kreditantrag

1953

Marz 2016
November 2016
Maérz 2017

April 2017
Januar 2019
Februar 2019

1142 m?
620 m?
712 m?

4 077 m®

Fr. 1 050 000.00
Fr. 1 900 000.00
Fr. 7 305 000.00
Fr. 7 920 000.00
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Ausgangslage

Vorgeschichte

Aufgrund steigender Kinderzahlen hat der Gemeinderat
im Jahr 2010 im Rahmen der Mittelfristigen Investitions-
planung (MIP) einen Kindergarten flr das Ldnggasse-Ge-
biet bestellt. Gleichzeitig wurde der Bedarf angemeldet,
den Tagesschulbetrieb des Muesmatt-Schulhauses aus
den heutigen, provisorischen Losungen im Muesmatt-
Schulhaus und im Kirchgemeindehaus Paulus an einen
separaten und definitiven Standort zu Uberflhren. Im
Jahr 2013 hat der Gemeinderat aufgrund weiterhin stei-
gender Kinderzahlen eine weitere Basisstufenklasse so-
wie zusatzliche Flache fur die Tagesschule bestellt. Der
Mehrbedarf an R&umlichkeiten besteht hauptséachlich
stdwestlich der Ldnggassstrasse. Fir die Quartierteile
nordlich der Langgassstrasse steht mit der Schule Lang-
gasse und der Schule Hochfeld Schulraum zur Verfligung.

Das im Muesmattquartier gelegene Areal der Depot-
strasse 40 ist im Besitz der Stadt Bern und verfligt Gber
Nutzungsreserven. Es ist die einzige Parzelle im Verwal-
tungsvermogen auf der sidlichen Seite der Langgass-
strasse. Auf dem Areal befindet sich derzeit ein Kinder
gartengebaude, in welchem der Kindergarten Muesmatt
untergebracht ist. Das Gebaude aus dem Jahr 1953
wurde fur eine Kindergartenklasse konzipiert. Eine Sa-
nierung mit Anbau ist nicht sinnvoll, da die notwendigen
Investitionen verhaltnismassig hoch ausfallen wirden.
Zudem konnte das Nutzungspotential der Parzelle mit
einem Anbau nicht ausgeschopft werden. Aus diesem
Grund soll das bestehende Gebaude riickgebaut werden,
damit die notwendigen drei Kindergartenklassen sowie
die Tagesschule realisiert werden kénnen.

Schulbetrieb

Im heutigen Kindergarten Depotstrasse werden Kinder
aus dem Schulstandort Ladnggasse, insbesondere aus
den Quartieren Muesmatt und Stadtbach unterrichtet.
Die Kinder absolvieren nach dem Kindergarten ihre erste
Primarschulzeit im nahe gelegenen Schulhaus Muesmatt
oder im Schulhaus Hochfeld. Ab der finften Primarklas-
se wechseln die Kinder ins Schulhaus Lénggasse oder
fir die Sekundarstufe (7 bis 9. Schuljahr) ins Schulhaus
Hochfeld. Die Mittagsbetreuung findet fir die Kinder aus
dem Gebiet Muesmatt / Depotstrasse in der Tagesschule
im Kirchgemeindehaus Paulus statt, die Nachmittagsbe-
treuung im Schulhaus Langgasse Tarmli.

Die steigenden Kinderzahlen, die einseitige Verteilung
der Kindergarten und die unbefriedigende Unterbringung
der Tagesschule im Muesmatt-Schulhaus verlangen nach
einem Angebot an einem zentralen Standort. Zudem ist
das Schulhaus Muesmatt im Eigentum des Kantons Bern
und wird von der Stadt Bern gemietet, was eine mittel-
bis langfristige Schulraumplanung erschwert. Mit dem
Areal an der Depotstrasse kénnen die Bedlrfnisse des
Schulstandortes optimal erfillt werden.

Projekte im nahen Umfeld

Das Aebimatt-Areal der Schweizerischen Bundesbahnen
(SBB) sowie das Universitatsareal (,,Uni Mitte”) des Kan-
tons Bern befinden sich im nahen Umkreis der Depot-
strasse 40. Die Entwicklungen der beiden Areale befin-
den sich noch in einem frihen Stadium. Es handelt sich
hierbei um mittel- bis langfristige Projekte, welche sich
nicht auf der gleichen Zeitachse wie der kurzfristig bend-
tigte Schulraum bewegen.

Projektziele

Ubergeordnet werden mit dem Projekt folgende Ziele

erreicht:

— Das notwendige Raumprogramm kann an optimalem
Standort erfillt werden.

— Die betrieblichen Abldaufe innerhalb des Schulstand-
orts kdnnen verbessert werden.

— Das Areal im innerstadtischen Perimeter kann
bezlglich des Nutzungspotentials unter Berlck-
sichtigung der stadtebaulichen Qualitaten vollends
ausgeschopft werden.

— Die Anlage bietet eine anregende Lernumgebung
und einen abwechslungsreichen Aussenraum.

— Das Projekt entspricht den Kriterien der Nachhaltig-
keit, das Gebdude dem Standard Minergie-P-Eco.



Projektbeschrieb

Bestellungen und Auftrag

Das Projekt wurde durch eine Bestellung eines Kinder-
gartens flr das Langgasse-Gebiet im Oktober 2010 aus-
geldst. Zeitgleich wurde flr das unzureichende Tages-
schul-Provisorium im Schulhaus Muesmatt eine definitive
Losung bestellt. Im Juni 2013 wurde die Bestellung um
eine Basisstufenklasse sowie zuséatzliche Flachen fir den
Tagesschulbetrieb erweitert.

Flr die Losungsfindung wurde ein Projektwettbewerb im
offenen Verfahren ausgeschrieben und 2014 abgeschlos-
sen. Von den 22 eingereichten Beitrdgen lberzeugte das
Projekt ,Villa Kunterbunt” von nuak GmbH aus Zirich die
Jury am meisten. Die Vorzlige des Projekts waren insbe-
sondere die stadtebauliche Anordnung sowie die Grund-
rissgestaltung mit seiner grosszlgigen, vielfaltigen und
flexiblen Nutzung trotz seiner Kompaktheit.

Nutzung

Am Standort des abzubrechenden Kindergartengebéau-
des wird ein neues Schulhaus in die Siedlungsstruktur
der bestehenden Wohnbauten eingefligt. Der Neubau
vervollstandigt stddtebaulich die Mehrfamilienhausreihe
entlang des Bahndepots und schopft die vorhandenen
Nutzungsreserven optimal aus.

Der dreigeschossige Neubau beinhaltet zwei Kindergar-
tenklassen im Erdgeschoss. Diese haben jeweils einen
grossen Hauptraum und einen Gruppenraum fir ver
tieftes Lernen. Eine Garderobe, ein Materialraum sowie

eine Teekliche vervollstandigen jeweils den Bereich fir
eine Kindergartenklasse. Durch die geschickte Anord-
nung im Grundriss hat jede Gruppe ihren direkten und
separaten Zugang zum Aussenraum. Die Rdume der drei
Kindergarten sind basisstufentauglich. Das Gebaude ist
von der Depotstrasse wie auch von der Muesmattstras-
se zuganglich und verfligt so lUber zwei gleichwertige

Eingdnge im Erdgeschoss. Im Obergeschoss sind eine
weitere Kindergartenklasse sowie ein Teil der Tages-
schule untergebracht. Dieser etwas offenere Bereich
der Tagesschule kann beispielsweise zum Spielen oder
fir den allgemeinen Aufenthalt genutzt werden. Das
Obergeschoss verflgt zudem Uber eine grosse Terrasse,
um die verschiedenen Interessen zwischen Kindergar
ten und Tagesschule auch im Aussenraum optimal tren-
nen zu kénnen. Zudem erweitert die Terrasse den eher
kleinen Aussenraum. Mit durchdachten Elementen wie
beispielsweise , Urban Gardening” tragt diese Terrasse
einen grossen Teil an die Qualitat des Aussenraums bei.

Das Dachgeschoss wird vollstandig durch die Tagesschu-
le genutzt. In multifunktionalen Raumen kann dort wah-
rend der Mittagszeit gegessen und in den Ubrigen Zeiten
gelernt oder gespielt werden. Die in sich abschliessbaren
Zonen bieten eine Ruckzugsmaoglichkeit fur die Kinder.

Das Untergeschoss ist fir Nebenrdume wie Lager und
Technik vorgesehen.



Raumprogramm
Nach der Erstellung des Neubaus verfligt das Gebadude
Uber folgendes Raumprogramm:

3 Kindergarten-Klassenzimmer* mit Gruppenraum, Garderobe und Materialraum

1 Lehrerzimmer

2 Tagesschulbereich offen, multifunktional

3 Tagesschulbereich abtrennbar, multifunktional
1 Aufbereitungskiche fir die Tagesschule

1 Materialraum fir Tagesschule

1 Sanitarbereich pro Geschoss

1 Terrasse

Nebenraume wie Technik, Lager usw.

*basisstufentauglich

Gestaltung

Die Gestaltung des Gebaudes und der Fassade an sich
vereint die Pavillon-Bauweise und den Villentypus. Die
Vordacher verweisen auf die typischen Schulhausbauten.
Mit dieser Formel setzt sich das Gebaude von den umlie-
genden Gebauden ab und wird als 6ffentlicher Bau wahr
genommen. In seiner Volumetrie reiht sich das Gebaude
wiederum, ohne aufzufallen, in die vorhandenen Bauten
ein. Die unterschiedlich hohen Fensterbristungen wider-
spiegeln das Innenleben des Gebaudes. So sollen in den
Hauptraumen moglichst grosse Fenster den Bezug zum
Aussenraum sicherstellen. In den Gruppenrdumen sollen
hohe Fensterbristungen eine optimale Ausnutzung mit
Arbeitstischen bewirken. Die verspielte Fassade soll zu-
dem den Spagat zwischen energetischen Vorgaben wie
Warmedammung und dem betrieblichen Innenleben er-
fullen.

Baubeschrieb

Die Tragkonstruktion des Gebaudes wird in Skelettbau-
weise erstellt und gewahrleistet so die auf die gefor-
derte Flexibilitdt der Nutzung. Das Untergeschoss so-
wie der Treppenhauskern sind in Beton konzipiert. Das
Erdgeschoss sowie die Obergeschosse werden in Holz,
bestehend aus Stitzen, Bindern und Kastenelementen

erstellt. Die Hohlkastendecke aus Holzistander Untersicht
alsSchallabsorberausgebildetundermaoglichtnebeneinem
behaglichen Raumgefiihl eine angenehme Raumakustik.

Die konsequente Systemtrennung und die Skelettbauwei-
se erlauben einen gezielten bauteilspezifischen Unterhalt.
Mit dem Einsatz von langlebigen und pflegeleichten Mate-
rialien lasst der Bau niedrige Unterhaltskosten erwarten.

Die Gebaudefassade ist in Holz gehalten und ermdgli-
cht eine einfache und schnelle Montage. Der Wéarme-
eintrag und Sonnenschutz wird durch aussenliegende
Ausstellmarkisen gesteuert. In allen Hauptrdumen be-
steht zudem die Maoglichkeit zur manuellen LUftung.

Okologie, Nachhaltigkeit, Umwelt, Gesundheit

Das neue Gebaude ist als Holzbau mit einem massiven
Treppenhaus-Kern konzipiert. Die Verwendung von oko-
logischen und gesundheitlich unbedenklichen Materi-
alien schafft ein komfortables Raumklima und férdert das
Wohlbefinden der Kinder. Der geplante Neubau wird dem
Gebadudestandard Minergie-P-Eco entsprechen. Dieser
Gebaudestandard beriicksichtigt wichtige Kriterien wie
Betriebsenergie, solare Energiegewinnung, effiziente
Haustechniksysteme und &kologische Baumaterialien



mit wenig Grauenergieanteil. Strukturierte Oberflachen
ermoglichen zudem eine angenehme Raumakustik. Das
Schulhaus ist dank des eingeplanten Personenaufzugs
Uber alle Geschosse hindernisfrei nutzbar.

Haustechnik

Im Richtplan Energie der Stadt Bern ist flr die Parzel-
le ein bivalentes System Fernwarme / Grundwasser
vorgesehen. Unmittelbar angrenzend befindet sich die
Richtplan-Vorgabe mit bivalentem System Fernwérme /
Geothermie. Mit der Vorprojekt-Planung hat sich die War
meerzeugung mit Geothermie Uber Erdsonden als die
am besten zu realisierende Lésung herausgestellt. Das
Grundwasservorkommen ist nicht gesichert und hatte
umfangreiche Untersuchungen zur Folge. Die Fernwérme
befindet sich zum heutigen Zeitpunkt zu weit weg. Die
Warmeabgabe erfolgt Uber den Fussboden, welcher im

Lage der Neubauten Kindergarten und Tagesschule Ldnggasse

Sommer auch eine temperierende Funktion Gbernimmt.
Der massive Unterlagsboden und der Treppenhauskern
wirken zudem als Speichermasse im sonst holzernen Ge-
baude. Auf dem Flachdach soll in Zusammenarbeit mit
Energie Wasser Bern (ewb) eine Photovoltaikanlage ent-
stehen. Die Finanzierung der Anlage erfolgt Uber ewb,
im Kredit sind keine Mittel fir die Photovoltaik enthalten.
Die Leitungsfihrungen der Haustechnik-Installationen
sind grosstenteils vertikal angeordnet. Die kurzen Distan-
zen verringern die Kosten und erhohen gleichzeitig die
Flexibilitat bei Umnutzungen. Die Leitungen sind jeweils
Uber den Materialraum zugénglich und ermoglichen einen
einfachen Unterhalt.

iy,
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Warmezeugung und Photovoltaik

Die Warmeversorgungskarte der Stadt Bern ist die Um-
setzungskarte zu den Zielen der Richtplanung Energie.
Sie schlagt einen grundsatzlich geeigneten Energietrager
zur Prifung vor. Das ist fir die Parzelle ,Depotstrasse
40" Grundwassernutzung. Unmittelbar angrenzend be-
findet sich ein Gebiet, flir welches Geothermie vorge-
schlagen wird. Im Rahmen der Projektierung wurde ein
Vergleich zur Warmeerzeugung erstellt. Der Vergleich
zeigt, dass fur den Neubau Geothermie Uber Erdsonden
die sinnvollste Losung darstellt und damit weitgehend
dem Richtplan Energie der Stadt Bern entspricht. Das
Grundwasservorkommen ist nicht gesichert und hatte
umfangreiche Untersuchungen zur Folge. Die Fernwar-
me befindet sich zum heutigen Zeitpunkt zu weit weg.
Das Erdsondensystem hingegen ist nachhaltig und un-
terhaltsarm. Zudem kann in den Sommermonaten Uber-
schissige Warme ins Erdreich zurlckgefihrt werden.
Die Warmeabgabe in den Innenraum Uber eine Fussbo-
denheizung ist fur Kindergéarten ideal, da sich die Kinder
viel am Boden aufhalten.

Aussenraum

Mit Rucksicht auf die bestehenden Nachbarbauten wird
das neue Gebaude an der sliddstlichen Parzellenecke
platziert. Dies ermaoglicht ausserdem eine mdglichst
grosse zusammenhangende Aussenraumflache. Die
Umgebung bietet den Kindern der Kindergarten sowie
der Tagesschule Bewegungs-, Rickzugs- und Naturerleb-
nisraume. Das Haus kann von den Kindern umgangen
werden und bietet durch die Vor- und Rlckspriinge im
Gebaudegrundriss abwechslungsreiche Raume mit ho-
her Aufenthaltsqualitdt. Der Hauptzugang erfolgt Uber
die Depotstrasse. Ein zweiter Zugang befindet sich an
der Muesmattstrasse. Die Aussenflache wird mit der Ter-
rasse im ersten Obergeschoss erganzt. Zusammen mit
den unterschiedlichen Betriebszeiten der Kindergarten
und der Tagesschule wird der Aussenraum stark genutzt,
aber nicht Ubernutzt. Die vorhandenen Flachen entspre-
chen dem Richtraumprogramm fir die Volksschulen der
Stadt Bern sowie den Empfehlungen der Erziehungs-
direktion des Kantons Bern. Ausserdem wird das volle
Nutzungsmass aus Ricksicht auf die Nachbarn und we-
gen des bendtigten Aussenraums nicht vollstdndig aus-
geschopft. Stdlich des Gebdudes werden ein Fahrradun-
terstand mit zehn Abstellplatzen sowie ein Autoparkplatz
erstellt. Ein Aussengerateraum flr die Schule rundet das
Angebot im Aussenraum ab. Das Areal wird aufgrund
der eher unibersichtlichen Strassensituation vollstandig

umschlossen sein. Zur Erhéhung der Schulwegsicherheit
werden zudem — neben kleineren Sofortmassnahmen -
auf die Inbetriebnahme des Kindergartens hin auf der ge-
samten Depotstrasse Verkehrsberuhigungsmassnahmen
realisiert.

Betrieb

Die offen gestaltete Grundrissstruktur ist flexibel und
lasst verschiedene Nutzungsszenarien zu. Mit der flies-
senden Raumabfolge wird ein kreatives Lernumfeld mit
Chancen zur Zusammenarbeit gefoérdert. Die Grundrisse
bieten aber gleichwohl fir jede Nutzung einen indivi-
duellen Ruckzugsbereich an. Die Korridore kénnen als
Spiel- und Aufenthaltsraum genutzt werden. Fir ruhige
Arbeiten sind die Gruppenrdume und einzelne Radume
der Tagesschule abtrennbar. Diese spannende Grund-
rissgestaltung bietet viel Nutzflache. Die Verkehrs- und
Nebenflachen sind eher gering gehalten. Dies &aussert
sich auch in einem guten Wert von Hauptnutzflache zu
Geschossflache von 0.84.

Baurecht

Offentliche Bauten der Stadt Bern liegen meist

gemass Nutzungszonenplan in einer Zone flr o6ffentliche
Nutzung. Bei der Einflihrung des Nutzungszonenplans
der Stadt Bern wurde die Parzelle der Depotstrasse 40 in
die Wohnzone eingeteilt. In den vorangehenden Vorstu-
dien des Projekts wurden die baurechtlichen Grundlagen
eingehend geprift. Die Tagesschule sowie die Kinder
gartennutzung entsprechen nach Auslegung der Bewilli-
gungsbehdrden der Wohnzone.

Im Jahr 2014 hat der Kanton Bern dem Schulstandort
Langgasse die Eroffnung von zwei Basisstufenklassen
bewilligt. Diese sollen mittelfristig im neuen Gebaude an
der Depotstrasse 40 betrieben werden. Die Raume der
Kindergartenklassen sollen deshalb basisstufentauglich
geplant und realisiert werden. Die Basisstufe, in welcher
auch die erste und zweite Primarklasse unterrichtet wird,
ist gemass Vorprifung der Bewilligungsbehorden in der
Wohnzone nicht mehr zonenkonform. Vor Inbetriebnah-
me einer Basisstufe an der Depotstrasse ist deshalb eine
Umzonung notwendig. Diese kann nicht wie urspringlich
angenommen in einem geringflgigen Verfahren erfolgen.
Das Stadtplanungsamt ist dabei, ein ordentliches Verfah-
ren fur die Umzonung von der Wohnzone in die Zone fir
offentliche Nutzung durchzufiihren. Nach erfolgter Um-
zonung kénnen an der Depotstrasse statt Kindergarten
auch Basisstufen gefihrt werden.



Visualisierung eines Kindergartenraums mit Hauptraum und Gruppenraum (hinten links)
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Kostenzusammenstellung

Kostenzusammenstellung Baukredit inkl. Mwst.

Kostenzusammenstellung BKP 0-9 Total
BKP 0 Grundstiick 60 000.00
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 230 000.00
BKP 2 Gebaude 4750 000.00
BKP 20 Baugrube 85 000.00
BKP 21 Rohbau 1 1391 000.00
BKP 22 Rohbau 2 579 000.00
BKP 23 Elektroanlagen 290 000.00
BKP 24 Heizungs-, Liftungs-, Klimaanlage 435 000.00
BKP 25 Sanitdranlagen 150 000.00
BKP 26 Transportanlagen 56 000.00
BKP 27 Ausbau 1 353 000.00
BKP 28 Ausbau 2 260 000.00
BKP 29 Honorare 1151 000.00
BKP 3 Betriebseinrichtungen 165 000.00
BKP 4 Umgebung 590 000.00
BKP 5 Baunebenkosten inkl. Honorare und Reserven 1110 000.00
BKP 9 Ausstattung 400 000.00
Anlagekosten (Total BKP 1-9) 7 305 000.00
Kostengenauigkeit (ca. = 10%) 615 000.00
Kostendach Kreditantrag 7 920 000.00

Stand Baukostenindex: Oktober 2015, 100.9 Punkte

12



Plane

1 Garderoben Kindergarten
2 Hauptraume Kindergarten
3 Gruppenrdaume Kindergarten

Grundriss Erdgeschoss

4 Materialrdume Kindergarten
5 Eingang / Erschliessung
6 Nasszellen

1 Aufenthalt Tagesschule
2 Essen Tagesschule
3 Nasszellen

Grundriss Dachgeschoss

4 Erschliessung
5 Aufwéarmkdiche
6 Materialraum
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Kostenanalyse

Kostenentwicklung

Projektierungskredit 2013 (VRB Nr. 33)

Die ausgewiesenen Anlagekosten im Projektierungskre-
ditantrag beinhalten drei basisstufentaugliche Kindergéar
ten und eine Tagesschule fir 50 Kinder. Die Grobkosten-
schatzung basiert nicht auf einem konkreten Projekt
sondern auf Kennwerten pro m? Geschossflache von

Fr. 3 500.00. Die Genauigkeit der Grobkostenschatzung
ist mit + 25 % ausgewiesen.

Kostenschétzung Wettbewerb Oktober 2014

Nach dem Wettbewerb liegt erstmals ein konkretes Pro-
jekt mit Grobkostenschatzung vor. Das Projekt ist statt
der ursprlinglich vorgesehenen Haushaltskliche mit einer
zusatzlich ins Raumprogramm aufgenommen Aufberei-
tungskiche ausgertstet. Der Kostenplaner errechnete
fUr das Siegerprojekt Anlagekosten von Fr. 6.2 Mio. Die
Grobkostenschatzung des Generalplanerteams weist An-
lagekosten von Fr. 75 Mio. auf und ist damit nur knapp
innerhalb der Genauigkeitsspannweite von + 25% des
Projektierungskreditantrags. Die Kostenvorgabe von
HSB fir das Vorprojekt wird auf Fr. 6.8 Mio. festgelegt.

Kostenschatzung Vorprojekt 2015

In der Phase Vorprojekt optimiert das Generalplanerteam
das Projekt. Die Fassadenabwicklung wird vereinfacht,
die Grundrisse werden optimiert. Die daraus resul-
tierenden Kosteneinsparungen werden aber durch den

Mehraufwand fur die Fundierung, hervorgerufen durch
die schlechte Tragfahigkeit des Baugrundes, wieder auf-
gebraucht. Die Analyse der Kostenschatzung Vorprojekt
von HSB zeigt nur noch wenig Optimierungspotential
auf. Fur die Bauprojektphase wird dem Generalplaner-
team eine Kostenvorgabe von Fr. 735 Mio. vorgegeben.

Kostenvoranschlag Bauprojekt 2016

Der Kostenvoranschlag mit Bauprojekt weist Anlageko-
sten von Fr. 73 Mio. aus und ist damit etwas unter den
Kostenvorgaben von HSB. Die Gebaudekosten konnten
somit weiter optimiert werden. Aufféllig ist der hohe
Kostenkennwert fir die Umgebung, hervorgerufen durch
die intensive und dichte Bearbeitung auch auf Grund des
Terrainverlaufs mit einer Hoéhendifferenz von knapp zwei
Metern auf der Parzelle.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Kostenentwicklung
vom Projektierungskreditantrag bis zum Baukredit 2016
auf. Die Anlagekosten sind nicht indexiert.



Kostenentwicklung Anlagekosten Schule Depotstrasse
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Gebaudekosten

Der Baukostenplan BKP nach CRB definiert, welche Ko-
sten dem Gebadude zuzuordnen sind und welche nicht.
Dies soll sinnvolle Vergleiche mit anderen Bauvorhaben
ermoglichen. Kosten fir Grundstlck, Bauvorbereitung,
Betriebseinrichtungen, Umgebung, Nebenkosten und

Ausstattung sind in den Gebadudekosten nicht enthalten.

Neubau Schule Depostrasse
Absoluter Vergleich der Gebdudekosten BKP 2 pro m? Ge-
schossflache

Baukosten BKP 2 CHF/m2 GF Indexiert

4'500
Durchschnitt 4'000 +—
Vergleichsobjekte — = = = = = = T T TR ~ T T T T T T T T T T T T T T T T T T B T T T T e
3'500 +—— ——
3'000 +—— ——
2'500 ~
2'000
1'500 -
1'000 -
500 -
2 VS Zentral | und
& entral | un
Depotstrasse VS Briinnen R —— I Sulgenbach
BKP 20 Baugrube 74 284 181 57 21
BKP 21 Rohbaul 1'218 843 922 1'130 1'321
B BKP 22 Rohbaull 507 il 430 491 519
®m  BKP 23 Elektroanlagen 254 174 305 242 374
B BKP 24 HLK-Anlagen 381 134 339 168 145
®m BKP 25 Sanitiranlagen 131 107 137 94 193
B BKP 26 Transportanlagen 49 11 81 0 77
m  BKP27 Ausbaul 309 335 405 264 414
®m BKP28 Ausbaull 228 252 334 229 208
m BKP29 Honorare 1'008 735 923 696 540

Vergleich Baukosten BKP 2 / Geschossfldche

Auffallend ist, dass der Rohbau | im oberen Drittel der
Vergleichsprojekte angesiedelt ist. Das ist auf die Holzele-
mentbauweise zurlckzufihren. Die Elemente beinhalten
auch Teile des Rohbaus Il, der Haustechnikinstallationen
und des Ausbaus. Ausserdem schldgt die aufwéandige
Fundationen wegen schlechtem Baugrund zu Buche.

Bei den Haustechnikanlagen, insbesondere Heizung und
LUftung, sind die Kosten pro m? Geschossflache am hoch-
sten. Vor allem die gemaéss Energierichtplan vorgesehene
Erdsondenwarmepumpe verursacht hohe Kosten, insbe-
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sondere die Bohrung der Erdsonde zur Warmeerzeugung
und Warmwasseraufbereitung ist kostenintensiv. Daflr
kann im Sommer mit der Erdsonde gekudhlt werden, in-
dem die Uberschlissige Warme ins Erdreich abgeleitet
wird.

Die Honorare sind im Vergleich zu KG Zentral und VS
Sulgenbach hoéher. Das Projekt VS Sulgenbach wurde
durch einen Generalunternehmer erstellt, in der Phase
Ausschreibung und Realisierung hatte der Architekt nur



noch die gestalterische Leitung. Statt 100 % erbringt der
Architekt nur knapp 70 % der Architekturleistungen und
wird entsprechend tiefer honoriert. Beim KG Zentral |
& Il wurde der Auftrag Uber ein Wettbewerbsverfahren
mit Honorarofferte vergeben. Mit dem Minergie-P-Eco-
Label erhéhen sich zudem die Honorare wegen Zusatzlei-
stungen, die nicht in den Grundleistungen enthalten sind.

Relativer Vergleich der Gebaudekosten BKP 2

Beim relativen Vergleich (Anteil der jeweiligen BKP-Po-
sitionen an den Gebadudekosten in Prozent) relativieren
sich die Mehrkosten bei den Honoraren. Der prozentuale
Anteil stimmt mit den beiden Projekten VS Brinnen und
VS Bruderholz Gberein, obwohl das Projekt Depotstrasse
als einziges der drei Projekte den Standard Minergie-P-
Eco erflllt.

Auffallig sind beim Projekt Depotstrasse der tiefe Anteil
Ausbau I+II und der hohe Anteil der HLK-Anlagen welche
im Wesentlichen mit der Erdsonden-Warmeerzeugung zu
tun haben.

Anteile Baukosten BKP 2 in Prozenten Indexiert

100% — —
90% —— _
80% |—— —
70%
60%
50%
A40%
30%
20%
10%
0%
Depotstrasse VS Brinnen VS Bruderholz Zentral lund II Sulgenbach
BKP 20 Baugrube 2 9 4 1 1
BKP 21 Rohbaul 29 26 23 28 35
B BKP22 Rohbaull 12 10 11 12 14
B BKP23 Elektroanlagen 6 8 6 10
m  BKP 24 HLK-Anlagen 9 4 8 4 4
B BKP 25 Sanitdranlagen 3 3
W BKP 26 Transportanlagen L 0 2 -
B BKP27 Ausbaul 7 10 10 22 11
m BKP28 Aushaull 5 8 £ b 5
B BKP29 Honorare 24 23 23 18 14

Vergleich Baukosten BKP 2 in Prozenten
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Fazit Kostenanalyse

Der Kostenvoranschlag fir den Neubau Depotstrasse ist
vollstandig erfasst und nachvollziehbar dargestellt.

In der Haustechnik konnten gegenlber dem Vorprojekt
die Kosten um rund Fr. 140 000.00 reduziert werden.
Weitere Kosteneinsparungen sind hier nicht mehr mog-
lich, ohne Vorgaben wie zum Beispiel den Energiericht-
plan oder das Minergie-P-Eco-Label zu missachten. Mit
dem Minergie-P-ECO Standard werden hohe Anspriiche
an die Behaglichkeit und die Energieeffizienz gestellt.
Die etwas hoheren Investitionskosten zahlen sich durch
tiefere Betriebs- und Unterhaltskosten aus. Der Holzske-
lettbau sowie das durchdachte Haustechnik-System be-
glinstigen spatere Nutzungsanderungen.

Die Umgebungsarbeiten wurden gesondert betrachtet
und mit Benchmarkpreisen verglichen, der ausgewie-
sene Wert des Projektes Depotstrasse ist relativ hoch.
Wegen der schwierigen Terrainverhaltnisse und der inten-
siven zuklnftigen Nutzung ist die Aussenraumgestaltung
aufwéandig und kostenintensiv.

Das Untergeschoss ist nur zum Teil unterkellert. Dies
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tragt dazu bei, dass der Gebdudekosten-Kennwert Fr.
pro m? Geschossflache mit Fr. 4 160.00 relativ hoch ist.
Die Kosten fir das Untergeschoss sind in der Regel ver-
gleichsweise tief und beeinflussen den Kostenkennwert
positiv. Ein Mehraufwand von Fr. 300 000.00 fir ein voll-
standiges Untergeschoss wirde zu einem Kostenkenn-
wert von Fr. 3 800.00 pro m? Geschossflache flhren.

Mit dem bisherigen Projektverlauf wurden grosse An-
strengungen zu Kosteneinsparungen unternommen. So
wurde bereits in der frihen Phase der Projektierung das
Projektkostenziel festgelegt, um die Kosten zu steuern.
Wahrend der Projektierung wurde das Gebaude optimiert
und damit Kosten eingespart. Leider konnten die Einspa-
rungen die Mehrkosten wegen dem unglnstigen Bau-
grund nicht vollstdndig kompensieren. Eine weitere Ko-
stenreduktion ist nicht mehr moglich, ohne Anpassungen
an den geforderten Raumflachen oder den stadtischen
Vorgaben vorzunehmen. Das Bauprojekt entspricht den
Zielvorgaben von HSB und erflllt die stadtischen sowie
betrieblichen Anforderungen.



Vergleichsobjekte

\
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1 Kindergarten + Tagesschule Langgasse, Bern

Bezugsjahr 2019

Anlagekosten Fr. 19,046 Mio.
Gebaudekosten BKP 2 CHF 14,03 Mio.
HNF/Geschossflache 620 m?2/ 1 142 m?
BKP 2/ m?-GF Fr. 4 159.00
Geschossflache 1142 m?
Volumen 4077 m®
Energiestandard Minergie-P-ECO
Kosten pro Klassenzimmer Fr. 1,826 Mio.

Der viergeschossige Neubau beinhaltet drei Kindergar
tenklassen sowie eine Tagesschule. Das Untergeschoss
ist fir Nebenrdume wie Lager und Technik vorgesehen.
Das neue Gebéaude ist als Holzbau mit einem massiven
Treppenhaus-Kern konzipiert.
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2 Volksschule Briinnen (nur Schulgebaude), Bern
Bezugsjahr 2017

Anlagekosten Fr. 19,049 Mio.
Gebdudekosten BKP 2 Fr. 14,027 Mio.
HNF / Geschossflache 2367m?/ 4 378 m?
BKP 2/ m?-GF Fr. 3204 .00
Geschossflache 4378 m?
Volumen 16 795 m?®
Energiestandard Minergie-Standard
Kosten pro Klassenzimmer Fr. 1,587 Mio.

Neubau einer fiinfgeschossigen Schulanlage inkl. einer
zu % im Erdreich versenkten Doppelturnhalle. In der vor
liegenden Analyse ist nur das Schulgebdude exkl. der
Turnhalle als Referenzobjekt verwendet worden. Die Fas-
sade besteht aus vorgehdngten Sichtbetonelementen
mit Holz-Metallfenstern.

3 Schulanlage Bruderholz, Basel Stadt

Bezugsjahr 2010

Anlagekosten Fr. 4,624 Mio.
Gebaudekosten BKP 2 Fr. 3,809 Mio.
HNF / Geschossflache 456 m?/ 939 m?
BKP 2/ m?-GF Fr. 4 056.00
Geschossflache Minergie-Standard 939 m?
Volumen 3 406m?3
Energiestandard Minergie-ECO
Kosten pro Klassenzimmer Fr. 1,542 Mio.

Die bestehende, denkmalgeschitzte Schulanlage wird
durch einen freistehenden, monolithischen Baukorper er
ganzt. Dieser ist ca. zur Hélfte mit einem Untergeschoss
ausgestattet. Nebst drei Klassenzimmern und zwei Grup-
penrdumen sind auch die Technik, das Musikzimmer und
ein Foyer im Gebaude untergebracht. Die Primarstruktur
ist aus Beton und mit einer Aussenwandisolation verklei-
det.
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4 Kindergarten Zentral | & I, Ziirich

Bezugsjahr 2005

Anlagekosten Fr. 1,638 Mio.
Gebéaudekosten BKP 2 Fr. 1,152 Mio.
HNF / Geschossflache 290 m? /210 m?
BKP 2/ m?-GF Fr. 3 972.00
Geschossflache 290 m?
Volumen 1490 m3
Energiestandard SIA380/1
Kosten pro Klassenzimmer Fr. 841 500.00

Die beiden Kindergérten sind reine Neubauten ohne
Unterkellerung. Eine Festungsmauer schliesst auf der
einen Léngsseite die beiden Kindergérten ab. Darauf
abgestltzt sind die beiden glatten Betonwinkel, welche
gleichzeitig die Gebaudehdille bilden. Die Rdume sind in-
nen geddmmt. Dachflachen wurden extensiv begriint.

5 Schulanlage Sulgenbach / Bern

Bezugsjahr 2015

Anlagekosten Fr. 3,526 Mio.
Gebaudekosten BKP 2 Fr. 2,782 Mio.
HNF / Geschossflache 445 m? / 730 m?
BKP 2/ m?-GF Fr. 3810.00
Geschossflache 730 m?
Volumen 2 856 m®
Energiestandard Minergie-P-ECO
Kosten pro Klassenzimmer Fr. 881 500.00

Der Neubau befindet sich auf dem bestehenden Schul-
gelande. Dieser ist zweigeschossig mit je zwei Klassen
pro Geschoss. Auf ein Untergeschoss wurde verzichtet.
Alle Raumeinheiten, bestehend aus Haupt- und Grup-
penraum, sind dreiseitig belichtet. Erstellt wurde dieser
aus vorgefertigter Holzrahmenbauweise und mit Duripa-
nelplatten verkleidet. Mit dem Zusatz ECO sind nur nach-
haltige und 6kologische Materialien verbaut worden.
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Glossar

BKP

Geschossflache GF
Hauptnutzflache HNF
Anlagekosten
Kostendach

Urban Gardening
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Baukostenplan

Geschossflache (Summe der Flache aller Geschosse)

Flache eines Gebaudes, welche zur Zweckbestimmung dient
Gesamtkosten ohne Zuschlag fur Kostenungenauigkeit (+/- 10%)
Gesamtkosten mit Zuschlag fur Kostenungenauigkeit (+/- 10%)
Gartnerische Nutzung stadtischer Flachen innerhalb von Siedlungsgebieten





