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Betriebskonzept
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GR SR Volk

2016 27 12 4

2017 22 9 3

2018 24 15 2

2019 25 16 3

2020 35 8 5

2021 28* 16* 1*

* Prognose

Anzahl Geschäfte Hochbau Stadt Bern:

Politische Geschäfte
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Organigramm Stadtverwaltung
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Bauinspektorat

TiefbauamtSchulamtUmweltStadtplanungsamt
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Zuständigkeiten
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Bedarf Nutzende

Bauvorhaben

Auslöser

Lösungsevaluation

Bereitstellung

Nutzungsphase

Rückgabe

Auftrag Gemeinderat Eigentümervertreter

Immobilien 
Gesamtentwicklung

BedürfnismeldungStandortkonzept

Zumiete Kauf

Raumkosten
Reparatur / Störung

Instandhaltung

Hauswartung
Reinigung

Zusatzleistungen

Investitions-planung 
Hochbau

Kündigung Zumiete Rückbau Verkauf

Vorstudien

Übernahme / Bezug

Instandsetzungs-
planung

Immobilien 
Stadt Bern

Hochbau
Stadt Bern

Betreibende
(IGM /  ISB)

Nutzende
(Dienststellen)

Zuständigkeiten
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• Vorstudien, Machbarkeitsstudien, Nutzungs- und Standort-
konzepte für Liegenschaften der Stadt Bern. 

• Qualitätssicherungsverfahren (Wettbewerbe und Studien-
aufträge) für Projekte auf Liegenschaften der Stadt Bern. 

• Bauherrenvertretung und Bauprojektmanagement für Projekte 
auf Liegenschaften im Verwaltungsvermögen der Stadt Bern. 

• Überwachung und Unterhaltsplanung für Liegenschaften im 
Verwaltungsvermögen der Stadt Bern. 

Leistungen Hochbau Stadt Bern
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4
Wettbewerbswesen 

Bild  von einem Wettbewerbergebnis verwenden

2
Wettbewerbswesen
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Fachstelle Wettbewerbe
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Qualitätssichernde Verfahren nach sia:

• Ideenwettbewerb (sia 142) anonym
einstufig / zweistufig (z. B. kombiniert mit Projektwettbewerb)
auf Einladung / offen / offen mit Präqualifikation 

• Projektwettbewerb (sia 142) anonym
einstufig / zweistufig  
auf Einladung / offen / offen mit Präqualifikation

• Studienauftrag (sia 143) diskursiv
einstufig / zweistufig  
auf Einladung / mit Präqualifikation

• Planerwahlverfahren (neu sia 144) mit Lösungsansätzen

• Planerwahlverfahren (sia 144) ohne Lösungsansätze

2518.02.2021

Wettbewerbswesen
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Weitere qualitätssichernde Verfahren:

• Direktauftrag mit Begleitgremium  
• Dienstleistungsausschreibung  

Verfahren zur Auftragsklärung:

• Testplanungen
• Machbarkeitsstudien  

2618.02.2021

Wettbewerbswesen
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• Wir Bauherren können das Projekt auswählen, welches unsere 
Anforderungen am besten erfüllt.

• Bauprojekte sind Prototypen. 
Erst das Vorliegen mehrerer Lösungen bei gleicher Aufga-
benstellung ermöglicht Rückschlüsse über die Lösbarkeit, die 
Risiken und den Schwierigkeitsgrad der Aufgabe.
(Simulation Gütermarkt im Dienstleistungsbereich)

• Wettbewerbe fördern Nachwuchskräfte und sind ein wichtiger  
Bestandteil der Baukultur

• Alle bisher durchgeführten Wettbewerbsverfahren unter HSB 
kosteten im Schnitt 2% der Anlagekosten der Siegerprojekte. 
Der Durchschnitt sämtlicher Siegerprojekte lag 2% unter dem 
Durchschnitt aller Projekte der engeren Wahl.

Wettbewerbswesen
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Wettbewerbe lohnen sich in den meisten Fällen:

• Wettbewerbskosten betragen ca. 1 – 4 % der Inv.kosten
• Wettbewerbskosten betragen ca. 0.2 – 0.8 % der Lebens-

zykluskosten.
• Das Einsparpotential liegt bei 0 – 10 % der Investitionskosten 

und 0 – 5 % der Lebenszykluskosten.

• Alle bisher durchgeführten Wettbewerbsverfahren unter HSB 
kosteten im Schnitt knapp 2% der Anlagekosten aller 
Siegerprojekte. 

• Die Summe der Investitionskosten sämtlicher bisherigen 
Siegerprojekte lag 2% tiefer, als der Durchschnitt aller Projekte 
der engeren Wahl.

Wettbewerbswesen
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Nach Studie oder Wettbewerb Übergabe zu Bauprojekt-
management. 

Gesamtprojektleiter/in (GPL) HSB 
• Führt das Projektteam und die beauftragten Planer.
• Verantwortlich für das Erreichen der vereinbarten Ziele, 

bezüglich Kosten, Termine und Leistungen.
• Stellt Anträge bezüglich Projektänderungen und Ressourcen.
• Entscheidet über Lösungen innerhalb der vereinbarten 

Projektziele.
• Verantwortet die Projektinformation und -dokumentation,
• Koordiniert die städtischen Interessen. 

Bauprojektmanagement
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Projektorganigramm
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Bauphasen nach sia 102



Seite

Hochbau 
Stadt Bern

1 Strategische Planung
2 Vorstudien
3 Projektierung
4 Ausschreibung
5 Realisierung
6 Bewirtschaftung

3418.02.2021

Bauphasen nach sia 102
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HSB

Nutzer / ISB

ISB / HSB

ISB

Bauphasen nach sia 102
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• Gemeinderat: <     300'000 CHF ca.   3  Monate 

• Stadtrat: >     300'000 CHF ca. 6  Monate

• Fak. Referendum: >  2'000'000 CHF ca.   8  Monate

• Volksabstimmung: >  7'000'000 CHF ca. 12  Monate

Genehmigungsdauer
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4
Kosten
Reservebewirtschaftung



Seite

Hochbau 
Stadt Bern

18.02.2021

Projektziele HSB

• Kostenbewusstes Bauen
• Qualitätsbewusstes Bauen
• Ökologisches Bauen
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• Kostenbewusstes Bauen
• Qualitätsbewusstes Bauen
• Ökologisches Bauen

Nachhaltiges Bauen gemäss sia 112/1

• Anforderungen an Wirtschaftlichkeit
Lebenszykluskosten (Baukosten, Unterhaltskosten, 

Betriebskosten, Flexibilität, Erweiterbarkeit)

• Anforderungen an Gesellschaft 
Bevölkerung, Städtebau, Architektur, Kultur

• Anforderungen an Umwelt
Landverbrauch, Energie, Materialien, Rückbau, Altlasten

18.02.2021

Projektziele HSB
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• Kostenbewusstes Bauen
• Qualitätsbewusstes Bauen
• Ökologisches Bauen

Nachhaltiges Bauen ↔ Lebenszykluskosten

18.02.2021

Projektziele HSB
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… die Summe aller Kosten von der ersten Projektidee, der 
Entwicklung eines Produktes bis zur Rücknahme vom Markt 
(Produktlebenszyklus). 

18.02.2021

Lebenszykluskosten sind…
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… die Summe aller Kosten, ab der ersten Projektidee, für die 
Entwicklung, für die Erstellung, den Betrieb, die Reinigung, 
den Unterhalt, den Werterhalt, bis zum Rückbau und der 
Entsorgung eines Gebäudes (Betrachtungsdauer 30 Jahre).

18.02.2021

Lebenszykluskosten sind…
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• Baukosten aufgrund von Nutzungsveränderungen 
(z.B. Umbau von Büroflächen in Schulraum)

• Nutzerseitige Lohn- und Betriebskosten

18.02.2021

Lebenszykluskosten sind nicht…
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• Investitionskosten entsprechen 15 bis 25% 
der Lebenszykluskosten eines Gebäudes…

• … und zwischen 1,5 und 3,5% der mit dem 
Bauentscheid insgesamt ausgelösten 
Gesamtkosten. 
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Theoretischer Idealfall
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Lebensläufe von Hochbauten
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KV / BaukreditErste Kostenangabe Projektierungskredit

«Krux der ersten Zahl»
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KV / Baukredit

Kostenentwicklung Kosten- Abweichung

Erste Kostenangabe Projektierungskredit

«Krux der ersten Zahl»
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KV / Baukredit

Kostenentwicklung Kosten- Einhaltung

Erste Kostenangabe Projektierungskredit

«Krux der ersten Zahl»



«Kostenbogen»
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Weitere Aufwendungen nicht in Projektierung enthalten 

(Provisorien, Leerstände, Umzüge)

Umsetzung zusätzlicher Mieterbedürfnisse
(Zusatzflächen, Mieterausbauten)

A

B

C

D

9 %

6 %

10 %

Anpassungen aufgrund gesetzlicher Auflagen 
(Vorschriften GVB, Erdbebentauglichkeit, Minergie P-Eco, 
Schadstoffsanierungen)

Nutzungs- und projektspezifische Auflagen 
(In Schulen: Grösse, Anzahl Klassenräume / Gruppenräume, 
Höhe und Breite von Turnhallen
Zonenpläne mit einschränkendem Spielraum für 
Erweiterungen)

17 %



Vermehrung 
der benötigten 

Fläche Komplexe 
Bauaufgabe 

auf Grund des 
Standorts 

Erhöhte 
Ausbau-

und ökologische 
Standards 

2 3

1

Restriktive 
Auslegung der 
gesetzlichen 

Vorgaben

4

Kostentreiber (Amt für Hochbauten Stadt Zürich)
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Projektkostenkalkulation Auswertungen, AnalysenProjektdatenerfassung

• «Krux der ersten Zahl»: Verhindern Veröffentlichung falscher Zahlen

• Verlässlicher Kostenrahmen vor Projektierungsbeginn. 

• Kostensteuerung gegenüber Planern dank aktuellen Benchmarks

• Nachvollziehbare Projektkostenentwicklung

• Kostenvergleich mit eigenen und Projekten Dritter

• Städteübergreifender Know-How-Austausch

18.02.2021

Fachstelle Bauökonomie und Kostentool eKos.hsb
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Kostentool eKos.hsb
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Kostentool eKos.hsb
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VS Manuel Neubauten VS Sennhof VS Bruderholz VS Brünnen Schulhaus

    BKP 20   Baugrube 142 58 180 225

    BKP 21   Rohbau I 919 1’252 916 1’163

    BKP 22   Rohbau II 241 461 428 304

    BKP 23   Elektroanlagen 265 272 303 216

    BKP 24   HLK-Anlagen 185 98 337 133

    BKP 25   Sanitäranlagen 95 106 136 118

    BKP 26   Transportanlagen 13 13 80 15

    BKP 27   Ausbau I 325 420 403 358

    BKP 28   Ausbau II 359 362 331 265

    BKP 29   Honorare 757 460 917 883

0

500

1’000

1’500

2’000

2’500

3’000

3’500

4’000

4’500

Baukosten BKP 2 / m2 GF Neubauten  Indexiert

Kostentool eKos.hsb
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GKS 
MIP

Überprüfung 
MIP

Überprüfung 
Kosten 
Machbar-
keitsstudie

KS Sieger-
projekt 
Wett-
bewerb

Überprüfung 
Kosten 
Planer

Überprüfung 
Kosten 
Planer

Datenbank 
für Kosten-
kennwerte
pro Module

Kostentool eKos.hsb

Überprüfung 
Kosten 
Planer



Seite

Hochbau 
Stadt Bern

K
o

st
e

n
zi

e
l

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

18.02.2021

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 

erwartende Kosten

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 581)
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Reserve für 

Unvorhergesehenes

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 583)

18.02.2021

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 

erwartende Kosten

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 581)
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Reserve für 

Unvorhergesehenes

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 583)
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Rückstellung für zu 

erwartende Kosten

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 581)

+/- 10%

18.02.2021

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB
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Reserve für 

Unvorhergesehenes

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 583)

Kosten-

ungenauigkeit:

10%

(BKP 589)  
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+/- 10%

18.02.2021

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 

erwartende Kosten

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 581)
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Reserve für 

Unvorhergesehenes

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 583)

Kosten-

ungenauigkeit:

10%

(BKP 589)  
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+/- 10%

18.02.2021

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 

erwartende Kosten

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 581)
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Reserve für 

Unvorhergesehenes

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 583)

Kosten-

ungenauigkeit:

10%

(BKP 589)  
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Basis für MIP (mittel-
fristige Investitions-
planung) 

Vertragliche Vorgabe an 
Planer

Baukreditantrag

+/- 10%

18.02.2021

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 

erwartende Kosten

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 581)
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Reserve für 

Unvorhergesehenes

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 583)

Kosten-

ungenauigkeit:

10%

(BKP 589)  
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Basis für MIP (mittel-
fristige Investitions-
planung) 

Vertragliche Vorgabe an 
Planer

Baukreditantrag

+/- 10%

Freigabe durch 
Projektleiter

Freigabe durch 
Bereichsleiter

Freigabe durch 
Amtsleiter

18.02.2021

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 

erwartende Kosten

Neubau: 3% 

Umbau: 6%

(BKP 581)
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Partizipation
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Mitwirkung, Partizipation
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• Einbezug der Quartiervertreter in Jurierung der Wettbewerbe

• Standardmässig Kindermitwirkung bei Schulbauprojekten

• Periodische Projektinformation und Abgleich der 
Anwohnerbedürfnisse in Quartierkommission

Mitwirkung, Partizipation
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Projektierung (Dienstleistungsaufträge) 

• Freihändiges Verfahren:  1 CHF bis 100'000 CHF
• Einladungsverfahren: 100'000 CHF bis 250'000 CHF
• Offenes Verfahren: 250'000 CHF bis 

Ausführung (Werkleistungsaufträge) 

• Freihändiges Verfahren :  1 CHF bis 100'000 CHF
• Einladungsverfahren: 100'000 CHF bis 250'000 CHF
• Offenes Verfahren: 250'000 CHF bis 

Öffentliche Beschaffung
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Besonderheiten im Vergleich zu privater Beschaffung: 

• Preisverhandlungen im Kanton Bern nicht zulässig. 

• Direktvergaben nur begrenzt möglich.

• Beschwerdemöglichkeit nicht berücksichtigter Offertsteller.

• Das Führen von «schwarzen Listen» ist untersagt.

• Nährboden für Claimmanagement.

Öffentliche Beschaffung
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• BK Volksschule Steckgut, Sanierung
• BK Turnhalle Fischermätteli, Dachsanierung 
• BK   Volksschule Hochfeld, Schulraumprovisorium 
• BK   Ruine Grasburg, Instandhaltungsmassnahmen
• BK Sportplatz Wankdorf, Neubau Parkour
• PK/BK Münsterplattform, Sanierung Stützmauer 
• PK Sportplatz Bodenweid, Machbarkeit-, Potentialstudie 
• BK Sportplatz Bodenweid, Weiternutzung
• PK   Volksschule Stalden, Ersatzneubau und Gesamtsanierung
• PK Volksschule Steigerhubel, Erweiterung und Gesamtsanierung
• PK Volksschule Breitfeld, Erweiterung 
• PK Volksschule Stöckacker, Erweiterung und Gesamtsanierung
• BK Tagesschule Wyssloch, Umbau und Gesamtsanierung Gutsgebäude 
• BK Volksschule Enge, Gesamtsanierung

Projekte 2021 im Stadtrat
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Besten Dank für Ihre Aufmerksamkeit

Haben Sie Fragen?


