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Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Centralweg 9/9a, 3013 Bern: Realisierung Neubau ,,Baumzimmer*; Aus-
fuhrungskredit

1. Worum es geht

Im Mai 2010 hat der Gemeinderat - als Resultat eines breit abgestitzten Planungsprozesses -
die Quartierplanung Stadtteil V (Breitenrain/Lorraine) in Kraft gesetzt. Sie ist Grundlage fur
Entscheide zur Nutzung, Erschliessung und Gestaltung der Bauzonen und zur Weiterent-
wicklung der bau- und planungsrechtlichen Instrumente. Der Stadtteil V gilt heute als urban
und weltoffen, ist dabei aber doch uUberschaubar und mit dem Stadtzentrum bestens verbun-
den.

Basierend auf diesen Voraussetzungen soll sich das Lorraine-Quartier mit seiner stadtischen
Lebensqualitat unter Beibehaltung der heutigen charakteristischen Nutzungsmaoglichkeiten
entwickeln. Dafir ist am Centralweg 9/9a ein Neubau mit Wohn- und Ateliernutzung geplant.
Auf die 6kologische Bauweise wird Wert gelegt. Deshalb soll der Neubau auch den Anforde-
rungen von MINERGIE P-ECO entsprechen. Ziel ist, ein Projekt mit optimalem Kosten-Nut-
zen-Verhaltnis zu realisieren.

Zur Realisierung des Projekts wurde im Jahr 2010 ein 6ffentlicher anonymer Projektwettbe-
werb durchgefiihrt. Insgesamt wurden 62 Wettbewerbsprojekte eingereicht und im Herbst
2010 vom Preisgericht eingehend geprift. Das daraufhin erkorene Siegerprojekt ,Baumzim-
mer“ sieht einen einfachen schlanken Baukoérper vor und bildet die Fortsetzung der bestehen-
den nérdlichen Gebaudezeile.

In der Zwischenzeit wurde das Projekt weiterbearbeitet, kostenoptimiert und dem Ausschuss
des Preisgerichts erneut zur Begutachtung vorgelegt. Der Ausschuss kam im Dezember 2011
zum Schluss, dass die Wettbewerbskriterien nach wie vor erfiillt sind und das Uberarbeitete
Projekt dem rangierten 1. Preis entspricht.

2. Ausgangslage

Die Betriebskommission des Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds) hatte an ihrer
Sitzung vom 8. Mai 2009 entschieden, das Grundstick am Centralweg 9/9a im Lorraine-
Quartier im eigenen Portfolio zu belassen, einen Neubau fir bezahlbaren Wohnraum anzu-
bieten und maximal 10 % Arbeitsnutzung zu realisieren. Vorgegeben wurde dabei, dass der
Neubau den Kriterien von MINERGIE P-ECO entsprechen und damit hohen Nachhaltigkeits-
anspruchen genlgen solle.

Zur Gewahrleistung der architektonischen Qualitat und der hohen Anforderungen in Bezug auf
Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft wurde ein offener anonymer einstufiger Projektwettbe-
werb durchgefihrt.
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Die Betriebskommission des Fonds hat anlasslich der Sitzung vom 10. Dezember 2010
Kenntnis vom Bericht des Preisgerichts genommen. Die Liegenschaftsverwaltung wurde be-
auftragt, das Siegerprojekt ,Baumzimmer® weiter zu bearbeiten, die Empfehlungen des Preis-
gerichts aufzunehmen und ein Baugesuch einzureichen.

3. Das Bauprojekt

Das Wettbewerbsprojekt

Das siegreiche Bauprojekt ,Baumzimmer® stammt von der Berner Architektin Ursula Egger
und Team K Architekten aus Burgdorf. Ein einfacher schlanker Baukorper schliesst das vor-
handene Geviert gegenliber dem Centralweg ab. Der Neubau bildet die Fortsetzung der ndrd-
lichen Gebaudezeile. Mit der siidlichen Kopfausbildung setzt der neue Baukdrper volume-
trisch und nutzungsmassig zusammen mit dem gegenuberliegenden Eckgebaude Centralweg
1 einen Akzent im bestehenden Quartier.

Das Projekt sieht einen begriinten, westseitigen Hofraum ahnlich der nérdlichen Bebauung
vor. Er wird gepragt durch verschiedene Nadel- und Laubbdume. Die privaten Aussenrdume
im Erdgeschoss und die Balkone der Wohnungen im Obergeschoss werden durch ellipsen-
formige, luftige und unkonventionelle ,Baumzimmer® gebildet und sind Uber einen Steg zu
erreichen. Die Balkone bieten den Bewohnerinnen und Bewohnern die Méglichkeit, in und
neben den Baumkronen den Grinraum im wahrsten Sinne des Worts mitten drin zu erleben.
Die stimmigen ,Baumzimmer® schaffen fir die Wohnungen identitatsstiftenden Charakter und
interessante zwischenrdumliche Bezlige. Im Erdgeschoss verfigen die Wohnungen uber pri-
vate Sitzplatze, die restliche Flache des abwechslungsreichen Griin- und Spielbereichs steht
allen Bewohnerinnen und Bewohnern zur Verfligung.

Raumprogramm

Die Organisation der Wohnungen ist einfach und klar. Strassenseitig liegen in einer schmalen
Zone die Korridor- und Treppenerschliessungen und die Nassrdume, gefolgt von Wohnungs-
korridoren und Schrankfronten. Dagegen sind samtliche Zimmer hofseitig nach Westen ange-
ordnet. Das sogenannte ,Durchwohnen” mit Kochen und Essen im Osten und Wohnen im
Westen durchdringt die Zonen und bietet so den Wohnungen eine ganztagige Besonnung.

Angeboten werden neben dem Atelierteil insgesamt 13 Wohnungen. Der vielseitige Woh-
nungsmix sieht verschieden grosse Wohnungen von 2 2 bis 5 %2 Zimmern vor. Es besteht die
Moglichkeit, auch Maisonette- (Atelierwohnungen) und Grosswohnungen (Familien und
Wohngemeinschaften) zu realisieren; diese Flexibilitat bleibt gewahrleistet. Die grossen
raumhohen Fenster belichten die Rdume ideal und schaffen interessante Innen- und Aussen-
bezlge.

Tragwerkkonzept

Nach Vorliegen einer ersten Kostenschatzung (+/- 15 %) vom August 2011 musste das Vor-
projekt intensiv Uberarbeitet und die Kosten optimiert werden. Aus Kostengrinden wird von
einem reinen Holzbau abgesehen und neu ein sogenannter Hybrid in Mischbauweise mit
Stahlbetonskelett und vorgehangter Holzfassade geplant. Mit dieser Massnahme konnten die
prognostizierten Baukosten massiv gesenkt werden. Konkret wurden so Fr. 920 000.00 oder
anndhernd 12 % eingespart. Der diesbezigliche Planungsaufwand aller Beteiligten belauft
sich fiir die Mehrkosten der Umprojektierung vom reinen Holzbau zum Hybrid auf rund
Fr. 50 000.00.



Seite 3/6

Haustechnik

Die Haustechnik ist in Installationsschachten und in Vorwandsysteme eingebaut. Die Elektro-
installationen sind im Ublichen Standard gehalten. Fest eingebaute Beleuchtungen werden mit
Energiesparlampen versehen, Elektroapparate in der hochst mdglichen Energieeffizienzklasse
verwendet. Bei den Sanitarinstallationen ist ein normaler Standard vorgesehen.

Wérmeerzeugung und Wérmeverteilung

Die Warmeerzeugung erfolgt durch zwei Luft/Wasser-Warmepumpenanlagen bestehend aus
Warmepumpe, Speicher und Wassererwarmer. Die Warmeverteilung erfolgt Uber Fussboden-
heizung mit Einzelraumregulierung.

Nachhaltigkeit

Das Projekt weist ideale Werte fir eine Ausfiihrung nach dem geforderten Standard MINER-
GIE-P-ECO aus und entspricht damit den hohen Nachhaltigkeitsansprichen. Das Neubau-
projekt wird damit dem Label ,Energie-Stadt Gold“ gerecht.

Parkplatzkonzept

Laut der Berechnung Abstellplatze fur Personenwagen gemass Artikel 55ff der kantonalen
Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV; BSG 721.1) sind insgesamt elf Abstellplatze gefor-
dert. Das Bauprojekt sieht aber nur insgesamt drei Abstellplatze am nérdlichen Rand der Par-
zelle vor, acht weitere missten somit neu geschaffen werden.

Entgegen dem Wettbewerbsprojekt soll auf eine Einstellhalle und somit auf die Realisierung
der acht noch fehlenden Abstellplatze verzichtet werden. Griinde dafiir sind unter anderem
die engen Platzverhaltnisse innerhalb der Parzelle sowie unverhaltnismassig hohe Investiti-
onskosten. Die zustandige Liegenschaftsverwaltung hat diverse Abklarungen lber Nachfrage
und Bedarf zu Auto-Abstellplatzen im Lorraine-Quartier gemacht und festgestellt, dass im
Quartier bereits heute jederzeit freie Parkplatze zur Miete zur Verfigung stehen. Aus einer
Marktstudie aus dem Jahr 2007 geht zudem hervor, dass in der Stadt Bern 8 800 Haushalte
bereit waren, in eine autofreie Siedlung umzuziehen und vertraglich auf den Besitz eines Au-
tos zu verzichten.

Das unmittelbar ndrdlich der Lorrainebriicke gelegene Quartier ist zentrums- und bahnhofs-
nah gelegen und verflgt Uber eine sehr gute Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr. Ver-
schiedene Einkaufs- und Versorgungsmaoglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Umgebung
der Liegenschaft Centralweg 9/9a.

In der gesamten Stadt Bern haben bereits heute ca. 47 % aller Haushalte kein Auto; im Lor-
raine-Quartier dirfte dieser Anteil noch hdher liegen. Der Gemeinderat ist deshalb der An-
sicht, dass es flr die zuklnftigen Mieterinnen und Mieter zumutbar ist, wenn nur insgesamt
drei Abstellplatze angeboten werden.

Mit der Reduktion von elf auf drei Abstellplatze fallen Ersatzabgaben gemass Reglement vom
8. Juni 2000 Uber die Ersatzabgabe fiir Autoabstellplatze (Parkplatzersatzabgabereglement;
PPER; SSSB 761.61) in der Hohe von ungefdhr Fr. 63 000.00 an. Demgegenlber steht die
Kosteneinsparung fir die Einstellhalle in der Hohe von Fr. 945 000.00.

Gestaltung Strassenraum

Der Quartierplan fur den Stadtteil V sieht vor, den Strassenraum Centralweg aufzuwerten.
Das Siegerprojekt ,Baumzimmer” zeigt - wie gemass Programm gefordert - einen Vorschlag
zur Gestaltung dieser 6ffentlichen Strasse. Eine Projektgruppe, bestehend aus Vertreterinnen
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und Vertretern der Prasidialdirektion, der Direktion fiir Tiefbau, Verkehr und Stadtgrin und
der Direktion fir Finanzen, Personal und Informatik hat diesen Vorschlag nun weiterverfolgt.

Nachbarschaftliche Abhéngigkeiten

Der Fonds ist am Erwerb der Nachbarliegenschaft Lagerweg 12, 3013 Bern, interessiert. Aus
diesem Grund wurde auch ein unverbindliches Kaufangebot abgegeben. Ein unmittelbarer
Zusammenhang zwischen dem Projekt Centralweg 9/9a und dem Kauf der Liegenschaft La-
gerweg 12 besteht aber nicht. Unbestritten bleibt jedoch, dass durch den Erwerb der Liegen-
schaft Lagerweg 12 die baurechtliche Grundlage fur die Realisation der ,Baumzimmer® (Bal-
kone) vereinfacht wiirde; insbesondere ware die EinrAumung eines sogenannten Naherbau-
rechts ohne weiteres mdglich. Die Realisation des Projekts ist aber auch ohne Naherbaurecht
moglich. Im unglnstigsten Fall misste der Neubau jedoch mit einer reduzierten Anzahl von
,Baumzimmern® errichtet werden.

4. Kosten/Finanzierung/Wirtschaftlichkeit

Anlagekosten Betrage inkl. 8 % Mwst.
Landwert (Buchwert) Fr. 156 000.00
Vorbereitung Fr. 715 000.00
Gebaude inklusive Honorare Fr. 7 795 000.00
Sonderprojekte Fr. 50 000.00
Ersatzabgabe fur Wegfall Einstellhalle Fr. 63 000.00
Reserven Fr. 200 000.00
Total Kosten (inklusive Projektierungskredit) Fr. 8 979 000.00

Gemass der Kostenschatzung +/- 15 % vom 23. Dezember 2011 setzen sich die Kosten wie
folgt zusammen:

Zusammensetzung Kredit zur Projektausfiihrung Betrage inkl. 8 % Mwst.
Vorbereitung Fr. 715 000.00
Gebaude inklusive Honorare Fr. 7 795 000.00
Sonderprojekte Fr. 50 000.00
Ersatzabgabe fiir Wegfall Einstellhalle Fr. 63 000.00
Reserven Fr. 200 000.00
Total Kosten (inklusive Projektierungskredit) Fr. 8 823 000.00
5. Mieten

Die vorgesehenen Mieten fir die neuzubauenden Wohnungen entsprechen den Vorgaben des
Projekts sowie der Aufgabenstellung aus dem Wettbewerbsprogramm, welches vorsah, das
Wohnungsangebot am Centralweg 9/9a auf die Bedirfnisse der stadtischen Bevodlkerung von
Bern und die Nachfrage im Quartier auszurichten. Die Quadratmeter-Preise fur die zehn 2 '
bis 5 %2 Zimmerwohnungen liegen bei Fr. 210.00 pro Quadratmeter im Jahr, jene fur das Ate-
lier und die drei Attikawohnungen bei jahrlich Fr. 250.00 pro Quadratmeter. Die Mieten kon-
nen allerdings nur deshalb moderat gestaltet werden, weil der Fonds das Projekt mit einem
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Beitrag in der Héhe von 2,65 Mio. Franken massiv subventioniert. Das Projekt zeigt exempla-
risch, dass sich hohe gestalterische und energetische Anspriche und glnstiges Bauen ge-
genseitig ausschliessen.

Objekt Lage HNF Nettomiete mtl m?/Jahr

Atelier EG 86.80 m2 Fr. 1804.00 Fr. 250.00
5 % Maisonette-Whg EG/1. OG 127.00 m2 Fr. 2223.00 Fr. 210.00
4 2 Whg EG 102.60 m2 Fr. 1796.00 Fr. 210.00
3 %2 Whg EG 85.20 m2 Fr. 1491.00 Fr. 210.00
5 % Whg 1. 0G 121.20 m2 Fr. 2121.00 Fr. 210.00
4 2 Whg 1. OG 102.80 m2 Fr. 1799.00 Fr. 210.00
3 %2 Whg 1. 0G 85.20 m2 Fr. 1491.00 Fr. 210.00
5 % Whg 2. 0G 121.20 m2 Fr. 2121.00 Fr. 210.00
4 2 Whg 2. 0G 102.80 m2 Fr. 1799.00 Fr. 210.00
3 %2 Whg 2. 0G 85.20 m2 Fr. 1491.00 Fr. 210.00
2 %2 Whg 2. 0G 66.30 m2 Fr. 1160.00 Fr. 210.00
2 2 Whg Attika 57.60 m2 Fr. 1200.00 Fr. 250.00
3 %2 Whg Attika 80.60 m2 Fr. 1679.00 Fr. 250.00
4 2 Whg Attika 109.20 m2 Fr. 2275.00 Fr. 250.00

Renditeberechnung

Landwert Fr. 156 000.00
Baukosten Fr. 8 823 000.00
Anlagekosten Total Fr. 8 979 000.00
Abzlglich Beitrag aus Innovations-/Subventionsfonds Fr. 2 650 000.00
abzuglich Zwischennutzung (Fr. 390 000.00) und Machbarkeit

Vorprojekt Rechenzentrum (Fr. 50 000.00) Fr. 440 000.00
zu verzinsende Anlagekosten Fr. 5889 000.00
Mietzinsertrag Fr. 293 400.00
Bruttorendite auf zu verzinsende Anlagekosten 4,98 %

Bruttorendite auf Anlagekosten Total 3,27 %

6. Strategische Bedeutung

Die Wohnbaupolitik ist flir den Gemeinderat nach wie vor von grosser Bedeutung. Das Wohn-
bauprojekt am Centralweg 9/9a ist Teil der Strategie Bern 2020 des Gemeinderats und be-
deutend fir die Ziele Bern ist eine wachsende Stadt - Die Stadt Bern férdert innovative
Wohnbauprojekte und Bern ist eine ékologische Stadt - Die Stadt Bern lebt eine nachhaltige
Energiepolitik vor.
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7. Beitrage Dritter
Forderbeitrage der Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion (BVE) des Kantons Bern werden mit

dem Baugesuch beantragt. Die H6he des Fdérderbeitrags wird vom Kanton (Grossrat) festge-
legt.

8. Termine

Kreditgenehmigung durch den Stadtrat Januar 2013
voraussichtlicher Baubeginn Frahling 2013
voraussichtliches Bauende Fruhling 2014
Antrag

1. Das Projekt Centralweg 9/9a, 3013 Bern: Realisierung Neubau ,Baumzimmer®; Ausfih-
rungskredit wird genehmigt. Vorbehalten bleiben Anderungen, die sich bei der Ausfiihrung
als notwendig erweisen.

2. Fir die Ausfiihrung wird ein Kredit von Fr. 8 823 000.00 zulasten der Investitionsrechnung
des Fonds fiir die Boden- und Wohnbaupolitik (Konto 860.503.604.1) bewilligt.
3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug dieses Beschlusses beauftragt.

Bern, 12. Dezember 2012

Der Gemeinderat



