2019.FP1.000014 (19/352)

Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Vermogensbereinigung der Liegenschaften Weberstrasse 15 und Weissen-
steinstrasse 47 (Verwaltungsvermogen) sowie Wagnerstrasse 34 und Brunn-
mattstrasse 50 (Finanzvermaogen)

1. Worum es geht

Mit vorliegendem Antrag wird dem Stadtrat eine Vermogensbereinigung der Liegenschaften im Ver-
waltungsvermdgen Weberstrasse 15 (Kita) und Weissensteinstrasse 47 (Tagi) sowie der Liegen-
schaften im Finanzvermdgen Wagnerstrasse 34 und Brunnmattstrasse 50, 3007 Bern unterbreitet.
Die Vermdgensbereinigung umfasst die Widmung und Ubertragung des Grundstiicks Bern 3/1581
(Brunnmattstrasse 50) und 3/2200 (Wagnerstrasse 34) vom Finanz- ins Verwaltungsvermdgen so-
wie die Entwidmung und Ubertragung des Grundstiicks Bern 3/1545 (Weberstrasse 15) und 3/1304
(Weissensteinstrasse 47) vom Verwaltungs- ins Finanzvermdogen.

Die Gemeindeverordnung vom 16. Dezember 1998 (GV; BSG 170.111) definiert das Finanz — und
Verwaltungsvermdgen wie folgt.

Artikel 74 GV

Finanzvermogen

Das Finanzvermdgen besteht aus den Vermdgenswerten, die ohne Beeintrachtigung der Erfullung
offentlicher Aufgaben verdussert werden kénnen.

Artikel 75 GV

Verwaltungsvermdgen

Das Verwaltungsvermdgen besteht aus den Vermogenswerten, die unmittelbar der Erflllung 6ffent-
licher Aufgaben dienen.

Die Zustandigkeit fiir eine Entwidmung (Ubertragung vom Verwaltungs- ins Finanzvermdogen) bezie-
hungsweise Widmung (Ubertragung vom Finanz- ins Verwaltungsvermégen) bestimmt sich geméass
Artikel 100 Absatz 2 Buchstabe g und Artikel 104 GV nach dem Verkehrswert (Marktwert). Der Markt-
wert der Liegenschaften Weberstrasse 15 und Weissensteinstrasse 47 im Verwaltungsvermaégen
betragt Fr. 1 786 000.00, derjenige der Fondsliegenschaften Wagnerstrasse 34 und Brunnmatt-
strasse 50 Fr. 2 229 942.00 (aktueller Anlagewert im Fonds fir Boden- und Wohnbaupolitik [Fonds]).
Gemass Artikel 51 Absatz 1 der Gemeindeordnung der Stadt Bern vom 3. Dezember 1998 (GO;
SSSB 101.1) liegt die Ausgabenkompetenz fur die vorgesehene Widmung beziehungsweise Entwid-
mung beim Stadtrat.

Die Grundstuicke Bern 3/1581 (Brunnmattstrasse 50) und 3/2200 (Wagnerstrasse 34) befinden sich
heute im Vermdgen des Fonds. Im Hinblick auf die neu vorgesehene Nutzung als Tagesstatte (Tagi
und Kita) hat die Betriebskommission des Fonds am 22. Februar 2019 der beabsichtigten Ubertra-
gung der Grundstlcke vom Finanz- ins Verwaltungsvermégen vorbehaltlich der Beschlussfassung
durch den Stadtrat zugestimmt.

Fir die Vermdgenszuweisung der Weberstrasse 15 und Weissensteinstrasse 47 vom Finanzvermé-
gen ins Vermodgen des Fonds ist der Gemeinderat zustandig (Art. 9 Abs. 1 des Reglements vom
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20. Mai 1984 (ber die Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern [Fondsreglement; FRBW; SSSB
854.1]).

2. Ausgangslage

2.1. Finanzvermégen

Nachdem die Verdichtung des Hopfgutareals bei der Betriebskommission des Fonds bereits seit
langerem ein Thema war, wurde an der Sitzung vom 27. Juni 2014 der Kaufvertrag aus dem Jahr
1970 behandelt. Dabei wurde die Auffassung vertreten, dass dem Willen der Verkauferinnen Rech-
nung getragen werden miisse und das Areal weiterhin von der Offentlichkeit genutzt werden sollte.
Am 28. Oktober 2016 beschloss die Betriebskommission, die Unterbringung der beiden Tagesstatten
sowie eines Teils des Schulraumbedarfs in einer Vertiefungsstudie Uberpriifen zu lassen. Im
Juli 2018 wurden Fritz Schar von Schar Buri Architekten, Bern, und Frau Brigitte Nyffenegger vom
Landschaftsplanungsbiro Umland, Zurich, mit der Vertiefungsstudie beauftragt, deren Schlussbe-
richt seit Oktober 2018 vorliegt (siehe Kapitel 3).
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2.2. Verwaltungsvermégen

Familie & Quartier Stadt Bern (bisher Jugendamt) betreibt an der Weberstrasse 15 eine Tagesstatte
fur Kleinkinder (Kita) und an der Weissensteinstrasse 47 eine Tagesstatte fir Kinder im Schulalter
(Tagi). Beide Liegenschaften waren urspriinglich als Wohnhauser konzipiert und sind deshalb nur
beschrankt fur eine 6ffentliche Nutzung geeignet. Die kleinteilige Raumstruktur und die Erstreckung
Uber mehrere Geschosse gestalten die Betreuung personalintensiv und teuer. Des Weiteren hat die
Kita keinen Aussenraum, die bestehende Kiiche ist zu klein und aufgrund der rdumlichen Trennung
der beiden Tagesstatten kdnnen keine Synergien genutzt werden. Aus diesen Griinden hat Familie
& Quartier Stadt Bern damals noch bei den Stadtbauten Bern bereits am 16. Juli 2009 angemeldet,
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einen neuen Standort fiir die beiden Kinderbetreuungseinrichtungen® Weissenstein zu suchen. Zu-
satzlich zur Anmeldung von Familie & Quartier Stadt Bern hat das Schulamt im selben Perimeter wie
die beiden Betreuungseinrichtungen am 19. Juni 2018 zusatzlichen Schulraum fiir 17 Klassen und
den Bedarf an einer neuen Doppelturnhalle angemeldet.

3. Vertiefungsstudie Hopfgutareal betreffend die Objekte im Finanzvermégen

Das auf dem Hopfgutareal befindliche Gebdude Wagnerstrasse 34 wird zurzeit privat fir Wohnen
genutzt. Die Liegenschaft Brunnmattstrasse 50 ist an das Evangelische Gemeinschaftswerk vermie-
tet und umfasst einen Kirchensaal, einzelne Nebenrdume und drei Wohneinheiten, welche vom
Evangelischen Gemeinschaftswerk an ihr nahestehende Personen untervermietet sind.

Die Kernaufgabe der Vertiefungsstudie bestand darin, die Unterbringung von vier Basisstufenklas-
sen sowie drei Gruppen fur die Betreuung von Schulkindern und zwei Kita-Gruppen in den beste-
henden Gebauden und in allfélligen Neubauten auf dem Hopfgutareal zu prifen. Die Potenzialana-
lyse zur Nachverdichtung des Hopfguts mit 6ffentlicher Nutzung bewegte sich im Spannungsfeld
zwischen dem Raumbedarf von Familie & Quartier Stadt Bern und Schulamt einerseits und der Wie-
derherstellung von 6ffentlichem Freiraum fiir die Quartierbewohnenden andererseits. Eine weitere
Grundlage, die es in der Potenzialanalyse zu bertcksichtigen galt, war das gartendenkmalpflegeri-
sche Gutachten, das den historischen Wert des Gartens, welcher zudem als schitzenswert einge-
stuft ist, hervorhebt.

Die Verfassenden der Vertiefungsstudie Fritz Schar und Brigitte Nyffenegger beurteilen eine Nach-
verdichtung des Areals aufgrund der einzigartigen Bedeutung des Areals negativ. Sie kommen zum
Schluss, dass ein neues Schulgebaude, unabhangig von seiner Platzierung auf dem Areal, die Qua-
litdt des Areals wesentlich schwéacht, wenn nicht sogar in seiner Wirkung zerstort. Sie empfehlen,
die Variante der Umnutzung weiter zu verfolgen. Diese sieht vor, die bestehenden Gebaude Brunn-
mattstrasse 50 und Wagnerstrasse 34 von einer Wohnnutzung zu einer 6ffentlichen umzunutzen: In
das Gebaude Brunnmattstrasse 50 kénnen gemass Uberpriifung drei bis vier Kita-Gruppen unterge-
bracht werden, im Gebaude Wagnerstrasse 34 zwei Gruppen fir die Tagesbetreuung. Der beste-
hende Hof an der Wagnerstrasse kénnte neuerdings als gedeckter Aussenraum der Kita dienen. Die
Verfassenden schlagen vor, die der Kinderbetreuung zugeschlagenen Aussenrdume ausserhalb de-
ren Offnungszeiten fir die Offentlichkeit zuganglich zu machen, um eine Durchquerung des gesam-
ten Areals fir die Quartierbevdlkerung zu ermdglichen. Der zur Brunnmattstrasse gelegene Garten-
teil 6stlich des Gebaudes Brunnmattstrasse 50 sollte von der tibrigen Gartenanlage durch eine un-
scheinbare Einzaunung abgetrennt werden. Der nordwestliche Bereich des Gebaudes an der Wag-
nerstrasse 34 wird gemass ihrem Vorschlag ebenfalls abgegrenzt, sodass der Tagi ein geschutzter
Bereich zur Verfiigung steht.

Die erforderlichen Hartflachen der 6ffentlichen Gartenanlage fiir Spielgerate und sonstige Spielfla-
chen sollen geméss Vorschlag der Verfassenden auf der Balderstrasse platziert werden. Fritz Schar
und Brigitte Nyffenegger schlagen diesbezliglich vor, die Balderstrasse im Bereich des Hopfgutare-
als zu sperren und nur noch fur Anrainerinnen und Anrainer zur Anlieferung und fur Fahrrader pas-
sierbar zu machen. Von welcher Seite die Anlieferung erfolgt, ist noch nicht bestimmt. Der Cécilien-
platz wirde den Abschluss der verkehrsberuhigten Balderstrasse bilden und mit Tischen und Banken

" Im Zuge der Zusammenfiihrung von Tagesschulen, Tagesstéatten fiir Schulkinder und Ferieninseln wird kiinftig nur noch von
«Tagesbetreuung von Schulkindern» gesprochen. Das Angebot fur Kinder im Vorschulalter wird weiterhin Kindertagesstatte

(Kita) genannt.
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vervollstandigt werden. Das vorhandene Treffhisli des Quartiervereins wirde riickgebaut und un-
mittelbar an die Parzellengrenze versetzt werden, sodass es zwischen Cacilienplatz und Hopfgut-
areal vermittelt.

4. Objektbeschrieb Verwaltungsvermogen

Die Tagi Weissenstein befindet sich heute an der Weissensteinstrasse 47 und die Kita Weissenstein
an der Weberstrasse 15. Beide Liegenschaften befinden sich in der Wohnzone. Die Liegenschaft
Weissensteinstrasse 47 erstreckt sich liber vier Geschosse und kann in drei Wohnungen (1x4-Zim-
mer-,1x3-Zimmer- und 1x2-Zimmer-Wohnung) umgenutzt werden. Das Potenzial eines allfélligen
Neubaus kann noch nicht abgeschatzt werden. Die Liegenschaft Weberstrasse 15 erstreckt sich
Uber sechs Geschosse und kann in finf Wohnungen (4x3-Zimmer- und 1x2-Zimmer-Wohnung) um-
genutzt werden.

4.1. Weberstrasse 15

Die Bausubstanz der Liegenschaft Weberstrasse 15 befindet sich grossmehrheitlich in einem guten
Zustand; das Gebaude wurde bislang gut unterhalten. Dennoch besteht in absehbarer Zeit Hand-
lungsbedarf, da der Heizenergieverbrauch sehr hoch ist. Im Jahr 2017 wurde zwar die Olheizung
durch eine Gasheizung ersetzt, jedoch weist die Gebaudehiille zum Teil schlechte Dammwerte auf.

Im Zuge einer Sanierung sollten daher die Kellerdecke gedammt und die Dach- und Kellerfenster,
die bislang aus Einfachverglasung bestehen, ersetzt werden. Die Ubrigen Holzfenster befinden sich
in einem guten Zustand; ebenso die Sanitaranlagen. Der Innenausbau ist abgenutzt und wiirde im
Falle eines Umbaus zu Wohnungen ohnehin ertiichtigt werden. Die Kosten fiir die Umnutzung und
Instandsetzung zu Lasten des Fonds kénnen noch nicht abgeschatzt werden.

4.2. Weissensteinstrasse 47

20.02 7595
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Das Gebaude an der Weissensteinstrasse 47, Baujahr 1890, in dem bislang die Tagi untergebracht
ist, wurde von der Denkmalpflege als beachtenswert bewertet, was jedoch keiner rechtswirksamer
Einstufung entspricht. Die Bausubstanz befindet sich in einem gebrauchten bis abgenutzten Zu-
stand, sodass seitens des Fonds sofortiger Handlungsbedarf besteht, eine Gebaudestrategie zu ent-
wickeln. Entweder muss das Gebaude gesamthaft saniert oder durch einen Neubau ersetzt werden.
Da das bestehende Gebaude kleiner ist als die durch die Baulinien (blau gestrichelte Linie) definierte
zulassige Grundflache, kdnnte mit einem etwaigen Ersatzneubau zusétzliche oberirdische Ge-
schossflache realisiert werden. Im Falle einer Gesamtsanierung mussten die Fassade ertiichtigt so-
wie die gesamte Haustechnik ersetzt werden. Die Kosten fiir eine Instandsetzung oder einen allfalli-
gen Neubau kdénnen noch nicht detailliert abgeschatzt werden.

5. Geplantes weiteres Vorgehen

Die Umnutzung der beiden bestehenden Gebdude auf dem Hopfgutareal (Finanzvermdgen) von
Wohnen zu Kita und Tagesbetreuung eréffnet die Méglichkeit, die zurzeit von Kita und Tagi genutz-
ten Gebaude Weberstrasse 15 und Weissensteinstrasse 47 (Verwaltungsvermégen) wieder ihrer
urspringlichen Wohnnutzung zuzufiihren und somit dem Fonds zuzuweisen.

Im Hopfgut wird zukiinftig das gesamte Areal einschliesslich der bestehenden Gebaude o&ffentlich
genutzt. Im Gebaude Brunnmattstrasse 50 werden anstelle der bestehenden drei Wohnungen zu-
kinftig drei Kita-Gruppen untergebracht. Das evangelische Gemeinschaftswerk kénnte — sofern In-
teresse besteht — den Kirchensaal weiterhin nutzen. Das zweite bestehende Gebaude auf dem
Hopfgutareal, Wagnerstrasse 34, wird jedoch kinftig fir die Tagesbetreuung von Schulkindern ge-
nutzt; zwei bis drei Gruppen finden darin Platz. Als Vorbild fir diese &ffentliche Nutzung in einem
denkmalgeschiitzten Gebaude dient der Denkmalpflege das aus ihrer Sicht gelungene Beispiel der
Kita und Tagi Lorraine.

Der Aussenraum wird wieder als grossziigiger Park gestaltet und der Offentlichkeit zuganglich ge-
macht. Lediglich ein kleiner Teil des Gartens neben den Gebauden ist der Kinderbetreuung vorbe-
halten. Der offentliche Aussenraum kommt damit vor allem der Quartierbevélkerung zu Gute und
erfahrt eine deutlich intensivere Nutzung als bisher.

Gemass diesem Vorgehen erfolgt zum jetzigen Zeitpunkt auf dem Hopfgut keine Nachverdichtung;
jedoch bleibt diese Option bestehen und kénnte allenfalls zu einem spateren Zeitpunkt weiterverfolgt
werden Dies setzt voraus, dass die Gestaltung der Aussenraume in der Zwischenzeit eine Nachver-
dichtung nicht verunmaglicht.

6. Vermoégensubertragungen und finanzielle Auswirkungen

Sollen Vermdgenswerte des Finanzvermdgens fur die 6ffentliche Aufgabenerfullung herangezogen
werden, missen sie gewidmet und dem Verwaltungsvermoégen zugewiesen werden. Sie sind zum
Buchwert vom Finanzvermdgen ins Verwaltungsvermdgen umzubuchen (Art. 104 Abs. 2 GV). Das-
selbe gilt fir den umgekehrten Fall der Entwidmung (Vermogensubertragung vom Verwaltungs- ins
Finanzvermogen). Nach der Ubertragung vom Verwaltungs- ins Finanzvermdgen ist der Buchwert
der Anlage auf den Marktwert aufzuwerten und zu diesem Wert dem Fonds anschliessend zuzuwei-
sen.
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Die Ubertragung wird per 1. Januar 2020 vollzogen. Das Grundstiick 3/1304, Weissenstein-
strasse 47, wird per 1. Januar 2020 (nach Abschreibung 31. Dezember 2019) in der Anlagebuchhal-
tung des Verwaltungsvermoégens einen Anlagewert von Fr. 333 448.00 und das Grundstuick 3/1545,
Weberstrasse 15, einen solchen von Fr. 1 234 159.00 aufweisen.

Die jeweiligen Marktwerte werden gemass den Richtlinien Immobilienbewertungen des Fonds auf
Fr. 271 000.00 (Weissensteinstrasse 47) und auf Fr. 1 515 000.00 (Weberstrasse 15) geschatzt. Im
Falle der Weissensteinstrasse 47 fuhrt dies zu einer Abwertung zu Lasten des Allgemeinen Haus-
halts von Fr. 62 448.00, bei der Weberstrasse 15 kann eine geringe Aufwertung von Fr. 280 841.00
verzeichnet werden.

Der aktuelle Anlagewert (Marktwert) der beiden Liegenschaften im Fonds betragen fir die Brunn-
mattstrasse 50, Gbbl. 3/1581, Fr.1 406 673.00 und fir die Wagnerstrasse 34, Gbbl. 3/2200,
Fr. 823 269.00.

In der folgenden Tabelle, werden die finanziellen Konsequenzen der Vermogensiibertragungen dar-
gestellt:

Entwidmung (Verwaltungsvermoégen - Finanzvermogen):

Anlagewert Marktwert
1081G001 Weissensteinstrasse 47 Fr. 333 448 271000
1596G001/1596P001 Weberstrasse 15 Fr. 1234 159 1515000
Total Entwidmung Fr. 1567 607 1786 000
Total Aufwertung (Finanzvermdgen) Fr. + Fr. 218 393

Widmung (Fonds - Finanzvermoégen - Verwaltungsvermogen):
Buchwert (Marktwert)

5033G001 Brunnmattstrasse 50 Fr. 1406 673
5033G002 Wagnerstrasse 34 Fr. 823 269
Total Widmung Fr. 2229942

Vermodgensbereinigung:
Erhdhung Anlagebuchwert Allgemeiner Haushalt Fr. 662 335
Reduktion Dotationskapital des Fonds Fr. 443 942

Die aktuellen Marktwerte der Liegenschaften aus dem Verwaltungsvermoégen liegen unterhalb der
Marktwerte der Liegenschaften auf dem Hopfgutareal. Deshalb sinkt das Dotationskapital des Fonds
voraussichtlich um Fr. 443 942.00.

In den jeweiligen Marktwertschatzungen der neu dem Fonds zugewiesenen Liegenschaften sind
Investitionen bertcksichtigt, wodurch bei einer Sanierung/einem Neubau auch eine entsprechende
Aufwertung zu erwarten ist.

Die Vermdgensbereinigung bewirkt im Allgemeinen Haushalt eine Erhéhung der Kapitalfolgekosten
gemass folgender Aufstellung (in Fr.):
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1. Jahr 2. Jahr 3. Jahr 25. Jahr
Investition netto 662 335.00 635 840.00 609 350.00 26 495.00
Erhéhung
Abschreibung 4 % 26 495.00 26 495.00 26 495.00 26 495.00
Zins 1.43 % 9470.00 9 095.00 8 715.00 380.00
Erhéhung
Kapitalfolgekosten 35 965.00 35 590.00 35210.00 26 875.00

7. Weiteres Vorgehen

Nach Vorliegen des Stadtratsbeschlusses zur Vermdgensibertragung wird von Hochbau Stadt Bern
die konkrete Planung fir die Umnutzung der beiden Liegenschaften auf dem Hopfgutareal gestartet,
die Realisierung ist friihestens 2023/2024 vorgesehen. Sobald das Bauprojekt abgeschlossen ist
und die Kinderbetreuung umziehen kann, sind fiir die Liegenschaften Weberstrasse 15 und Weis-
sensteinstrasse 47 Investitionen in der Investitionsplanung des Fonds vorzusehen. Der genaue Ter-
minplan wird in Abstimmung mit dem Vorhaben des Verwaltungsvermdgens erfolgen und kann zur-
zeit noch nicht abgeschatzt werden.

Antrag

1. Der Stadtrat nimmt Kenntnis vom Vortrag des Gemeinderats betreffend Vermdgensbereinigung
der Liegenschaften Weberstrasse 15 und Weissensteinstrasse 47 (Verwaltungsvermogen) so-
wie Wagnerstrasse 34 und Brunnmattstrasse 50 (Finanzvermdgen).

2. Die Grundstiicke Bern 3/1581 (Brunnmattstrasse 50) und 3/2200 (Wagnerstrasse 34) werden im
Hinblick auf die Nutzung als Kinderbetreuungseinrichtungen vom Finanz- ins Verwaltungsver-
mogen Ubertragen; die Umbuchung erfolgt per 1. Januar 2020 zum Buchwert von
Fr. 2229 942.00.

3. Die Grundstiicke Bern 3/1545 (Weberstrasse 15) und 3/1304 (Weissensteinstrasse 47) werden
im Hinblick auf die Rickfihrung in eine Wohnnutzung vom Verwaltungs- ins Finanzvermdgen

Ubertragen; die Umbuchung erfolgt per 1. Januar 2020 zum Marktwert von Fr. 1 786 000.00.

4. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Bern, 23. Oktober 2019

Der Gemeinderat



