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Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Volksschule Bethlehemacker: Ersatzneubau; Projektierungskredit

1. Worum es geht

Die Schulanlage Bethlehemacker beinhaltet aktuell 24 Klassen vom ersten bis zum neunten Schul-
jahr sowie eine Tagesschule. Es handelt sich um eine weitldufige Pavillonanlage, deren Hauptge-
baude wesentliche Mangel an der bestehenden Bausubstanz aufweist. Deshalb ist eine Sanierung
dieses Gebaudes dringend notwendig. Unter anderem sind die Erdbebensicherheit, der Brand-
schutz und die Hindernisfreiheit nicht ausreichend gewahrleistet. Zudem ist eine Asbestsanierung
unumganglich. Wirtschaftlich und bildungspolitisch macht es Sinn, die Schulanlage im Rahmen der
baulichen Sanierung gleichzeitig an die heutigen padagogischen Unterrichtsanforderungen anzu-
passen. Zudem sind die Schilerinnen- und Schilerzahlen im Schulkreis Bethlehem steigend. Vor
diesem Hintergrund ist aus schulischer Sicht ein zusatzlicher Flachenbedarf von 530 m* ausgewie-
sen und notwendig. In einer Machbarkeitsstudie wurden im Jahr 2010 die Sanierungsfahigkeit und
die Erweiterbarkeit des Hauptgebdudes geprift. Diese kommt zum Schluss, dass ein Ersatzneu-
bau die Anforderungen und die Nachhaltigkeitsziele wesentlich besser erflllen kann als eine Sa-
nierung und Erweiterung des bestehenden Gebaudes. Die weiteren Gebaude der sehr grossen
und wegen der Pavillonbauten weitlaufigen Schulanlage werden an die betrieblichen Anforderun-
gen der Schule angepasst. Ziel des Projekts ist es, eine effiziente und nachhaltige Schulanlage zu
betreiben, welche die Raumbediirfnisse abdeckt und die Anforderungen an eine zeitgemasse pa-
dagogische Funktionalitat erfuillt.

Fir den Wettbewerb, die Projektierung und die Ausschreibung unterbreitet der Gemeinderat dem
Stadtrat einen Projektierungskredit in der Héhe von 4,3 Mio. Franken.

2. Ausgangslage

Die Schulanlage Bethlehemacker wurde zwischen 1952 und 1959 als Pavillonanlage erbaut. 1968
bis 1970 wurde das Hauptgebdude am Kornweg Nr. 113 sowie eine weitere Turnhalle mit Lehr-
schwimmbecken (Erweiterung Kornweg Nr. 111) erstellt. Im kantonalen Bauinventar sind die Ge-
baude aus den Flinfzigerjahren (Kornweg Nr. 101 bis 111) als erhaltenswert eingestuft, der Aus-
senraum ist gemass stadtischem Inventar von denkmalpflegerischem Interesse. Die Gebaude aus
den Siebzigerjahren (Erweiterung Kornweg Nr. 111 und Nr. 113) sind nicht inventarisiert. Die An-
lage umfasst 25 Klassen, eine Tagesschule sowie zwei Turnhallen und ein Lehrschwimmbecken.

Am Hauptgebdude bestehen wesentliche bauliche Mangel, die eine langerfristige Weiterbetreibung
des Gebaudes im heutigen Zustand verunmaoglichen. Im Rahmen der Sanierungsmassnahmen soll
gleichzeitig sichergestellt werden, dass die Schulanlage eine zeitgemasse padagogische Funktio-
nalitat erreicht. Daraus ergibt sich ein geringer zusatzlicher Flachenbedarf von insgesamt 530 m?,
welcher nach Anwendung des stadtischen Richtraumprogramms nétig ist. Die Mehrflache ergibt
sich vor allem fur die Erstellung von Gruppenrdumen, den Lehrkraftearbeitsbereich und Mehr-
zweckraume.
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3. Sanierungsbedarf und Erweiterungsmoglichkeiten

In einer ersten Machbarkeitsstudie wurden im Jahr 2010 die Sanierungsfahigkeit und Erweiterbar-
keit geprift. Dabei zeigte sich, dass eine Aufstockung aufwandige Fundamentverstarkungen erfor-
dern und wegen den unterschiedlichen Geschosshdohen eine Abtragung des nordseitig obersten
Geschosses bedingen wirde. Wie viele Bauten aus den 1960er und 1970er-Jahren weist das Ge-
baude zudem verschiedene Mangel auf. Zu nennen sind beispielsweise Schadstoffbelastung (As-
best), fehlende Hindernisfreiheit und Erdbebensicherheit, mangelhafter Brandschutz, grosser
Energie- und Betriebsaufwand sowie baukonstruktive Mangel (Bodenbelag wolbt sich infolge feh-
lender Ausdehnungsmdglichkeiten). Deshalb soll auf eine Sanierung mit Aufstockung zur Schaf-
fung des zusatzlichen Schulraums verzichtet und stattdessen ein oder mehrere Neubauten gebaut
werden.

Zudem kann mit der Asbestsanierung nicht bis zu einer spateren Sanierung in 10 bis 15 Jahren
zugewartet werden. Bei einer Begehung mit Spezialisten im Herbst 2013 wurde das auftretende
Asbestaufkommen mit Dringlichkeitsstufe 1 bewertet. Dies bedeutet, dass eine Sanierung umge-
hend einzuleiten ist. Mit einem von der SUVA genehmigten Messkonzept kénnte der Sanierungs-
zeitpunkt allenfalls hinausgezdgert werden. Dabei mussten die betroffenen Raume alle zwei bis
drei Jahre gemessen werden. Diese Messungen waren aber nur Momentaufnahmen, eine allfallige
Asbestfaserfreisetzung kann damit nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Als zusatzliche Variante wurde geprift, ob anstatt eines Neubaus mit dem Bau eines Provisoriums
die zusatzliche bestellte Nutzflache zur Verfliigung gestellt werden kdnnte. Die Anlagekosten fir ein
Provisorium fiir die zusétzliche Fliche von 530 m? betragen ca. 5,0 Mio. Franken (ohne Sanierung
der bestehenden Gebdude). Sie sind damit vergleichbar mit Baukosten fir eine definitive Ldsung,
mussten allerdings gemass HRM2 als Provisorium innerhalb der Nutzungsdauer von 15 Jahren
abgeschrieben werden. Zudem ist der Bau eines Provisoriums mit grossen Bewilligungsrisiken
verbunden und generiert mittel- und langfristig hdhere Kosten ohne Mehrwert, da das Hauptge-
baude Kornweg 113 aufgrund des mangelhaften Zustands friiher oder spater auf jeden Fall saniert
werden muss.

Die Vorteile eines Neubaus kénnen wie folgt beschrieben werden:

¢ Die Kostendifferenz von Neubau zu Sanierung/Erweiterung ist relativ gering.

e Eine Realisierung in Minergie-P-Eco ist mdglich.

e Provisorien sind nicht notwendig.

e Risiken sind besser kalkulierbar.

e Ein Neubau kann optimal auf die heutigen Anforderungen und Nutzungen ausgerichtet werden.

4. Raumbedarf

In der Schulanlage Bethlehemacker sind aktuell 24 Klassen, davon 10 Klassen der Sekundar-
stufe |, untergebracht. Neu soll die Schulanlage Bethlehemacker aufgrund der steigenden Schiile-
rinnen- und Schilerzahlen Platz fir insgesamt 25 Klassen beinhalten. Dies aufgrund der steigen-
den Schilerinnen- und Schilerzahlen im Einzugsgebiet der Volksschule Bethlehemacker. Es wird
von einem Anstieg der Klassenzahl um bis zu sieben Klassen bis ins Jahr 2021 ausgegangen. Das
neue Schulhaus Brinnen wird einen Teil dieser Klassen aufnehmen. Insbesondere fur die Ober-
stufe wird aber im Bethlehemacker zusatzlicher Raum notwendig. Mit dem bestehenden Raumpro-
gramm wurden auf Schulseite bereits Kompromisse eingegangen: Der Ausbau auf weitere Klassen
hatte auch zusatzliche Mehrzweckrdume zur Folge. Das dem Neubau zugrunde gelegte Raumpro-
gramm wurde mit der Schulleitung ausgehandelt, um den Mehrbedarf méglichst niedrig zu halten.
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Die steigenden Schilerinnen- und Schulerzahlen bedingen deshalb auch weiterhin einen Ausgleich
zwischen den Schulanlagen Bethlehemacker, Schwabgut und Tscharnergut, die raumlich relativ
nahe beieinander liegen. Dies ist allerdings nur in einem gewissen Rahmen mdglich und wird be-
reits heute von den Schulleitungen im Rahmen der jahrlichen Klassenorganisation realisiert. Auf-
grund des Prinzips, dass die Schilerinnen und Schiler dort zur Schule gehen kénnen, wo sie
wohnen, sind einem solchen Ausgleich Grenzen gesetzt. Vor allem fir die kleineren Kinder der
Primarstufe gilt es, die Schulwegsicherheit und die Zumutbarkeit der Distanz zu beachten.

In der Schule Tscharnergut werden kinftig die heilpadagogischen Sonderklassen der Primarschule
Stdckacker einziehen; damit sind die vorhandenen Raumreserven erschopft. Die Brinnen-Pavil-
lons kénnen nur temporar als Provisorien verwendet werden, sie werden wahrend den Erweite-
rungs- und Sanierungsarbeiten im Stapfenacker als Provisorium bendétigt. Eine Entlastung wird es
nach der Erdffnung der Volksschule Brunnen-Gabelbach im Bereich der funften und sechsten
Schuljahre geben. Aufgrund der Wohnorte der Schilerinnen und Schiler kann zwar ein Ausgleich
stattfinden. Unter dem Strich besteht also ein ausgewiesener Mehrbedarf im Bethlehemacker.

Aus wirtschaftlichen Uberlegungen ist es Ublich und sinnvoll, im Zuge einer bevorstehenden bauli-
chen Sanierung auch die Gewahrleistung der padagogisch-funktionalen Anforderungen zu Uber-
prufen. Die bauliche Sanierung einer Schulanlage dient deshalb jeweils auch dazu, diese an zeit-
gemasse padagogische Unterrichtsformen anzupassen. Das Richtraumprogramm dient dazu als
Grundlage. Insbesondere die Schaffung von Gruppenraumen und Lehrerinnen- und Lehrerarbeits-
bereiche, wie auch der Bedarf nach zusatzlichen Mehrzweckraumen, fihrt zu einem Mehrbedarf an
Flache. Im vorliegenden Bauprogramm wurden diese so gering wie moglich gehalten. Daflir waren
Kompromisse nétig. Trotzdem ist es wirtschaftlich sinnvoll, den vertretbaren Mehrbedarf von
530 m?im Rahmen der ohnehin notwendigen baulichen Sanierung zu schaffen.

Ein Verzicht auf die vorgesehene Vergrosserung der Unterrichtsflache wirde verhaltnismassig
geringe Einsparungen bei der Sanierung bringen, jedoch zeitgemasse Unterrichtsformen gefahr-
den und die aktuellen steigenden Schiilerinnen- und Schiilerzahlen ignorieren. Die Schaffung der
Mehrflache ist wirtschaftlich, padagogisch notwendig und ihr Bedarf ist statistisch belegt (vgl. un-
tenstehende Tabelle).
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5. Das Projekt

Das Hauptgebdaude am Kornweg 113 (blau) soll
vorab wegen der baulichen Mangel (siehe Kapitel 3)
im Rahmen des beantragten Projekts rickgebaut
und durch einen oder mehrere zeitgemasse Neu-
bauten ersetzt werden. Gleichzeitig kann der zu-
satzliche Bedarf an Nutzflache abgedeckt werden.
Die erhaltenswerten Pavillonbauten Kornweg 101
bis 109 (orange) werden an die betrieblichen Anfor-
derungen der Schule angepasst. Im Rahmen eines
Wettbewerbs fir Teams, bestehend aus Architek-
tinnen und Architekten sowie Ingenieurinnen und
Ingenieuren, soll dazu die gesamthaft Uberzeu-
gendste Lésung gefunden werden. Das Gebaude
Kornweg Nr. 111 (griin) mit den beiden Turnhallen
und dem Lehrschwimmbecken ist nicht Teil des
Projekts. Diese Anlageteile wurden 2009 von einem
Ingenieurbiro untersucht und deren Zustand als gut
beurteilt. Mit Instandhaltungsmassnahmen und eini-
gen Anpassungen bei den technischen Installa-
tionen kann dieses Gebaude weitere 10 bis 15 Jah-
re betrieben werden. Die Erneuerung dieser Anla-
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geteile kdnnen zu gegebener Zeit gemeinsam mit der umfassenden Erneuerung der erhal-
tenswerten Bauten aus den Flnfzigerjahren (Nr. 101 bis 109) und deren Umgebung erfolgen.

Zusammenfassend kann die Sanierungsstrategie der Gebdude wie folgt dargestellt werden:

Gebaude Nummer Zustand

Nr. 101 bis 109 Erbaut zwischen 1952 - 59, als
erhaltenswert eingestuft, guter
Zustand

Nr. 111 Erbaut zwischen 1952 - 59, als
erhaltenswert eingestuft, guter
Zustand

Nr. 113 (Hauptgebaude) Erbaut zwischen 1968 - 70,
denkmalpflegerisch nicht in-
ventarisiert, wesentliche bauli-
che Méngel

Sanierungsstrategie

Soll nur soweit notwendig an die
betrieblichen Anforderungen der
Schule angepasst werden (Teil des
vorliegenden Projekts). Gesamtsa-
nierung in 10 - 15 Jahren.

Instandhaltungsmassnahmen und
Anpassungen an technische Instal-
lationen (nicht Teil des vorliegenden
Projekts).

Gesamtsanierung in 10 - 15 Jahren.

Ein oder mehrere Neubauten als
Ersatz und Hauptbestandteil des
vorliegenden Projekts

Weitere Plane und Details zum Projekt sind der beiliegenden Projektdokumentation zu entnehmen.
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6. Folgen bei Aufschub des Projekts

Aufgrund eines Auftrags des Gemeinderats wurden die Kosten fir einen allfélligen Aufschub einer
Sanierung des Gebdudes Nr. 113 bzw. eines Ersatzneubaus ermittelt. Bei einer Sanierung musste
das Gebaude wegen des sehr schlechten Zustands auf den Rohbau zuriickgebaut werden. Die
Kosten fir Provisorien, Schadstoffsanierung und Einrichten der dringend benétigten Gruppen-
rdume (ohne Gebaudesanierung) bei einem Aufschub belaufen sich auf ca. 8,5 Mio. Franken. Die-
se Investitionen missten bis zu der ohnehin notwendigen Gesamtsanierung oder der Errichtung
des oder der Ersatzneubauten abgeschrieben werden.

Fir die vergleichbare Schulanlage Kleefeld wurden ebenfalls die beiden Varianten Sanierung oder
Ersatzneubau einander gegenubergestellt. Dabei ist fur die Variante Neubau nur mit ca. 15 % ho-
heren Investitionskosten zu rechnen. Diese verhaltnismassig geringen Mehrkosten werden durch
tiefere Betriebskosten in wenigen Jahren amortisiert. Das Berechnungsbeispiel Kleefeld gilt analog
fur das vorliegende Projekt Bethlehemacker. Unter Berlcksichtigung aller relevanten Punkte wie
padagogisch-funktionaler Qualitdt, Neubauwert statt saniertem Altbau, Energie- und Nachhaltig-
keitstandard, Unterhalts- und Betriebskosten soll aus fachlicher Sicht auch im Projekt Bethlehem-
acker der Variante Ersatzneubau der Vorrang gegeben werden.

Aus baulicher Sicht sind die Kosten und Risiken flr die Verschiebung des Projekts Bethlehemacker
aus den dargelegten Grinden unverhaltnismassig. Deshalb stellt sich die moglichst baldige Reali-
sierung eines oder mehreren Ersatzneubauten anstelle des mit erheblichen Mangeln behafteten
Hauptgebaudes als beste und auch langfristig als wirtschaftlichste Losung dar.

7. Kosten und Finanzierung

Fur Wettbewerb, Projektierung und Ausschreibung des Ersatzneubaus wird ein Projektierungskre-
dit von Fr. 4 300 000.00 beantragt. Fir die Projektierung ergibt sich folgende Kostenaufteilung:

Machbarkeitsstudie und Wettbewerb Fr. 540 000.00
Honorare (Generalplaner bis und mit Ausschreibung, Bauherrenleistungen, Fr. 3520 000.00
Experten)

Nebenkosten (Bewilligungen, Gebiihren, Kopien) Fr. 140 000.00
Reserve Fr. 100 000.00
Total Projektierungskredit Fr. 4 300 000.00

Voraussichtlicher Baukredit (inkl. Projektierungskosten)

Anlagekosten aktuelles Projekt Fr. 32 650 000.00
Zuschlag Kostengenauigkeit (Kostenschatzung, Kostenvoranschlag) 25 %  Fr. 6 350 000.00
Voraussichtlicher Baukredit (=Kostendach)* Fr. 39000 000.00

*Kostenstand nach Index BFS (Hochbau Espace Mittelland) Oktober 2012: 101.9 Punkte

Details zur Kostenzusammenstellung sind der beiliegenden Projektdokumentation zu entnehmen.

Fir die Grobkostenschatzung des Ersatzneubaus wurden die Ublichen, anerkannten Kostenkenn-
werte angewendet. Es ist zu beachten, dass der Standort Bethlehemacker eine sehr grosse Schul-
anlage ist. Allein der Neubau wird etwa 20 Prozent mehr Flache ausweisen als der Neubau der
Volksschule Brinnen. Die gesamte Anlage ist etwa doppelt so gross. In den Pavillons Kornweg
101 bis Kornweg 109 sind nur minimale Anpassungen angedacht, hierfir wurde in der Kostenbe-
rechnung ein Budgetbetrag eingesetzt. Dies gilt auch fur deren Umgebung inkl. Kanalisation. Fur
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das Gebaude Kornweg 111 sind keine technischen Anpassungen vorgesehen. Im weiteren Pro-
jektverlauf sind diese Arbeitshypothesen zu Uberprifen. Wahrend der Bauzeit wird der Schulbe-
trieb voraussichtlich in Provisorien ausgelagert werden missen; die entsprechenden Kosten sind in
der Gesamtkostenschatzung enthalten. Ein Ausweichen der Schilerinnen und Schiler auf andere
Schulstandorte ist nicht moglich (vgl. Ziffer 4).

7.1. Wiederkehrende Amortisations- und Kapitalfolgekosten Projektierungskredit

Gemass Harmonisiertem Rechnungsmodell 2 (HRM2) betragen die Abschreibungssatze fiir das
Verwaltungsvermdgen im Hochbaubereich zwischen 2,5 und 4 Prozent. Bei diesem Vorhaben be-
tragt der Abschreibungssatz 4 Prozent. Die Kosten fallen jedoch nur an, wenn das Projekt nicht
realisiert wirde. Ansonsten fallen die Abschreibungen erst nach der Realisierung lber den ge-
samten Kredit an.

Investition 1. Jahr 2. Jahr 3. Jahr 10. Jahr
Anschaffungswert 4 300 000.00 4 128 000.00 3 956 000.00 2752 000.00
Abschreibung 4 % 172 000.00 172 000.00 172 000.00 172 000.00
Zins 2.28 % 98 040.00 94 120.00 90 195.00 62 745.00
Kapitalfolgekosten 270 040.00 266 120.00 262 195.00 234 745.00

7.2. Folgekosten

Bei Realisierung des Projekts werden fir die Nutzerin voraussichtlich Folgekosten im Rahmen von
Fr. 240 000 anfallen. Im Falle einer Nicht-Realisierung Gbernimmt die Bestellerin Projektierungs-
kosten von Fr. 1 200 000.00.

8. Termine
Start Wettbewerb: 1. Quartal 2015
Entscheid Wettbewerb: 4. Quartal 2015

Bauprojekt mit Kostenvoranschlag: 4. Quartal 2016

Nach den Projektierungsarbeiten soll der Baukredit den Stimmberechtigten voraussichtlich im Jahr
2017 vorgelegt werden.

9. Fakultatives Referendum
Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum nach Artikel 51 Ziffer 3 der Gemeinde-
ordnung.

Antrag

1. Fur die Projektierung wird ein Projektierungskredit von Fr. 4 300 000.00 sowie die damit ver-
bundene Indexteuerung zulasten der Investitionsrechnung, Konto PB08-016, bewilligt. Der
Kredit ist spater in den Baukredit aufzunehmen.

2. Der Gemeinderat wird beauftragt, diesen Beschluss zu vollziehen und dem Stadtrat zu
gegebener Zeit einen Kreditantrag fur die Realisierung zu unterbreiten.
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Bern, 2. Juli 2014

Der Gemeinderat

Beilage:
- Projektdokumentation



