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Vortrag des Gemeinderats an den Stadtrat

Glockenstrasse 3, 5 und 5b, 3018 Bern: Gesamtsanierung; Baukredit

1. Worum es geht

Der Gemeinderat unterbreitet dem Stadtrat die Kreditvorlage fir die Gesamtsanierung des
sogenannnten Isenschmiedguts an der Glockenstrasse 3, 5 und 5b. Das Grundstiick mit drei
erhaltens- und schitztenswerten Gebauden wurde per Ende 2016 vom Gemeinderat mit der Absicht
einer langfristigen Geb&udesicherung dem Fonds fiur Boden- und Wohnbaupolitik (Fonds)
zugewiesen. Die drei Gebaude des ehemaligen Bauernguts dienen seit Uber hundert Jahren der
Wohn- und Arbeitsnutzung. Ziel ist es, die Geb&ude fur eine Wohnnutzung und nicht stérende
Arbeitsnutzung zu sanieren und auszubauen. Teile des Aussenraums sollen 6ffentlich zugénglich
werden. Zur Nutzung und zum Betrieb sollen die Gebédude an die Stiftung B als Generalmieterin
Ubergeben werden. Die Gebaudegruppe ist zentraler Zeuge des Bauerndorfes Bumpliz und soll als
identitatsstiftender Quartierort weiterentwickelt werden. Die Gesamtkosten belaufen sich auf total
Fr. 8 600 000.00.

2. Ausgangslage

Das Gebaudeensemble Glockenstrasse 3, 5 und 5b befindet sich heute in einem desolaten Zustand
und muss umfassend saniert werden. Uber die Um- bzw. Neunutzung der Gebaude wird seit einigen
Jahren diskutiert. Eine im Jahr 2015 erarbeitete Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass der ehemalige
Landwirtschaftsbetrieb mit seinen bauhistorischen Besonderheiten weiterhin am besten fur eine
Wohn- und Arbeitsnutzung geeignet ist. Auf Basis der Machbarkeitsstudie wurde im November 2018
durch Immobilien Stadt Bern (ISB) ein generelles Baugesuch eingereicht, um eine zonenfremde
Nutzung sowie das Uberschreiten des vorgeschriebenen Nutzungsmasses zu genehmigen. Nach
Prufung durch das Regierungsstatthalteramt Bern-Mittelland erfolgte am 4. April 2019 der positive
Bauentscheid (generelle Baubewilligung).

Im April 2020 stimmte die Betriebskommission des Fonds der Objektstrategie zu, das Grundsttick
im Portfolio zu behalten und der Stiftung B als Generalmieterin zur Nutzung und zum Betrieb zu
Ubergeben. Die Stiftung B wurde 1994 als private und gemeinnitzige «Stiftung fir Bimpliz,
Bethlehem, Bottigen, Riedbach» gegriindet. Als wesentliche Aufgabe wurde in den Stiftungsstatuten
die Forderung der kulturellen und gesellschaftlichen Identitat der Bewohnerschaft im Stadtteil VI
festgeschrieben. Die Gebaude sollen fir Wohnnutzung und nicht stérende Arbeitsnutzung saniert
und ausgebaut werden. Nach Beschaffung der bendtigten Planerleistungen konnte im Winter
2020/21 mit den Arbeiten am Vor- und Bauprojekt begonnen werden. Das vorliegende Bauprojekt
konnte im Méarz 2022 zur ordentlichen Prifung und Bewilligung beim Bauinspektorat der Stadt Bern
eingereicht werden.

Das Grundstiick des ehemaligen Bauernguts ist mit dem 1842 erstellten Bauernhaus mit Wohn- und
Okonomieteil (1 und 2), dem 1840 erbauten und 1952 ausgebauten Wohnstock (3) sowie dem 1924
an den heutigen Standort versetzten Speicher (4) bebaut. Die schiitzenswerten Gebaude in der
Baugruppe «Alt Biimpliz» sollen vollumfanglich in Stand gesetzt werden.
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1) Bauernhaus Wohnteil

Im stdlich gelegenen Wohnteil des ehemaligen Bauernhauses sind zwei 3,5 Zimmer-Wohnungen
im Erd- und Obergeschoss untergebracht. Diese weisen grossen Sanierungsbedarf auf. Das
Raumklima unterliegt aufgrund schlechter Fenster und fehlender Warmedammung starken
Temperaturschwankungen. Der offene Dachraum verflgt tber eine mangelhafte Belichtung und
Belluftung und ist, bedingt durch das fehlende Unterdach, unter der freiliegenden Ziegeleindeckung
extremen Temperaturschwankungen ausgesetzt. Die Kiichen und Bader haben ihre Lebensdauer
Uberschritten und vermdégen heutigen Nutzungsanspriichen nicht mehr gerecht zu werden. Die
gebaudetechnischen Installationen sind veraltet und entsprechen nicht mehr den aktuell geltenden
Vorschriften. Die Schalllibertragung zwischen den Wohneinheiten und anderen Nutzflachen ist
unbefriedigend. Jiingere Einbauten verunklaren die historischen Bauernhauswohnungen und sind
teilweise schadstoffbelastet.

2) Bauernhaus Okonomieteil

Der quer zum Wohnteil angelegte Okonomieteil ist mit Tenn und angrenzenden Stallungen nach wie
vor fir eine landwirtschaftliche Nutzung und Lagerzwecke ausgelegt. Die bauzeitlichen Tenntore
vermdgen weder Wind noch tiefen Temperaturen Stand zu halten. Ausbau und Oberflachen sind fir
geplante Nutzungen unzureichend. Die ehemalige Brockenstube verfiigt Uber keinerlei warmedam-
mende Elemente und unterliegt ebenfalls starken Temperaturschwankungen. Geb&audetechnische
Installationen — soweit Uberhaubt vorhanden — sind veraltet und entsprechen nicht mehr den
heutigen Vorschriften. Der darlberliegende offene Dachraum mit Tenneinfahrt diente urspriinglich
der Lagerung von Heu und landwirtschaftlichen Geraten. Aktuell ist das grosse Volumen weitgehend
leerstehend. Die stirnseitigen Fassaden in Sichtbackstein verfiigen Uber kleine unverglaste
Fensterdffnungen, welche fir eine sparliche Belichtung sorgen. Die Langsfassade ist mit einer
eingeschobenen Holzschalung zur optimalen Beliftung des ehemaligen Heubodens ausgestattet.
Die bestehende Gebaudestatik in einfacher Holzkonstruktion mit knapp bemessener Fundation ist
fur zusétzliche Einbauten unzureichend und muss im Rahmen der Sanierungsarbeiten umfassend
verstarkt werden.

3) Stockli

Die im Wohnstock untergebrachte 2,5 Zimmer-Wohnung ist analog den Wohnungen im Bauernhaus
stark sanierungsbedirftig. Auch hier besteht dringender Handlungsbedarf in Bezug auf die
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Gebaudehtille, die Haustechnik, den Ausbau und samtliche Oberflachen. Das Erdgeschoss ist sehr
spartanisch ausgebaut und wird aktuell zu Lagerzwecken und als Werkstatt genutzt. Das
Obergeschoss des Backsteinanbaus ist tber eine aussenliegende steile Treppe erschlossen und
wird als kleine Werkstatt genutzt. Sémtliche als Lager oder Werkstatt genutzten R&aumlichkeiten im
Stockli verfigen kaum (ber natirliches Licht und kénnen nur schlecht beliftet werden. Die
Ziegeleindeckung weist diverse Rinnstellen auf.

4) Speicher

Der 1749 erbaute und 1924 an den heutigen Standort versetzte Nebenbau wurde im letzten
Jahrhundert durch zahlreiche An- und Erweiterungsbauten stark verandert. Die grosse Ausdehnung
des Speichers auf dem Isenschmiedgut birgt eine Verunklarung der urspringlichen Hofsituation. Die
An- und Erweiterungsbauten werden aktuell als Kleintierstallungen genutzt und werden kiinftig nicht
mehr bendtigt. Der urspriingliche Speicher in einfacher Holzkonstruktion wird heute zu
Lagerzwecken verwendet und verfigt Gber keine haustechnischen Anschliisse oder Installationen.

3. Qualitatssicherung

Zur Evaluation der planenden Fachkrafte in den Bereichen Architektur, Bauingenieurwesen und Ge-
béaudetechnik wurde in enger Zusammenarbeit mit der Fachstelle Beschaffungswesen (FaBe) und
einem externen Planungsbiro ein zweistufiges qualitéatssicherndes Planerwahlverfahren durchge-
fuhrt. Im offentlich publizierten Verfahren haben sich total 27 Planerteams beworben und ihre Unter-
lagen termingerecht eingereicht. Uber eine Préaqualifikation wurden aus den Bewerbungen sieben
geeignete Planerteams (inkl. einem Nachwuchsteam) evaluiert, welche Uber hohe architektonische,
bautechnische und organisatorische Kompetenzen sowie Uber das nétige Interesse an der Ausein-
andersetzung mit historisch wertvollen Bausubstanzen verfligen. In einer zweiten Phase mussten
die ausgelobten Planerteams einen Projektvorschlag erarbeiten.

Mit dem Projektvorschlag «Tic Tac Toe» erarbeitete die Arbeitsgemeinschaft (ARGE) Urech Archi-
tekten AG und Overhage Roggo Architekten AG ein stimmiges Gesamtkonzept, welches das Beur-
teilungsgremium mit seinem sorgfaltigen Umgang mit den historischen Strukturen, einem flexiblen
Nutzungskonzept sowie einer guten Flachenbilanz vollumféanglich Gberzeugte. Mit dem Zuschlag fur
die Planungsleistungen erhielt die ARGE die Méglichkeit, den vorliegenden Projektvorschlag in en-
ger Zusammenarbeit mit der Stiftung B, ISB sowie der stadtischen Denkmalpflege zu vertiefen und
weiterzuentwickeln.

4. Das Bauprojekt

Das erarbeitete Bauprojekt nutzt das hohe Potenzial der bestehenden Bausubstanz und legt durch
sorgfaltig geplante Eingriffe versteckte Qualitaten frei. Das kiinftige Raumprogramm weist eine hohe
Flexibilitat auf und ist mit einem Mix aus Wohn- und stiller Gewerbenutzung ideal auf das Nutzungs-
konzept der Stiftung B (siehe Ziffer 8.1) abgestimmt. Die Eingriffstiefe samtlicher Massnahmen
wurde unter sorgfaltigem Abwéagen der Investitionshohe, den kinftigen Mietertragen sowie dem
Mehrwert fir Nutzende und Quartier definiert. Der Umstand, dass in den vergangenen Jahrzehnten
lediglich minimale Aufwéande in den Werterhalt der Gebaudegruppe flossen, schlégt sich auf den
Investitionskosten nieder.
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Bauernhaus Wohn- und Okonomieteil

Als Herzstiick der geplanten Sanierung gilt die innere Verdichtung und Erweiterung im Okonomieteil
der Glockenstrasse 5. Mit dem Einbau von modularen Holzraumboxen, einem «Haus-im-Haus»-An-
satz, wird das grossziigige leerstehende Volumen mit neuen flexiblen Nutzflachen aufgewertet. Uber
den integrierten Erschliessungskern mit Lift werden beinahe samtliche Flachen im Bauernhaus hin-
dernisfrei erschlossen. Durch die Wiederherstellung der ostseitigen Holzlamellenfassade werden die
neu eingebauten Atelierflachen mit ausreichend Tageslicht versorgt. Zusatzlich wird durch die ge-
schaffene Transparenz die Ateliernutzung auch im Innenhof des Gebaudeensembles erlebbar. Die
westseitige Backsteinfassade wird mit zusatzlichen Fensteréffnungen versehen, um mehr Tageslicht
in die Innenraume zu bringen. Mit dem Tenn als neuen offenen Zugangs- und Gemeinschaftsbereich,
mit Platz fir eine kleine Kaffeebar und Ausstellungsflache fur Kunst- und Kulturschaffende, wird eine
identitatsstiftende Zone geschaffen, von welcher angrenzende Bereiche wie Dienstleistungs- sowie
Atelierflachen profitieren. Mittels Glasabschliissen wird zwischen den Nutzungseinheiten eine hohe
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Transparenz geschaffen, welche die Liegenschaft beleben und historische Strukturen erlebbar hal-
ten. Erschliessungs- und undefinierte Zwischenzonen sind auf ein Minimum reduziert, was sich po-
sitiv auf die Flachenbilanz auswirkt und ein wertvolles Raumangebot fur den interdisziplindren Aus-
tausch bringen wird. Raumstrukturelle Eingriffe in den Bauernhauswohnungen sind auf den histori-
schen Bestand abgestimmt und auf ein Minimum reduziert. Nachtraglich eingebaute Verunklarungen
der historischen Strukturen werden im gesamten Gebaude bereinigt.

Durch den Einbau der zusétzlichen Nutzflachen muss die Geb&udestatik im Okonomieteil verstarkt
werden. Im Geb&udeinnern muss eine neue Fundation erstellt und bestehende Wé&nde und Decken
verstarkt und durch neue Bauteile entlastet werden. SAmtliche Eingriffe miissen unter grosser Sorg-
falt realisiert werden, um keine weiteren Schaden an der historisch wertvollen Substanz zu verursa-
chen. Aufgrund des geplanten Nutzungsmasses muss das Gebaude, entsprechend erarbeitetem
Brandschutzkonzept, in mehrere Brandabschnitte unterteilt werden. Bauteile wie Wé&nde, Decken,
Tlren und andere Raumtrenner missen gemass den geltenden Brandschutzvorschriften ausgebil-
det werden. Auch ein Unterbinden der Schalllibertragung zwischen den unterschiedlichen Nutzungs-
einheiten soll in der gesamten Liegenschaft sichergestellt werden, was eine grosse Herausforderung
darstellt. Zahlreiche Wande, Decken und weitere Raumabschliisse missen zu diesem Zweck opti-
miert oder ersetzt werden.

Die Gebaudehiille muss den aktuellen energetischen Vorschriften entsprechen und wird vollumfang-
lich in Stand gesetzt. Wo immer moglich, wird der Bestand warmegedammt und die Fenster ersetzt.
Bei den aus denkmalpflegerischer Sicht heiklen Fassadenteilen muss innerhalb des Bestands eine
neue Fassade aufgebaut werden. Das Tenn im Erdgeschoss wird vollflachig verglast und befindet
sich neu innerhalb des Dammperimeters. Auch die ehemalige Brockenstube und Stallungen sollen
kunftig beheizt und entsprechend mit Warmedammung ausgekleidet werden. Das Dach beider Ge-
baudeteile wird vollumfanglich in Stand gesetzt. Mit dem Anordnen von Glasziegeln und dem Einbau
von Lichtbander wird in den Dachraumen flr zusatzliche natirliche Belichtung gesorgt. Insbeson-
dere der grosszligige, offene Dachraum im Wohnteil wird stark davon profitieren. Die Integration
einer Photovoltaik-Anlage auf den Dachflachen musste aufgrund einer mangelhaften Besonnung
sowie aus denkmalpflegerischer Sicht verworfen werden.

Bestehende haustechnische Installationen missen aufgrund des Alters und der zusatzlichen Nutz-
lasten komplett erneuert werden. Im Keller des Wohnteils wird ein zentraler Technikraum angelegt,
von welchem aus die Erschliessung via neuem Verteilsystem zu allen Bezugsquellen erfolgt. Die
Energiegewinnung fur die Warme- und Warmwasseraufbereitung soll kiinftig durch das Fernwarme-
netz von Energie Wasser Bern (ewb) sichergestellt werden. Die Nasszellen und Kiichen in den Woh-
nungen werden nach aktuellen Nutzanspriichen komplett ersetzt. Fir die neu generierten Nutzungen
werden zusatzliche WC-Anlagen sowie eine Teekliche in der Begegnungszone eingebaut. Zusatzli-
che Anschlisse fir Ausbauten seitens der Mieterin wie beispielsweise fir eine Kaffeebar im Erdge-
schoss werden ebenfalls realisiert.

Oberflachen, Materialisierung und Ausbau in den Atelier- und Gewerberaumen sind einfach, zweck-
massig und bieten viel Spielraum fir zuséatzlichen Mieterausbau. Die Wohnungen hingegen werden
komplett ausgebaut. Historische Oberflachen und Elemente werden sorgfaltig in Stand gesetzt, auf-
gefrischt oder mit Bauteilen aus dem Depot der kantonalen Denkmalpflege ersetzt. Samtliche Ein-
griffe werden in enger Zusammenarbeit der Denkmalpflege geplant und ausgefihrt.

Stockli

Im alten Wohnstock mit Werkstatt und Lagerflachen wird weitgehend die heutige Nutzung beibehal-
ten. Die Wohnung im Obergeschoss wird zeitgemass und nachhaltig saniert. Apparate und Installa-
tionen in Bad und Kiche werden analog zum Bauernhaus komplett ersetzt. Der DAmmperimeter
beschrankt sich auch kiinftig lediglich auf die Wohnung. Nach sorgféltiger Kosten-Nutzen-Analyse
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musste auf einen Ausbau des Dammperimeters im Erdgeschoss verzichtet werden. Die bestehen-
den Flachen verfiigen nebst der fehlenden Warmeddmmung uber eine unzureichende Belichtung
und Beluftung und kdnnten nur mit unverhaltnismassig grossem Aufwand aufgewertet werden. In
Zusammenarbeit mit der Stiftung B wurde entschieden, die Flachen durch minimale Eingriffe bei-
spielsweise fur eine kleine Werkstatt aufzubereiten. Die Wohnung wird mit Warmedammung und
neuen Fenstern ausgestattet. Das Dach wird neu eingedeckt und mit Dachfenstern erganzt. Fir eine
Photovoltaik-Anlage sind die Dachflachen zu klein und die Sonneneinstrahlung mangelhaft. Im Un-
tergeschoss wird ein neuer, zentraler Technikraum angelegt. Die aussenliegende Treppe wird abge-
brochen und durch eine innenliegende Treppe ersetzt, welche die Werkstatt im Erdgeschoss mit
dem Obergeschoss verbindet.

Speicher
Der Speicher wird geméass Anforderungen der Denkmalpflege auf seine bauzeitliche Form von 1924

rackgefuhrt. S&mtliche nachtréglich realisierten An- und Erweiterungsbauten verunklaren die histo-
rische Hofsituation und sollen sorgfaltig entfernt werden. In Mitleidenschaft gezogene Bauteile wer-
den repariert oder ersetzt. Da der Speicher weiterhin flr Lagerzwecke verwendet werden soll, sind
keine weiteren baulichen Eingriffe geplant.

5. Aussenraum

Die besondere Bedeutung des Grinraums zwischen dem Isenschmidgut und der Alterssiedlung Do-
mizil Baumgarten erklart sich durch seine landschaftsraumlichen Qualitaten und seiner stadtebauli-
chen Funktion. Sein landlicher Charakter macht ihn zu einem wesentlichen Bestandteil des histori-
schen Dorfzentrums von Bumpliz. Die bestehenden Pflanzgéarten und Hochstamm-Obstbaume ver-
anschaulichen die ehemalige Nutzung der Wiesen um das Hofgut. Nebst seiner trennenden- und
auflockernden Funktion im Siedlungsgeflige, kommt dem bestehenden Grinraum auch eine wichtige
Funktion punkto Biodiversitat zu. Mit den bereits vorhandenen einheimischen Obstbaumen und
Strauchern sowie einer Wildwiese stellt die Hofstatt einen wichtigen Lebensraum fiir Insekten, Vdgel,
Nagetiere und Reptilien dar. Im Zusammenhang mit der bevorstehenden Gesamtsanierung werden
Eingriffe in der Umgebung minimal gehalten, um die geschilderten Qualitaten zu erhalten oder ge-
gebenenfalls zu starken.

Im Interesse der Offentlichkeit besteht seit langerem die Vision, den geschiitzten Aussenraum mit
seiner Hofstatt als Parkanlage auszubauen und 6ffentlich zu nutzen. So soll dereinst auch der kiirz-
lich von Stadtgriin Bern (SGB) gestaltete Generationenweg in diesen Bereich verlangert und inte-
griert werden. Nach Inbetriebnahme der Glockenstrasse 3, 5 und 5b durch die Stiftung B soll zu
gegebener Zeit fir die Gestaltung und Nutzung ein Konzept ausgearbeitet werden.

Parallel zu den bevorstehenden Sanierungsarbeiten wird als kurzfristige Massnahme aber bereits
ein Projekt fir die Erstellung einer Fusswegverbindung ausgearbeitet. Grund dafir ist die bevorste-
hende Sanierung der benachbarten Alterssiedlung Domicil Baumgarten mit dem geplanten Neubau
fur Alterswohnungen und dem Ersatzneubau fur Familienwohnungen. So werden fir die Aufwertung
des Aussenraums die Freirdume zuganglich und nutzbar gemacht, die Durchlassigkeit fiir Fussgan-
ger*innen zur Anbindung an die umliegenden Quartiernutzungen aufgewertet und zur Verbesserung
der Verkehrssicherheit der private Fussweg uber den Parkplatz der Alterssiedlung aufgehoben und
verlegt.

Unter der Leitung von ISB wird in Zusammenarbeit mit den stadtischen Fachstellen und der Domicil
Immobilien AG ein Projekt ausgearbeitet, welches den Standardvorgaben fir Fuss- und Wander-
wege entspricht. Nach Fertigstellung gehért der Weg zum Basisnetz Fuss- und Wanderwege und
fallt als offentliche Fusswegverbindung in die Zustandigkeit des Tiefbauamts. Da der Fussweg heute
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als private Wegverbindung bereits besteht, beteiligt sich das Tiefbauamt an den Kosten fur die Ver-
legung nicht, diese werden von ISB und der Domicil Immobilien AG getragen. Der Kostenteiler ist
noch in Diskussion und wird im Rahmen der Projektierung definiert. Projektierung, Realisierung und
Finanzierung sind nicht Bestandteile dieses Geschafts.

6. Okologische und energetische Optimierungen

Um die Warmeddmmaqualitaten der Liegenschaften zu verbessern, wurden samtliche Fassadenteile
sorgfaltig auf energetische Optimierungen gepruft und Eingriffe in enger Zusammenarbeit zwischen
Denkmalpflege und Bauphysiker konzipiert. Aussenwénde, Dacher sowie Bodenplatten werden
bestmdglich gedammt und entsprechen kiinftig den gesetzlichen Anforderungen. Bestehende Fens-
ter werden durch Zweifachisolierverglasung ersetzt. Neubauteile wie die Holzboxen im Okonomieteil
werden Uberdurchschnittlich gut gedammt. Auch die neu ausgebildete Fundation im Bauernhaus
wird grosszigig mit Warmedammung belegt, um energetische Verluste gegen das Erdreich zu mini-
mieren. Der neue Dammperimeter wurde so ausgelegt, dass nur Flachen, welche dem dauernden
Aufenthalt dienen, beheizt werden. Nebennutzflachen wie beispielsweise die Tenneinfahrt und der
Zugangsbereich im Obergeschoss des Bauernhauses bleiben unbeheizt. Durch eine kompakte Aus-
legung des Dammperimeters wird verhindert, dass Energie fur weitgehend unbenutztes Gebaude-
volumen aufgewendet wird. Mit dem «Haus-im-Haus»-Ansatz lasst sich dieses Konzept ideal an-
wenden.

Mit dem Anschluss an das Fernwarmenetz von ewb wird ein wichtiger Beitrag zur Energiewende
geleistet. Die 6kologische «Berner Fernwarme» soll ab 2027 fur das Gebaudeensemble zur Verfi-
gung stehen. Mit Abschluss der Gesamtsanierung werden die Liegenschaften bereits an das Lei-
tungsnetz des kiinftigen Warmeverbunds angeschlossen. Wéhrend der Ubergangsphase wird die
Warme im gesamten Gebiet «Bienzgut» Uber eine nahegelegene provisorische Energiezentrale von
ewb bereitgestellt. Die nétige Warme wird mittels Gas hergestellt; mindestens 20 % davon wird Bio-
gas sein. Bei ewb ist in Abklarung, ob der Anteil noch weiter erhdht werden kann. Sobald das Fern-
warmenetz bis in dieses Gebiet ausgebaut ist, kann an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen
werden. Auf der Parzelle des Isenschmidguts entstehen dabei keine baulichen Eingriffe mehr.

Im Rahmen der Projektierung wurde geprift, ob eine Minergie-Zertifizierung erreicht werden kann.
Es hat sich gezeigt, dass der Einbau einer kontrollierten Liftung aufgrund der engen Platzverhalt-
nisse, der vorhandenen Raumhoéhen, der grossen Leitungsquerschnitte und unter Berlicksichtigung
der historischen Bausubstanz nur mit sehr aufwandigen Massnahmen umsetzbar ist. Da es sich bei
den exponierteren Raumen, welche Richtung Bernstrasse ausgerichtet sind, um Atelier- und Gewer-
berdume handelt und samtliche Wohnraume keinen grossen Schallemissionen ausgesetzt sind,
kann auf eine kontrollierte Liiftung verzichtet werden. Mittels regelmassiger Fensterliftung durch die
kunftigen Nutzenden ist fur eine ausreichende Frischluftzufuhr gesorgt.

Wo immer mdoglich, wird versucht, eine Minergie-ECO-Zertifizierung zu erreichen. Diese bedingt
nebst der Minergie-Zertifizierung das Erfullen von zusatzlichen Kriterien, unter anderem auch ein
hohes Mass an Tageslichteinfall. Trotz ausreichend grosser Fensterflachen kdnnen die geforderten
Werte aufgrund grosser Vordacher und Fassadenverkleidungen nicht erreicht werden. Da aufgrund
des Verzichts auf eine kontrollierte Liftung ohnehin keine Minergie-Zertifizierung umgesetzt werden
kann, ist auch keine Minergie-ECO-Zertifizierung mdglich. Dennoch werden mit den oben beschrie-
benen Massnahmen wesentliche energetische Verbesserungen bei dem beinahe 200-jahrigen,
denkmalgeschiitzten Gebaudeensemble erzielt, indem die ibrigen ECO-Vorgaben fiir 6kologisches
und gesundes Bauen wo immer méglich eingehalten und umgesetzt werden.
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7. Baukosten

Mit dem Betriebskommissionsbeschluss vom 30. April 2020 wurde in Anlehnung an das
Lesitungsmodell SIA 112 fir die Planungsphasen 31 Vorprojekt, 32 Bauprojekt, 33 Baubewilligung
und 41 Ausschreibung, eine Erhéhung des Projektierungskredits um Fr. 640 000.00 auf
Fr. 740 000.00 bewilligt. Die zu diesem Zeitpunkt bereits entstandenen Projektierungskosten von
rund Fr. 100 000.00 wurden fir die Phasen 11 Bedirfnisformulierung sowie 21 Machbarkeitsstudie
aufgewendet. Der bestehende Projektierungskredit wird mit den aktuellen Ausschreibungen der
Bauarbeiten voraussichtlich im Herbst 2022 ausgeschoépft sein.

Die Kostenzusammenstellung fur die Projektierung prasentiert sich wie folgt:

Bestandesaufnahmen/Machbarkeitsstudie Fr. 110 000.00
Honorare (Planungs- und Bauherrenleistungen) Fr. 540 000.00
Planerevaluationsverfahren Fr. 60 000.00
Nebenkosten (Bewilligungen, Gebuhren) Fr. 30 000.00
Total Projektierungskosten (inkl. 7.7 % MwSt.) Fr. 740 000.00

Gemass dem Kostenvoranschlag vom 17. Februar 2022 ist mit Gesamtkosten von 7,95 Mio. Franken
inkl. MwSt. zu rechnen. Die Kostengenauigkeit betragt +/- 10 %. Bei der Berechnung der Reserven
wurden die aktuelle angespannte Preissituation und Teuerung im Baugewerbe berlcksichtigt. Um
allféllige Kostenungenauigkeiten auffangen zu kénnen, wird zusétzlich zu den prognostizierten Bau-
kosten ein Kostendachzuschlag von rund 10 % (BKP 1 — 4) eingerechnet. Daraus ergibt sich ein
Kostendach von 8,6 Mio. Franken inkl. MwSt. Die bereits bewilligten Projektierungskosten von
Fr. 740 000.00 sind im Baukredit enthalten.

BKP 0 Grundstiick Fr. 41 000.00
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 500 000.00
BKP 2 Gebaude Fr. 5923 000.00
BKP 4 Umgebung Fr. 112 000.00
BKP 5 Baunebenkosten Fr. 564 000.00
BKP 8 Reserve Fr. 810 000.00
Anlagekosten Fr. 7 950 000.00
Kostenungenauigkeit (+/- 10% auf BKP 1-4) Fr. 650 000.00
Baukredit (=Kostendach) Fr. 8 600 000.00

8. Vermietung

8.1. Nutzungskonzept

Die Gebaudegruppe ist zentraler Zeuge des Bauerndorfs Bimpliz und soll als identitéatsstiftender
Quartierort weiterentwickelt werden. Durch einen heterogenen Mietermix (Wohnen, Atelier, Quar-
tiernutzung) soll das Isenschmidgut fir das Quartier zuganglich gemacht werden. Insbesondere
durch die Gestaltung und Nutzung der Erdgeschossflachen wird ein hoher Offentlichkeitsgrad ange-
strebt.

Gestlitzt auf die erarbeitete Machbarkeitsstudie und das Nutzungskonzept der Stiftung B hat ISB mit
der Stiftung B im August 2020 eine Vereinbarung fir eine Globalmiete der Liegenschaften Glocken-
strasse 3, 5 und 5b abgeschlossen. Die Stiftung B ist sodann berechtigt und verpflichtet, die in Glo-
balmiete tbernommenen Mietobjekte unterzuvermieten.
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Bei der Untervermietung strebt die Stiftung B einen soziokulturellen Mieter*innenmix mit verschiede-
nen Vermietungskategorien an. Diese sollen sich nach den wirtschaftlichen Leistungsmdglichkeiten
richten, welche die jeweilige Mieterschaft mitbringt. Die Betriebskosten werden aus den Mieteinnah-
men gedeckt. Damit werden keine Subventionen von der 6ffentlichen Hand beansprucht.

Im Falle einer Auflésung des Generalmietvertrags kdnnen projektierte Nutzflachen auch problemlos
an einzelne Mietparteien wie Kunstschaffende, Handwerker*innen, kleine Dienstleistungsbetriebe,
Startup-Unternehmen, etc. weitervermietet werden.

8.2. Mietertrag

In der Vereinbarung mit der Stiftung B wurde ein Mindestmietzins von jahrlich Fr. 140 000.00 exkl.
Nebenkosten festgelegt. Aktuelle Mietzinsberechnungen anhand der vorliegenden Projektpléne er-
geben einen realistisch erzielbaren Untermietertrag von Fr. 175 000.00, welchen die Stiftung B aus
der Untervermietung erwirtschaften kann.

Aufgrund des Verwaltungs- und Betriebsaufwands und des Leerstandrisikos wird der Stiftung B ein
Mehrertrag von rund 25 % gewahrt. Der mdgliche Mehrertrag soll die Aufwendungen der Stiftung B
abdecken und setzt sich wie folgt zusammen:

Leerstandskosten und Verwaltung p. A.: Fr. 14 000.00
Anschaffungen p. A.: Fr. 5 000.00
Soziokultur, Verankerung im Quatrtier p. A.. Fr. 16 000.00
Total Jahreskosten der Stiftung B: Fr. 35 000.00

Die Stiftung B wird die Vermietung gegeniber ISB transparent ausgestalten und jahrlich einen Mie-
ter*sinnenspiegel und die Mietertrage offenlegen. Fir die Vermietung der Ateliers wird eine Koordina-
tion der Stiftung B mit Kultur Stadt Bern angestrebt. Die Stiftung B ist sich bewusst, dass die Kos-
tenmiete von Fr. 140 000.00 aufgrund der aussergewdhnlichen Liegenschaften und des daraus er-
gebenden, aufwandigen Umbaus, knapp bemessen ist. Kann die Stiftung B tber die Untervermie-
tung héhere Mietzinse erwirtschaften, wird sich entsprechend auch die Kostenmiete erhéhen, was
in der Mietvereinbarung so festgehalten wurde. Der indexierte Mietvertrag wird auf zehn Jahre, mit
zwei echten Verlangerungsoptionen von jeweils weiteren flinf Jahren abgeschlossen.

8.3. Bestehende Mietverhdltnisse

Die bestehenden Mieter*innen wurden am 15. Januar 2020 informiert und Uber das Sanierungsvor-
haben der Liegenschaften Glockenstrasse 3, 5 und 5b in Kenntnis gesetzt. Im Schreiben wurde der
Mieterschaft zugesichert, dass die Mietverhaltnisse bis mindestens im Herbst/Winter 2022 unveran-
dert weitergefuhrt werden. Aufgrund des desolaten Zustands der Liegenschaften ist jedoch allen
Parteien bewusst, dass die Sanierung der Liegenschaften aufgrund der Eingriffstiefe nur in entmie-
tetem Zustand erfolgen kann. Dies bedeutet, dass allen Mieter*innen per Friihjahr 2023 gekindigt
werden muss. Die Mieter*innen wurden von ISB lber die Klindigungen orientiert, bevor der Gemein-
derat die Verabschiedung des vorliegenden Geschéfts an den Stadtrat 6ffentlich kommunizierte.

Es handelt sich teilweise um langjahrige Mietverhaltnisse und um Mietende mit einer starken Ver-
wurzelung zum Standort und zu den Liegenschaften. ISB wird bei der Entmietung der Liegenschaft
bemuht sein, den Mietenden Alternativen anzubieten. Nach dem Bauende kdnnen sich die heutigen
Mieter*innen bei der Stiftung B um einen neuen Mietvertrag bewerben. Eine Ruckkehr nach erfolg-
tem Umbau fir einzelne Mietparteien ist somit nicht ausgeschlossen.
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9. Wirtschaftlichkeit/Rentabilitat

Die Entwicklung des Anlagewerts wird unter Berlcksichtigung der erwarteten Gesamtkosten von
7,95 Mio. Franken sowie dem vereinbarten Mindestmietzins von jahrlich Fr. 140 000.00 ermittelt.
Daraus entsteht eine Aufwertung von gut 2,9 Mio. Franken, was rund 37 % der Baukosten entspricht.
Der ungedeckte Anteil von rund 5,05 Mio. Franken oder 63 % wird somit der Erfolgsrechnung des
Fonds belastet. Die Bruttorendite betragt nach der Sanierung 3,5 %. Die in der Kostenermittiung
unter Ziffer 7 aufgefiihrte Reserveposition «Kostendachzuschlag» von Fr. 650 000.00 ist nicht Be-
standteil der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. Mit dem Kostendachzuschlag kann nétigenfalls die ver-
traglich zulassige Uberschreitung der vom Planerteam berechneten Kosten aufgefangen werden. Es
wird davon ausgegangen, dass dieser Zuschlag nicht verwendet werden muss.

10. Voraussichtliche Termine

Ausschreibung/Ausfuhrungsplanung: Frahjahr 2023
Baubeginn: 2. Quartal 2023
Bauende/Ubergabe an Generalmieterin: Sommer 2024
11. Fazit

Gemass der Teilstrategie Wohnen des Fonds werden Wohnliegenschaften nach zeitgemé&ssen
Nachhaltigkeitsgrundsatzen gebaut, unterhalten und laufend in Stand gehalten. Mit dem Entscheid,
die Gebaudegruppe im Bestand zu sanieren, nimmt der Fonds als Eigentimer die wichtige Pflicht
zum Erhalt einer historisch wertvollen Bausubstanz im Herzen von Bumpliz wahr. Mit der kiinftigen
Generalmieterin, der gemeinnitzigen Stiftung B, wird in kultureller und gesellschaftlicher Hinsicht ein
wichtiger Beitrag an die Entwicklung von Berns Westen geleistet und die langjéhrigen Diskussionen
bezlglich Nutzung und Betrieb sind im Interesse des Quartiers abgeschlossen.

Antrag

1. Der Stadtrat nimmt Kenntnis vom Vortrag des Gemeinderats betreffend Glockenstrasse 3, 5 und
5b, 3018 Bern: Gesamtsanierung; Baukredit.

2. Fur die Weiterbearbeitung des Bauprojekts genehmigt er eine Aufstockung des Projektierungs-
kredits von Fr. 740 000.00 um Fr. 7 860 000.00 zu einem Baukredit von Fr. 8 600 000.00 zu
Lasten der Investitionsrechnung des Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik (Konto 86017007).

3. Der Gemeinderat wird beauftragt, diesen Beschluss zu vollziehen.

Bern, 29. Juni 2022

Der Gemeinderat
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