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Vortrag

des Gemeinderats an den Stadtrat

betreffend Restaurant Schwellenmitteli, Dalmaziquai 7-13, Bern, Ausfiihrung Gesamt-
konzept; Baukredit

1. Worum es geht

,Die Wande des Schwellenmatteli sind feucht. Die veraltete Kiiche entspricht den Auflagen
des Lebensmittelinspektorats bald nicht mehr. Und im Sommer Uberqueren zahlreiche Spa-
zierganger die Gartenterrasse. Neugierig starren sie den Gasten in die vollen Teller.

Nun hat sich die Stadt Bern entschieden: Ihr an der Aare gelegenes Restaurant braucht ein
neues Konzept. Und: Das Schwellenméatteli muss dringend saniert werden.*

Berner Zeitung vom 19.05.1998.

Ausgehend von der heutigen Situation im Restaurant Schwellenméatteli — fur eine Weiterfih-
rung des Betriebes in den bestehenden Gebauden missten Ausgaben in Millionenhdhe geta-
tigt werden — kann nur eine konzeptionelle Veranderung im Sinne einer Standortaufwertung in
Betracht gezogen werden. In Anbetracht der in die Vorarbeiten eingebundenen kinftigen Mie-
terschaft wird das Projekt auf breiter Ebene Unterstiitzung finden. Der Fonds fir die Boden-
und Wohnbaupolitik soll als Eigentimer durch einen solventen Partner unterstitzt werden.

Die Gebaude des Restaurants Schwellenmatteli wirken von aussen wenig einladend. Einrich-
tungen zu Gunsten von Menschen mit Behinderung sind keine vorhanden. Die vom Lebens-
mittelinspektorat gestellten Auflagen sind nicht erflllt. Der Brandschutz entspricht nicht den
heute giltigen Auflagen. Es fehlen insbesondere die Fluchtwege fiir den ersten Stock und das
Dachgeschoss. Die Wande im Untergeschoss sind teilweise in verputztem Natursteinmauer-
werk erstellt. Die Dichtigkeit Iasst zu winschen Ubrig. Der stdliche Klichenanbau ist infolge
ungenugender Fundation vom Altbau abgerissen. Die Aussenwande weisen ungenlgende
Warmedammwerte auf. Die technischen Anlagen entsprechen nicht mehr den giltigen Vor-
schriften in Sachen Sicherheit und Energieverbrauch. Eine Gesamtsanierung zur Sicherstel-
lung des Restaurationsbetriebes ist unumganglich.

2. Ausgangslage
2.1 Projektvorgaben der Stadt (Fonds fiir die Boden- und Wohnbaupolitik)

Im Auftrag der Stadt Bern (Fonds fir die Boden- und Wohnbaupolitik) wurden von 1989 bis
1995 vier Konzept- bzw. Projektstudien zur Erneuerung des Restaurants Schwellenmatteli in
Auftrag gegeben. Diese beschrankten sich auf die Sanierung der Infrastruktur im Rahmen
einer traditionellen Restaurantbewirtschaftung. Es fehlte ein gastorientiertes, zusammenhan-
gendes Nutzungskonzept. Der Fonds fur die Boden- und Wohnbaupolitik erkannte diese LU-
cken und gab deshalb im Jahr 1996 zwei weitere Konzeptstudien in Auftrag.

Als Ergebnis eingehender Diskussionen in einer Projektgruppe, der auch externe Fachleute
angehodrten, machte die Stadt Bern fir das Projekt "Restaurant Schwellenmatteli“ die nach-
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stehenden Vorgaben. Diese Vorgaben pragten in der Folge die Entwicklung des gesamten
Rahmenkonzeptes:

e Gesamtkonzept fir Gast, Betreiber/Betreiberinnen und Stadt mit vielfaltigen Nutzungen
e marktorientierte statt nur bauliche Sanierung

e wirtschaftlich tragfahige Lésung

e wetterunabhangiger Ganzjahresbetrieb

e Aufwertung Uferweg

e verbesserte Fihrung Uferweg im Restaurant Schwellenmatteli

e Gewahrleistung Mitsprache der Stadt (Verzicht auf Abgabe im Baurecht)

e Bericksichtigung offentlicher Anliegen (insbesonders sozialer und 6kologischer Art)

Tragende Konzeptideen

Im neuen Schweller erganzen sich verschiedene Nutzungen und Einrichtungen in Gastrono-
mie, im Wellness und in anderen Bereichen. Dazu kommen Verbesserungen in der Infra-
struktur, in der Umgebungsgestaltung und in der Erreichbarkeit. Dies ergibt ein Gesamtpro-
jekt/-konzept, das den Standort ganzjahrig attraktiv macht. Je nach Jahreszeit kann der Ort
ganz verschiedene Gesichter haben.

Leitideen in den Kernbereichen Gastronomie und Wellness

e Restaurant der neuen Generation (z.B. Fisch und Wasser, gesunde Erndhrung)
e Ort fur Feste und (kulturelle) Anlasse

e grosse Gartenwirtschaft mit Sommerfesten

e Hammam, Bader, Entspannungstechniken

Mégliche ergénzende Angebote in den Kernbereichen

e Vinothek

e Tagesseminare, Tagungen, Sitzungen

e Take away (Verzicht auf Selbstbedienung)

e R&ume zur Produktion von Lebensmitteln in Verbindung mit dem gastronomischen An-
gebot (Pasta)

Leitideen im &6ffentlichen Bereich
Finanzierung durch die hoheitliche Stadt Bern. Der Fonds fir die Boden- und Wohnbaupolitik
leistet einen seinem Nutzen entsprechenden Anteil an die Erstellungskosten.

e Aufwertung Uferweg und Promotion Aarerundgang

e Kawamata-Steg

e Verbesserung der Wegverbindung Schweller-Kunsthalle

e Erlebnisweg (Uferweg, Englische Anlage, Schweller-Kunsthalle), "Spielstationen zur Ent-
faltung der Sinne"

e Freiluftarena auf dem Aareparkplatz

e Vermietung Festraume ohne/mit beschrankter Bewirtung (z.B. Pontonierfahrverein)

e Einbindung von Sportvereinen des benachbarten Sportplatzes

Rahmenbedingungen fiir Bau und Umgebung

e Nutzung der bestehenden Bausubstanz mit Aus- und Umbauten. Verzicht auf Neubauten
e Verzicht auf das baubewilligte Okonomiegebaude

e Prioritat fur Investitionen im Gastebereich

e Schaffen von mutlifunktionalen Raumen (Feste, Kultur, Seminare, Tagungen)

e konzentrierte, mdglichst eingeschossige Produktion, Ausgaben und Lagerung



Seite 3/14

e teilweise Uberdeckung des Gartens als Wintergarten oder Orangerie

o flexible Nutzungen je nach Saison und Betriebsgeschehen

e Kriterien ,Baudkologie, umweltfreundliche Energienutzung, Familienfreundlichkeit, Roll-
stuhlgangigkeit, Nichtraucherlésung® bericksichtigen

e Gartenarchitektur mit neuer Ordnung und im Einklang mit den Bauten

e Gestaltung des Uferweges / Kawamatasteges unter Berlcksichtigung der Beitrdge des
Naturschutzinspektorats

2.2 Wettbewerb

Das erarbeitete Rahmenkonzept diente inhaltlich als Basis fir den Projekt- und Konzeptwett-
bewerb. Die formellen Bedingungen fir die Praqualifikation wurden in einem separaten Do-
kument "Studienauftrag Neuer Schweller" festgehalten.

Ein zweistufiges Verfahren wurde gewahlt:

- In einem ersten Schritt erfolgte eine Praqualifikation, das heisst eine engere Auswahl von
drei bis funf Bewerber und Bewerberinnen aus dem Kreis der Interessenten, die sich auf
die Ausschreibung in der Presse oder auf Einladung gemeldet hatten.

- In einem zweiten Schritt reichten die ausgewahlten Teams ihren Projektvorschlag ein,
worauf die dafiir eingesetzte Jury die Bewertung vornahm.

Das Verfahren wurde so angelegt, dass sich grundsatzlich alle Personen, Personengruppen
und Unternehmungen melden konnten, die sich fliir die Ausarbeitung eines Projektes bzw.
Gesamtkonzeptes sowie als spatere Betreiber und Betreiberinnen als geeignet erachteten.
Gesucht wurden Gruppen, bestehend aus Betreibern und Betreiberinnen sowie Architekten
und Architektinnen. Die in der Praqualifikation eingereichten Unterlagen stellten eine Bewer-
bung zur Teilnahme am eigentlichen Projekt- und Konzept-Wettbewerb dar.

Der unter finf ausgewahlten Bewerberinnen und Bewerbern durchgefiihrte Wettbewerb fand
vom Juli 1998 bis Februar 1999 statt. Das Wettbewerbsergebnis ist eine eindrickliche Besta-
tigung dafir, dass das gewahlte Vorgehen zielfiilhrend war: Es haben sich flnf interdiszipli-
nare Teams konstituiert, und es sind fiinf originale Gesamtkonzepte im eigentlichen Sinne des
Wortes eingereicht worden.

Sie basieren zum Teil auf sehr unterschiedlichen Ansatzen, sind aber alle von hoher Qualitat.
Die Teams haben den Spielraum fur eigene Visionen und Ideen, der ihnen vom Rahmenkon-
zept ausdricklich offen gelassen worden waren, optimal genutzt. Das Beurteilungsgremium
war seinerseits gezwungen, sich ebenfalls in interdisziplinarer Auseinandersetzung mit archi-
tektonischen, stadtebaulichen und betriebswirtschaftlichen Fragen zu beschaftigen. Letztere
bleiben in herkdbmmlichen Architekturwettbewerben meist ausgeklammert, was oft im Nach-
hinein zu unvorhergesehenen Schwierigkeiten bei der Projektrealisierung fihrt.

Der Projekt-/Konzeptvorschlag der Gruppe J.J. Gauer/Matti Ragaz Hitz orientiert sich bezlig-
lich Nutzung und Angebot an einer Neuordnung des Ortes und einem vielfaltigen, unkonven-
tionellen Angebot fiir die Offentlichkeit:

e ein neues Restaurant mit Terrasse, mit Sommerbar und Mdglichkeiten zum Fischen

e ein grosser Platz mit Mehrfachnutzung als Verbindungselement der Gebaude

e ein polyvalenter Saal fur Feste, Anldsse und Kurse, der vermietet werden kann

e eine Vinothek

e eine noch unbekannte Nutzung im jetzigen Saunahaus am neuen Standort

e ein Personalhaus im Stdckli.
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Der Hauptnachteil des ausgewahlten Konzepts liegt im Konflikt mit der planungsrechtlichen
Grundordnung: Das Konzept bedingt vorgangig der Realisierung eine Anderung des Ufer-
schutzplans bzw. die Anderung des Nutzungszonenplans und den Erlass einer Uberbauungs-
ordnung.

Die Betriebskommission des Fonds flir Boden- und Wohnbaupolitik war jedoch der Auffas-
sung, dass durch das Abweichen von der Grundordnung die innovative Qualitat des vorlie-
genden Projektvorschlags erst zu Stande kommen konnte und dass es sich lohnt, diesen Weg
weiterzuverfolgen. Die Betriebskommission hat deshalb das Projekt des Planungsteams J.J.
Gauer Hotels AG / Matti Ragaz Hitz Architekten AG als Grundlage fur die Ausarbeitung eines
Bauprojekts mit Investitionsabsicht bestimmt. Dieses wird auch als Basis fur die Ausarbeitung
eines Mietvertrags verwendet werden. Der entsprechende Antrag Nr. 1522 wurde am
30.4.1999 von der Betriebskommission genehmigt.

3. Das Bauprojekt
Im neuen Schwellenmatteli sollen folgende vier Schwerpunkte gesetzt werden:

- Neues Restaurant mit Terrasse, Garten und Bar
- Grosse Freiflache

- Bauernhaus fir Fondue und Raclette

- Polyvalenter Saal

Ziel ist es, dem ganzen Schwellenmatteli neue zeitgemasse und doch flexible Strukturen zu
geben. Deshalb die klare Aufteilung mit dem neuen Restaurant an einem Ort, wo das Essen
und Trinken wirklich zum Erlebnis wird — vorne an der Aare. Die erweiterte und neu gestaltete
Freiflache bietet Spielméglichkeiten fir Jung und Alt. Die umgebaute Kegelbahn wird zum
polyvalenten Raum. Die ganze Struktur "Neuer Schweller" soll familienfreundlich, unkonven-
tionell und offen fir alle sein.

Neues Restaurant und Plattform

Das neue pavillonartige Restaurant liegt an der Schwelle, in der sonnigsten Ecke des Areals
mit Bezug zum stillen, gestauten Flussabschnitt, zur Schwelle selber und zum grossen Aare-
bogen mit der Englischen Anlage. Zum Restaurant gehort eine grosszugige, Uber der Schwel-
le liegende Plattform.

Bauernhaus (ehemaliges Saunagebéude)

Das Bauernhaus wird in Richtung Stockli verschoben, das bestehende Restaurant wird abge-
brochen. Am Waldrand zum Hangfuss entsteht dadurch eine landschaftlich gut eingepasste,
zurtickhaltende Gebaudegruppe. Zwischen den Bauten wird der bestehende markante Baum-
bestand starker als bisher betont und ein grosser 6ffentlicher Bereich geschaffen. Das Haus
wird zu Restaurationszwecken genutzt.

Mehrzweckraum (ehemalige Kegelbahn)

Das alte Kegelbahngebaude wird mit geringem Aufwand renoviert und zum vielseitig nutzba-
ren Lokal umfunktioniert. Das Mehrzweckgebaude wird gemass den geltenden Schallschutz-
Bestimmungen ausgebaut. Die Fassade Seite Aarehang wird mit fest verglasten neuen Iso-
lierfenstern versehen.
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Stéckli
Das Wohnhaus erfahrt nur geringfligige Sanierungsarbeiten.

Felsenkeller
Dieser Raum dient weiterhin als Getrankelager.

Umgebung / Fischpass

Fir die Gestaltung der Umgebung ist der Umgebungsgestaltungsplan des Baugesuchs mass-
gebend. In diesem Plan ist auch geregelt, welche Bereiche den Gebauden zugewiesen wer-
den und welche Flachen fir die Offentlichkeit jederzeit frei zugénglich sein missen. Zu-
gunsten besserer Sichtbeziehungen und um den Raum zu 6ffnen, werden einzelne Baume
gefallt. Die grosse Eiche auf dem ,Inseli“ bleibt bestehen. Mit dem neuen Projekt entsteht
zwischen den Gebauden ein 6ffentlicher Mergelplatz mit direktem Aareanstoss. Dieser neue
Bereich stellt gegeniiber der heutigen Situation eine qualitative Verbesserung fiir die Offent-
lichkeit dar.

Die Fischtreppe war vor dem Umbau im Winter 2000/ 2001 nur sehr eingeschrankt funktions-
fahig. Die zu kleine Lockwasserstromung und die zu hohen Treppenstufen behinderten die
Fischwanderung betrachtlich, ein Umbau war - unabhangig vom geplanten Restaurantneu-
bau - unbedingt angezeigt. Die in Absprache mit dem Fischereiinspektorat des Kantons Bern
erfolgten Verbesserungen zugunsten der Fischwanderung im Schwellenmatteli konnten be-
reits abgeschlossen werden. Durch geeignete bauliche Massnahmen kann die Scheuchwir-
kung des Restaurationsbetriebes verhindert werden. Uberdeckte Fischtreppen sind bereits
mehrfach realisiert worden, ohne dass dabei die Fischwanderung beeintrachtigt wurde.

4. Vermietung / Betriebskonzept
4.1 Betreiberin und Betriebskonzept

Aus dem im Jahre 1998/99 durchgefiihrten Wettbewerbsverfahren erhielt den Zuschlag fur die
Betriebsflihrung des kiinftigen Restaurants Schwellenmatteli die

GMU AG

Jean-Jacques Gauer, Toni Matti, Lukas Uehlinger
Gastro Markt Unternehmung AG

Gurtengasse 3, 3011 Bern.

Folgendes Betriebskonzept wurde fur das neue Schwellenmatteli gewahlt:

- Neues Restaurant mit Plattform

Am besten Standort, vorne an der Aare mit der ldngsten Sonneneinstrahlung, entsteht ein
lichtdurchflutetes Restaurant mit einer Uber der Aare "schwebenden" Terrasse fir ein Som-
mervergniigen, wie es schoner nicht sein kénnte. Zusatzlich entstehen Garten- und Ter-
rassenzonen, die sudliche mit Sonne vom Morgen bis Abend fir den "Brunch", die nérdliche
an der Aare fiir das Abendessen mit Sonnenuntergang.

Die Speisekarte im geschlossenen Restaurant-Teil besteht aus einer marktfrischen Kiiche mit
zahlreichen Fischspezialitdten. Zudem wird im Sommer auf der Terrasse ein grosser Grill und
eine gekuhlte Prasentationsvitrine installiert, wo die Gaste Fleischstiicke oder den auf Eis
gelegten Fisch selber auswahlen kénnen.
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Das neue Restaurant-Konzept soll eine bewusste, leichte und neuzeitliche Kliche haben. Das
gute Preis-Leistungs-Verhaltnis sowohl bei den Gerichten wie auch Getranken soll ein kulina-
risches Erlebnis fir jedes Budget ermdglichen; mit kleinen Gerichten wird den Familien und
alteren Gasten Rechnung getragen. Die bewirteten Gartenplatze, das neue Restaurant, die
Sommerbar und die einmalige Terrasse sollen sich zu einem gastronomischen Gesamtkon-
zept zusammenfugen.

- Bauernhaus (ehemaliges Saunagebéude)

Das Bauernhaus wird als ein vom Charakter her typisches Fondue-Raclette-Restaurant ge-
nutzt. Dadurch wird auch ein Beitrag an die touristischen Leistungen der Bundesstadt er-
bracht.

- Mehrzweckgebdude (ehemalige Kegelbahn)

Das Mehrzweckgebaude wird fur Hochzeiten, Taufen, Geburtstagsfeiern, Firmenanlasse, kul-
turelle Veranstaltungen wie Theater, Filmvorfuhrungen oder Feste genutzt. Es wird keine Pro-
duktionskliche, sondern lediglich eine Catering-Kiiche eingebaut. Unter der Verantwortung
der GMU als Betreiberin kann das Lokal auch von Dritten gemietet werden.

- Stéckli
Das Stockli wird in seiner heutigen Form als Wohnung/Bliro genutzt.

- Felsenkeller
Der bestehende Felsenkeller wird weiterhin als Wein- und Getrankelager genutzt.

- Umgebung

Es entsteht eine grosse Freiflache mit dem alten Baumbestand, die so strukturiert wird, dass
sich verschiedene Altersstufen den Raum aneignen kénnen. Es wird ein Kinderspielplatz ein-
gerichtet. Bocciabahnen, Mihle- und Schachspielfeld, Tischtennis sind mdglich, wie auch in
der Freiflache positionierte Sitzgelegenheiten. Geplant ist auch, die Grin- und Freiflache
durch die Restaurant-Betreiberin mit organisierten Aktivitdten zu beleben: Boccia-, Schach-
und Miuhleturniere, kulturelle Anlasse wie Skulpturenausstellungen usw. Die neu geschaffene
Freiflache soll auch Bindeglied werden zwischen dem "privaten" und dem "6ffentlichen Be-
reich" des Neuen Schwellers.

- Offnungszeiten
Aufgrund der Diskussionen im Baubewilligungsverfahren hat die Betreiberin ihr Gesuch fur die
Uberzeitbewilligung reduziert und neu wie folgt definiert:

Sonntag — Mittwoch bis 01.30 Uhr
Donnerstag — Samstag bis 03.30 Uhr
- Parkpléatze

Bei den gegebenen Platzverhaltnissen kénnen im Planungsperimeter keine weiteren Park-
platze geschaffen werden. Die kiinftige Betreiberin des Restaurants wird deshalb einen Shut-
tlebus-Betrieb organisieren, der von Donnerstag bis Sonntag jeweils zwischen 19.00 und
02.00 Uhr im Halbstunden-Takt via Helvetiaplatz, Casinoplatz, Baren-/Bundesplatz die Gaste
ins Schwellenmatteli oder zurlick in die Innenstadt fuhrt. In den Sommermonaten soll der
Shuttlebus-Betrieb den jeweiligen Bediirfnissen angepasst werden.

Fir die Verkehrsfihrung ab Dalmazibriicke wird im UGbrigen ein Leitsystem geprift.
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4.2 Vorvertrag mit der Gesellschaft J.J. Gauer/Matti/Uehlinger

Mit dem Vorvertrag zum Mietvertrag Schwellenmétteli-Gastronomie Bern vom 04.12.2000 und
dem Nachtrag Nr. 1 vom 04.12.2001 wurden die Rechte und die Pflichten fiir die Realisierung
und den Betrieb des kiinftigen Restaurants Schwellenmatteli zwischen dem Fonds fiir Boden-
und Wohnbaupolitik als Eigentimer und der GMU AG, Bern, als kunftige Mieterin festgelegt.

Folgende Hauptpunkte sind darin geregelt:

e Zweck des Vorvertrages, Rechte und Pflichten der Parteien

e Verzdgerungen bei der Einreichung des Baugesuchs

e Rucktritt vom Vorvertrag resp. Weigerung zum Abschluss eines Mietvertrags
e Verzdgerungen nach Abschluss des Mietvertrags

e Entschadigungen und Kosten

Ferner werden die Rahmenbedingungen des abzuschliessenden Mietvertrages geregelt:
e Umschreibung des Mietobjektes

e Mietbeginn, Dauer und Kindigung sowie Mietzins

e Betriebskosten und Unterhaltspflichten

4.3 Ablauf des bestehenden Mietverhiltnis / Zwischennutzung

Das Mietverhaltnis mit dem bisherigen Mieter Viktor Scartazzini wurde im Dezember 1998
fristgerecht auf den 31. Dezember 1999 gekiindet. Der Mieter hat die Kindigung vor Mietamt
angefochten und eine Erstreckung um 5 Jahre beantragt. Aufgrund der Bauverzdgerungen
sowie im Sinne einer Risikoabdeckung bei Leerstand wurde anlasslich der Schlichtungsver-
handlung vom 16. Juni 1999 nachfolgender Kompromiss abgeschlossen:

e Die Vermieterin gewahrt eine einmalige Erstreckung von 2 Jahren bis am 31. Dezember
2001.

e Wahrend der Erstreckungszeit schuldet der Mieter einen Mietzins von Fr. 70 000.00 (inkl.
Nebenkosten) pro Jahr.

e Die wahrend der Erstreckungsdauer auftretenden Mangel werden vom Mieter ibernom-
men.

Die zwischenzeitliche Nutzung der Anlage durch eine Kinstlergruppe unter der Verantwortung
der Gauer/Matti/Uehlinger AG als zukiinftige Betreiberin ist ab Januar 2002 fir einige Monate
gewahrleistet. Sollte sich eine langerfristige Verzdgerung des Baubeginns einstellen, wird
nach neuen Losungen gesucht werden.

5. Planungsverfahren

5.1 Ausgangslage

Das gewahlte Konzept bedingt vorgéangig der Realisierung die Anderung des Uferschutzpla-
nes beziehungsweise die Anderung des Nutzungszonenplanes und den Erlass einer Uber-
bauungsordnung. Dieser Antrag wird dem Stadtrat (inkl. Abstimmungsbotschaft) in einer se-
paraten Vorlage unterbreitet.
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Bauvoranfrage

Nach einer intensiven Phase von Vorabklarungen wurde anfangs Marz 2000 beim Bau-
inspektorat der Stadt Bern die Bauvoranfrage flur das neue Schwellenméatteli eingereicht. Die
zustandigen Amter und Fachstellen von Stadt und Kanton wurden damit aufgefordert, zum
geplanten Bauvorhaben Stellung zu nehmen. Die Reaktionen auf die Voranfrage lauteten alle
grundsatzlich positiv. Zusatzliche Abklarungen flr eine definitive Zusage haben lediglich das
Tiefbauamt des Kantons Bern in Sachen Hochwasserschutz und das kantonale Amt fur Natur
zur Funktion der bestehenden Fischtreppe verlangt.

Anlasslich einer Begehung mit den Tiefbauamtern des Kantons und der Stadt wurden die As-
pekte des Hochwasserschutzes im Detail besprochen. Die Hohenlage der Restaurantterrasse
Uber der Schwelle konnte anschliessend definitiv festgelegt werden.

Mit dem Amt fir Natur des Kantons Bern, vertreten durch das Fischereiinspektorat, wurde
vereinbart, gemeinsam eine Studie Uber die Funktion der Fischtreppe im heutigen, offenen
und im zukinftigen, Gberbauten Zustand in Auftrag zu geben. Der Verfasser dieser Studie, Dr.
Ing. Rolf-Jirgen Gebler, ist dabei zu folgenden Schliissen gekommen:

- Die Fischtreppe ist im heutigen Zustand nur sehr eingeschrankt funktionsfahig. Die zu
kleine Lockwasserstromung und die zu hohen Treppenstufen behindern die Fischwande-
rung betrachtlich, ein Umbau ist — unabhangig vom geplanten Restaurant — unbedingt an-
gezeigt.

- Durch geeignete bauliche Massnahmen kann die Scheuchwirkung des Restaurationsbe-
triebes verhindert werden. Uberdeckte Fischtreppen sind bereits mehrfach realisiert wor-
den, ohne dass dabei die Fischwanderung beeintrachtigt wurde.

Das kombinierte Verfahren

Um Zeit zu gewinnen wurde das kombiniertes Verfahren gewahlt, bei dem parallel zur kanto-
nalen Vorprifung der Planungsvorlage auch das Bauprojekt eingereicht wird. Damit findet
eine zeitgleiche Auflage von Zonenplanédnderung und Bauprojekt statt; allfallige Einsprachen
kénnen im gleichen Zeitraum erledigt werden. Das Stadtberner Stimmvolk wird im September
2002 Uber die Zonenplandnderung abstimmen. Das Baubewilligungsverfahren wird durch die
Parallelfihrung zu diesem Zeitpunkt bereinigt sein und die Baubewilligung kann bei einem
positiven Volksentscheid zur Zonenplananderung rasch erteilt werden.

Im Februar 2001 wurde die Planungsvorlage dem kantonalen Amt fir Gemeinden und Raum-
ordnung (AGR) zur Vorprifung eingereicht worden. Das vom stadtischen Bauinspektorat for-
mell bereits gepriifte Baugesuch wurde ebenfalls ans AGR weitergeleitet. Kanton und Stadt
haben in Zusammenarbeit mit ihren zustédndigen Fachstellen das Baugesuch parallel bear-
beitet, gleichzeitig mit der Vorprifung der Planungsvorlage durch das AGR.

5.2 Stand Baugesuch

Einsprachen

Es sind insgesamt 22 Einsprachen eingegangen, eine davon verspatet. Die Einwande bezie-
hen sich hauptsachlich — in 13 Fallen mit gleichem Wortlaut — auf die moéglichen Larmbe-
lastungen durch den Restaurationsbetrieb und den dadurch befiirchteten Mehrverkehr. Die
unter der Leitung des Rechtsdienstes der Direktion fir Planung, Verkehr und Tiefbau (PVT)
gefuhrten Verhandlungen haben keine entscheidende Annaherung der Standpunkte gebracht.
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Vor der zweiten Einigungsverhandlung sind im November 2001 die Bedingungen fiir einen
Rickzug der Einsprachen (im Sinne einer Kompromissldésung) schriftlich eingegangen. Diese
lauten:

Flussrestaurant
- keine generelle Uberzeitbewilligung
- kein Musik- und Szenenlokal

Bauernhaus
- keine Restauration im Aussenbereich
- keine Musik (Raclette- und Fonduestube ohne Landlermusik?)

Kegelbahngebéude

- kein Mehrzweckgebaude, Nutzung als Seminarlokal
- kein Wintergarten (Bdume erhalten)

- keine Musik

Umgebung
- Einschrankungen im Bereich der Parkierungsmaglichkeiten.

Der Vorschlag umfasst eine derart massive Einschrankung der vorgesehenen Restaurant-
Nutzung, dass das von der kiinftigen Betreiberin erarbeitete Betriebskonzept nicht mehr reali-
siert werden konnte. Die Betriebskommission des Fonds fir die Boden- und Wohnbaupolitik
und der Gemeinderat sind deshalb nicht bereit, auf diesen Vorschlag einzugehen. Das Ver-
fahren wird mit den unerledigten Einsprachen weitergezogen.

6. Termine

e Der Gemeinderat hat am 16. Januar 2002 den Uferschutzplan zuhanden Stadtrat und
Volksabstimmung verabschiedet.

e Die Baukreditvorlage ist von der Betriebskommission des Fonds am 25. Januar 2002 ge-
nehmigt worden.

e Die Planungs- und Verkehrskommission des Stadtrats (PVK) hat den Uferschutzplan am
28. Februar und 14. Méarz 2002 behandelt.

e Der Stadtrat wird voraussichtlich am 30. Mai 2002 (iber die Abstimmungsvorlage (Ande-
rung des Uferschutzplanes) sowie — in abschliessender Kompetenz — Gber den Baukredit
befinden.

e Die Volksabstimmung Uber die Anderung des Uferschutzplanes ist fiir den 22. September
2002 vorgesehen; anschliessend erfolgt die Genehmigung durch das kantonale Amt fir
Gemeinden und Raumordnung.

e Der Regierungsstatthalter wird anschliessend an die Genehmigung der Planung durch den
Kanton Uber das Baugesuch entscheiden.

Ob im Herbst 2002 eine rechtskraftige Baubewilligung vorliegen wird und wie geplant im
Spatherbst 2002 mit den Bauarbeiten begonnen werden kann, hangt vom Verhalten der Ein-
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sprechenden ab. Verzdgerungen aufgrund von Beschwerden um ein Jahr oder allenfalls sogar
langer sind nicht auszuschliessen.

7. Finanzierung
7.1 Baukosten

Die gesamten Anlagekosten fur das Restaurant Schwellenméatteli belaufen sich geméss de-
tailliertem Kostenvoranschlag auf Fr. 6 990 040.00 (Preisbasis 30. November 2001).

Darin enthalten ist der Planungs- und Projektierungskredit von Fr. 540 000.00.

Die Anlagekosten gliedern sich wie folgt:

BKP |Arbeitsgattung Kosten pro BKP

0 |Grundsttick (Erschliessung durch Leitungen) 325'000.00
1 [|Vorbereitungsarbeiten 501'549.00
2 |Gebaude 4'786'040.00
3  |Betriebseinrichtungen 54'000.00
4  |Umgebung 506'451.00
5 |Baunebenkosten 449'000.00
8 |Reserve 368'000.00
9 |Ausstattung 0.00

Total Baukosten 6'990'040.00|




7.2 Wirtschaftlichkeit und Finanzierung

Rendite, Vorkalkulation
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Rendite auf Buchwert Worstcase Midcase Bestcase
Buchwert* Fr. 1'047'731.45 1'047'731.45 1'047'731.45
Baukosten Fr. 6'990'040.00 6'990'040.00 6'990'040.00
Anlagekosten brutto Fr. 8'037'771.45 8'037'771.45 8'037'771.45
. aufgelaufener Unterhalt** Fr. 3'310'000.00 3'310'000.00 3'310'000.00
Beitrag Fonds an o6ffentl. Raum Fr. 0.00 0.00 0.00
. Infrastruktur und 6ffentl. Anlagen |Fr. 525'515.00 525'515.00 525'515.00
Rundung Fr. 743.55 743.55 743.55
zu verzinsende Anlagekosten Fr, 4'203'000.00 4'203'000.00 4'203'000.00
Bruttorendite % 6.0 6.0 6.0
Mietzinsertrag / Jahr nach San. Fr. 252'180.00 252'180.00 252'180.00
Bruttorendite ohne Abzug des Unterhalts % 3.14 3.14 3.14
Mietzins, Rendite

Mietzins / Rendite Worstcase Midcase Bestcase

zu verzinsende Anlagekosten Fr. 4'203'000.00 4'203'000.00 4'203'000.00
Umsatz netto Fr. 2'312'500.00 4'020'000.00 5'070'000.00
Mietzins™** Fr. 185'000.00 321'600.00 405'600.00
Umsatzzins™*** % 8.00 8.00 8.00
Sitzplatze S. 650 650 650
Umsatz / Sitzplatz Fr. 3'657.69 6'184.62 7'800.00
Miete / Sitzplatz Fr. 284.62 494.77 624.00
Bruttorendite auf zu verz. Anlagek. |% 4.40 7.65 9.65
Bruttorendite auf Anlagekosten brutto % 2.30 4.00 5.05
* Der Buchwert lautet auf die Gesamtsumme der heute bestehenden Bauten ohne

Bericksichtigung der abzubrechenden Bauten.

** Der aufgelaufene Unterhalt beinhaltet die Aufwendungen fiir samtliche auf der
Anlage vorhandenen Bauten. Das abzubrechende Restaurantgebdude wird in der
Berechnung mitberlcksichtigt, da ansonsten eine etwa gleichwertige Buchwert-
Korrektur vorgenommen werden musste.

***  Es handelt sich hierbei um die absolute Mindestmiete. Da in den Folgejahren mit
einem hoheren Umsatz gerechnet wird, kann auch von einem grosser ausfallenden
Mietzins ausgegangen werden.

****  Der Umsatzzins ist fest mit 8% definiert.
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Interimskonto Kto. Nr. 860.503.306.1 Fr. 6 990 040.00
wertvermehrender Anteil (52.6%) Kto. Nr. 1023.860.160 Fr. 3 680 040.00
Unterhalt (47.4%) Kto. Nr. 860.1.3140.40 Fr. 3 310 000.00

7.3 Kennziffern

Neues Schwellenmatteli

Stadtkreis 1\
Parzellen-Nummer 12
Grundstickflache (Perimeter Rest. Schwellenmatteli) 4'791m2
Amtlicher Wert Fr. 1°451'350.00
Gebaudeversicherungswert Fr. 3'407'800.00
Buchwert Fr. 1°047'731.45
Kubikmeter nach SIA 116
- Restaurant 1811

Plattform 1609
- Bauernhaus 1425
- Mehrzweckgebaude 1840
Baukosten BKP 2 Gebaude
- Restaurant mit Plattform Fr. 2'772'992.00
- Bauernhaus Fr. 1'116642.00
- Mehrzweckgebaude Fr. 896°'406.00
Kosten pro m3
- Restaurant mit Plattform Fr. 811.00
- Bauernhaus Fr. 783.00
- Mehrzweckgebaude Fr. 487.00

7.4 Beitrag an Planungskosten, Uferweg und o6ffentliche Platzgestaltung

Bereits im Bericht des Hochbauamts zum Projektierungskredit vom 29.10.1999 wurde darauf
hingewiesen, dass aufgrund des grossen oOffentlichen Interesses an einer Aufwertung der
Uferlandschaft ein Teil der Planungskosten durch die Stadt zu lGbernehmen seien. Dank der
Neugestaltung von Bauten und Umgebung kann der Uferweg mit direktem Bezug zum Wasser
wesentlich attraktiver gestaltet werden. Zuséatzlich entsteht ein 6ffentlicher Platz an ausseror-
dentlich reizvoller Lage im Herzen der Stadt. Aufgrund dieser Verbesserungen soll dem Ge-
meinderat im Rahmen der Bauausfihrung beantragt werden, einen Beitrag von Fr. 250 000.00
an den o6ffentlichen Uferweg und die 6ffentliche Platzgestaltung zu sprechen.
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Antrag
1. Die Ausflihrung des Gesamtkonzepts Restaurant Schwellenmatteli, Dalmaziquai 7-13 wird
genehmigt. Vorbehalten bleiben Anderungen, die sich bei der Ausfiihrung als notwendig

erweisen und die den Gesamtcharakter des Vorhabens nicht verandern.

2. Fir die Realisierung wird ein Kredit von Fr. 6 990 040.00 zu Lasten der Investitionsrech-
nung, Konto 860.503.306.1 bewilligt. Beitrage Dritter sind fiir Abschreibungen zu verwen-
den.

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Bern, 3. April 2002

Der Gemeinderat

Beilage:
Ubersichtsplan
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Ubersicht des ,,Neuen Schwellenmitteli
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