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• Vorstudien, Machbarkeitsstudien, Nutzungs- und Standort-

konzepte für Liegenschaften der Stadt Bern. 

• Qualitätssicherungsverfahren (Wettbewerbe und Studien-

aufträge) für Projekte der ganzen Stadt Bern. 

• Bauherrenvertretung / Bauprojektmanagement für Hochbau- 

projekte auf Liegenschaften im Verwaltungsvermögen.

• Überwachung und Unterhaltsplanung für Hochbauten auf 

Liegenschaften im Verwaltungsvermögen. 

Leistungen Hochbau Stadt Bern
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Hochbau

Stadt BernProjekte Hochbau Stadt Bern 
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https://siric.institut-curie.org/sites/default/files/thumbnails/image/organisation_symbol_picture1_0.jpg

2
Bauprozess 

Organisation  

Schnittstellen

https://www.google.ch/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiJjrXL5NfOAhUHlxQKHeyiBewQjRwIBw&url=https://siric.institut-curie.org/page/organisation&psig=AFQjCNFaPwu9uN9darNg-ifePjO4MkRRZw&ust=1472050217634798
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GR SR Volk

2017 22 9 3

2018 24 15 2

2019 25 16 3

2020 35 8 5

2021 29 12 1

2022 28 19 4

2023 31 18 1

2024 23 16 5

Anzahl Geschäfte Hochbau Stadt Bern:

Politische Geschäfte
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Organigramm Stadtverwaltung 
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27.10.2025

Organigramm Stadtverwaltung 

Abteilungen und Fachstellen mit Baubezug:

Immobilien 
Stadt Bern

Familie und 
Quartier 
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Geoinformation 
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Mann und Frau
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Bedarf Nutzende

Bauvorhaben

Auslöser

Lösungsevaluation

Bereitstellung

Nutzungsphase

Rückgabe

Stick figure: male by nicubunu - male stick figure Stick figure: male by nicubunu - male stick figureStick figure: male by nicubunu - male stick figure

Auftrag Gemeinderat Eigentümervertreter

Immobilien 
Gesamtentwicklung

BedürfnismeldungStandortkonzept

Zumiete Kauf

Raumkosten Reparatur / Störung
Instandhaltung

Hauswartung
Reinigung

Zusatzleistungen

Investitions-planung 
Hochbau

Kündigung Zumiete Rückbau Verkauf

Vorstudien

Übernahme / Bezug

Instandsetzungs-
planung

Immobilien 
Stadt Bern

Hochbau
Stadt Bern

Betreibende
(IGM /  ISB)

Nutzende
(Dienststellen)

Zuständigkeiten

http://openclipart.org/people/nicubunu/nicubunu_Stick_figure_male_2.svg
http://openclipart.org/people/nicubunu/nicubunu_Stick_figure_male_2.svg
http://openclipart.org/people/nicubunu/nicubunu_Stick_figure_male_2.svg
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HSB

Nutzer / ISB

ISB / HSB

ISB

Bauphasen nach sia 102
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•  Gemeinderat: <     300'000 CHF ca.   3  Monate 

•  Stadtrat: >     300'000 CHF ca.   6  Monate

•  Fak. Referendum: >  2'000'000 CHF ca.   8  Monate

•  Volksabstimmung: >  7'000'000 CHF ca. 12  Monate

Genehmigungsdauer
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4
Wettbewerbswesen 

Bild  von einem Wettbewerbergebnis verwenden

3
Wettbewerbswesen
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Fachstelle Wettbewerbe
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Qualitätssichernde Verfahren nach sia:

• Ideenwettbewerb (sia 142) anonym

einstufig / zweistufig (z. B. kombiniert mit Projektwettbewerb)

auf Einladung / offen / offen mit Präqualifikation 

• Projektwettbewerb (sia 142) anonym

einstufig / zweistufig  

auf Einladung / offen / offen mit Präqualifikation 

• Studienauftrag (sia 143) diskursiv

einstufig / zweistufig  

auf Einladung / mit Präqualifikation

• Planerwahlverfahren (sia 144) mit Lösungsansätzen

auf Einladung / offen / offen mit Präqualifikation

3827.10.2025

Wettbewerbswesen



Seite

Hochbau 

Stadt Bern

Qualitätssichernde Verfahren nach sia:

• Gesamtleistungswettbewerb / -studie (sia 142 / sia 143) 

auf Einladung / mit Präqualifikation

• Investorenwettbewerb (sia 142 / sia 143)

auf Einladung / mit Präqualifikation

3927.10.2025

Wettbewerbswesen
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Weitere qualitätssichernde Verfahren:

• Einzelauftrag mit Begleitgremium (Workshop-Verfahren)  

• Konzeptstudie    

Verfahren zur Auftragsklärung:

• Testplanungen

• Machbarkeitsstudien  

4027.10.2025

Wettbewerbswesen
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• Die Bauherrschaft hat die Wahl.
 

• Die Bauherrschaft erhält früh wertvolle Informationen zur 

Lösbarkeit und zu den Risiken der Bauaufgabe. 

(Bauprojekte sind Prototypen: Simulation Gütermarkt im 

Dienstleistungsbereich)

• Wettbewerbe fördern Nachwuchskräfte und sind ein wichtiger  

Bestandteil der Baukultur

• «Wettbewerbe sind gratis»: Alle bisher bei HSB durchgeführten 

Wettbewerbsverfahren kosteten im Schnitt 2% der Anlagekosten 

der Siegerprojekte. Der Durchschnitt sämtlicher Siegerprojekte 

lag 2% unter dem Durchschnitt aller Projekte der engeren Wahl.

Wettbewerbswesen
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Wettbewerbe lohnen sich in den meisten Fällen:

• Wettbewerbskosten betragen ca. 1 – 4 % der Inv.kosten.

Das entspricht nur ca. 0.2 – 0.8 % der Lebenszykluskosten.
 

• Das Einsparpotential liegt bei 0 – 10 % der Investitionskosten 

und 0 – 5 % der Lebenszykluskosten.

Wettbewerbswesen
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4
Bauprojektmanagement
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Nach Studie oder Wettbewerb Übergabe zu Bauprojekt-

management. 

Gesamtprojektleiter/in (GPL) HSB 

• Führt das Projektteam und die beauftragten Planer.

• Verantwortlich für das Erreichen der vereinbarten Ziele, 

bezüglich Kosten, Termine und Leistungen.

• Stellt Anträge bezüglich Projektänderungen und Ressourcen.

• Entscheidet über Lösungen innerhalb der vereinbarten 

Projektziele.

• Verantwortet die Projektinformation und -dokumentation,

• Koordiniert die städtischen Interessen. 

Bauprojektmanagement
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Projektorganigramm
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5
Kosten

Reservebewirtschaftung
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Projektziele HSB

• Kostenbewusstes Bauen

• Qualitätsbewusstes Bauen

• Ökologisches Bauen
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• Kostenbewusstes Bauen

• Qualitätsbewusstes Bauen

• Ökologisches Bauen

Nachhaltiges Bauen gemäss sia 112/1

• Anforderungen an Wirtschaftlichkeit

Lebenszykluskosten (Baukosten, Unterhaltskosten, 

Betriebskosten, Flexibilität, Erweiterbarkeit)

• Anforderungen an Gesellschaft 

Bevölkerung, Städtebau, Architektur, Kultur

• Anforderungen an Umwelt

Landverbrauch, Energie, Materialien, Rückbau, Altlasten

27.10.2025

Projektziele HSB
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• Kostenbewusstes Bauen

• Qualitätsbewusstes Bauen

• Ökologisches Bauen

Nachhaltiges Bauen  Lebenszykluskosten

 

27.10.2025

Projektziele HSB
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https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/d/db/Uppercase_Alpha_and_Omega_in_Times_New_Roman.svg/2000px-Uppercase_Alpha_and_Omega_in_Times_New_Roman.svg.png

… die Summe aller Kosten von der ersten Projektidee, der 

Entwicklung eines Produktes bis zur Rücknahme vom Markt 

(Produktlebenszyklus). 

 

27.10.2025

Lebenszykluskosten sind…

https://www.google.ch/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCI2clOfowccCFUh9GgodSL0AkA&url=https://en.wikipedia.org/wiki/Alpha_and_Omega&ei=RRvbVc3lLcj6acj6goAJ&psig=AFQjCNEiQlZNV7YZmpomNImH6xoK0m9xjw&ust=1440509123423255
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https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/d/db/Uppercase_Alpha_and_Omega_in_Times_New_Roman.svg/2000px-Uppercase_Alpha_and_Omega_in_Times_New_Roman.svg.png

… die Summe aller Kosten, ab der ersten Projektidee, für die 

Entwicklung, für die Erstellung, den Betrieb, die Reinigung, 

den Unterhalt, den Werterhalt, bis zum Rückbau und der 

Entsorgung eines Gebäudes (Betrachtungsdauer 60 Jahre).

 

27.10.2025

Lebenszykluskosten sind…

https://www.google.ch/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCI2clOfowccCFUh9GgodSL0AkA&url=https://en.wikipedia.org/wiki/Alpha_and_Omega&ei=RRvbVc3lLcj6acj6goAJ&psig=AFQjCNEiQlZNV7YZmpomNImH6xoK0m9xjw&ust=1440509123423255
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• Baukosten aufgrund von Nutzungsveränderungen 

 (z.B. Umbau von Büroflächen in Schulraum)

• Nutzerseitige Lohn- und Betriebskosten
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Lebenszykluskosten sind nicht…

https://www.google.ch/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCI2clOfowccCFUh9GgodSL0AkA&url=https://en.wikipedia.org/wiki/Alpha_and_Omega&ei=RRvbVc3lLcj6acj6goAJ&psig=AFQjCNEiQlZNV7YZmpomNImH6xoK0m9xjw&ust=1440509123423255
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• Investitionskosten entsprechen 15 bis 25% 

der Lebenszykluskosten eines Gebäudes…

• … und zwischen 1,5 und 3,5% der mit dem 

Bauentscheid insgesamt ausgelösten 

Gesamtkosten. 
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Theoretischer Idealfall
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Lebensläufe von Hochbauten

Verspätete Instandsetzung
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KV / BaukreditErste Kostenangabe Projektierungskredit

«Krux der ersten Zahl»
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KV / Baukredit

Kostenentwicklung Kosten-  Einhaltung

Erste Kostenangabe Projektierungskredit

«Krux der ersten Zahl»



«Kostenbogen»



Vermehrung 

der benötigten 

Fläche Komplexe 

Bauaufgabe 

auf Grund des 

Standorts 

Erhöhte 

Ausbau- 

und ökologische 

Standards 

2 3

1

Restriktive 

Auslegung der 

gesetzlichen 

Vorgaben

4

Kostentreiber (Amt für Hochbauten Stadt Zürich)
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Projektkostenkalkulation Auswertungen, AnalysenProjektdatenerfassung

• «Krux der ersten Zahl»: Verhindern Veröffentlichung falscher Zahlen

• Verlässlicher Kostenrahmen vor Projektierungsbeginn. 

• Kostensteuerung gegenüber Planern dank aktuellen Benchmarks

• Nachvollziehbare Projektkostenentwicklung

• Kostenvergleich mit eigenen und Projekten Dritter

• Städteübergreifender Know-How-Austausch

• Lebenszykluskosten seit 2024 integriert.

27.10.2025

Fachstelle Bauökonomie und Kostentool eKos.hsb
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Kostentool eKos.hsb
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Kostentool eKos.hsb



Seite

Hochbau 

Stadt Bern

VS Manuel Neubauten VS Sennhof VS Bruderholz VS Brünnen Schulhaus

    BKP 20   Baugrube 142 58 180 225

    BKP 21   Rohbau I 919 1’252 916 1’163

    BKP 22   Rohbau II 241 461 428 304

    BKP 23   Elektroanlagen 265 272 303 216

    BKP 24   HLK-Anlagen 185 98 337 133

    BKP 25   Sanitäranlagen 95 106 136 118

    BKP 26   Transportanlagen 13 13 80 15

    BKP 27   Ausbau I 325 420 403 358

    BKP 28   Ausbau II 359 362 331 265

    BKP 29   Honorare 757 460 917 883

0

500

1’000

1’500

2’000

2’500

3’000

3’500

4’000

4’500

Baukosten BKP 2 / m2 GF Neubauten  Indexiert

Kostentool eKos.hsb
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GKS 

MIP

Überprüfung 

MIP

Überprüfung 

Kosten 

Machbar-

keitsstudie

KS Sieger-

projekt 

Wett-

bewerb

Überprüfung 

Kosten 

Planer

Überprüfung 

Kosten 

Planer

Datenbank 

für Kosten-

kennwerte 

pro Module

Kostentool eKos.hsb

Überprüfung 

Kosten 

Planer
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Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

27.10.2025

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 
erwartende Kosten
Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 581)
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Reserve für 
Unvorhergesehenes
Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 583)

27.10.2025

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 
erwartende Kosten
Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 581)
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Reserve für 
Unvorhergesehenes
Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 583)
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Rückstellung für zu 
erwartende Kosten
Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 581)

+/- 10%

27.10.2025

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB
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Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 583)

Kosten-
ungenauigkeit:
10%
(BKP 589)  
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+/- 10%

27.10.2025

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 
erwartende Kosten
Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 581)
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Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 583)

Kosten-
ungenauigkeit:
10%
(BKP 589)  
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+/- 10%

27.10.2025

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 
erwartende Kosten
Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 581)
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Basis für MIP (mittel-
fristige Investitions-
planung) 

Vertragliche Vorgabe an 
Planer

Baukreditantrag

+/- 10%

27.10.2025

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 
erwartende Kosten
Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 581)
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Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 583)
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ungenauigkeit:
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Basis für MIP (mittel-
fristige Investitions-
planung) 

Vertragliche Vorgabe an 
Planer

Baukreditantrag

+/- 10%

Freigabe durch 
Projektleiter

Freigabe durch 
Bereichsleiter

Freigabe durch 
Amtsleiter

27.10.2025

Kostenziel – Anlagekosten – Baukredit

Reservebewirtschaftung HSB

Rückstellung für zu 
erwartende Kosten
Neubau: 3% 
Umbau: 6%
(BKP 581)
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Mitwirkung 

Partizipation
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Partizipation
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• Einbezug der Quartiervertreter in Jurierung der Wettbewerbe

• Standardmässig Kindermitwirkung bei Schulbauprojekten

• Periodische Projektinformation und Abgleich der 

Anwohnerbedürfnisse in Quartierkommission

• Begleitgruppen und Partizipations-Workshops, insbesondere  

bei öffentlichen Anlagen

Partizipation
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Öffentliche 

Beschaffung
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Projektierung (Dienstleistungsaufträge) 

• Freihändiges Verfahren:  1 CHF bis 150'000 CHF  

• Einladungsverfahren:     150'000 CHF bis 250'000 CHF

• Offenes Verfahren:   250'000 CHF bis 

Ausführung (Werkleistungsaufträge Bauhauptgewerbe) 

• Freihändiges Verfahren :  1 CHF bis 300'000 CHF  

• Einladungsverfahren:     300'000 CHF bis 500'000 CHF

• Offenes Verfahren:   500'000 CHF bis   

Ausführung (Werkleistungsaufträge Baunebengewerbe) 

• Freihändiges Verfahren :  1 CHF bis 150'000 CHF  

• Einladungsverfahren:     150'000 CHF bis 250'000 CHF

• Offenes Verfahren:   250'000 CHF bis   

Öffentliche Beschaffung
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Besonderheiten im Vergleich zu privater Beschaffung: 

• Preisverhandlungen im Kanton Bern nicht zulässig. 

• Direktvergaben nur begrenzt möglich.

• Beschwerdemöglichkeit nicht berücksichtigter Offertsteller.

• Das Führen von «schwarzen Listen» ist untersagt.

• Nährboden für Claim-Management.

Öffentliche Beschaffung
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Ausblick 
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• BK  Volksschule Weissenbühl, Neubau

• PK  Bernisches Historisches Museum, PK Beitrag

• PK    Volksschule Wankdorf, Sanierung Gebäudehülle

• BK    Kontakt- und Anlaufstelle Hodlerstrasse, Gesamtsanierung

• BK  Sportplatz Wyler, 2. Kunstrasenfeld

• PK/BK Schwarztorstrasse 71, Dachsanierung und PV-Anlage 

• BK  Neubau Sport- und Freizeitanlage Weyermannshaus, Neubau

• BK  Kindergarten Schlossmatt, Erneuerung

• BK  VS Steigerhubel, Sanierung Umgebung

• BK  Turnhalle Altenberg, Sanierung

• PK  Volksschule Sulgenbach, Gesamtsanierung 

Projekte 2025 im Stadtrat
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Besten Dank für Ihre Aufmerksamkeit

Haben Sie Fragen?
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