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1.  Projektbeschrieb

1.1 Ausgangslage

Das Gebdude an der Worbstrasse 104 stammt aus dem 18. Jahrhundert und bildet zusammen mit
dem Haus Worbstrasse 108 eine historische Eingangspforte zum Gehoft, das ehemals Scheuermatt
genannt wurde. Die beiden Liegenschaften stehen auf der gemeinsamen Parzelle Nr. 3233.

Die Wohnungen werden nicht mehr genutzt. Der Elektroanschluss wurde abgehdngt, die Wasserlei-
tung verschlossen und die Wasserzdhler demontiert.

1.2 Die Gemeinde Muri bei Bern
Die Gemeinde Muri bei Bern (ca. 13'000 Einwohner) ist fir inre hohe Lebensqualitét und ihren nied-
rigen Steuerfuss in der Region bekannt. Es besteht ein reichhaltiges Angebot fur Kultur, Sport und
Konsum, weswegen die Gemeinde als Wohnstandort dusserst beliebt ist. Gleichzeitig ist die Ge-
meinde ein potenter Wirtschaftsstandort mit ca. 9'000 Arbeitsplatzen.
Als Kerngemeinde der Agglomeration Bern trifft hier das Beste aus Stadt und Land zusammen: Man
profitiert nicht nur von der Nahe zur Bundeshauptstadt Bern, sondern von attraktiven Naherho-
lungsmaoglichkeiten (Aareraum, Dentenberg) und einer hervorragenden Verkehrsanbindung Richtung
Emmental, Schwarzenburgerland und Berner Oberland. (Quellenangabe: Gemeinde Muri)
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1.3 Lage und Verkehrsanbindung

Das Grundstick befindet sich an der Hauptstrasse Richtung Worb. Die ndchste Schulanlage mit
Kindergarten, Primar- und Tagesschule befindet sich in 600 m Entfernung (Nr. 1). Am in 500 m Entfer-
nung gelegenen Melchenbihlplatz (Nr. 2) sind verschiedene Geschafte angesiedelt, hier befindet
sich auch der ndchstgelegene Anschlusspunkt fur 6ffentliche Verkehrsmittel. Umfassende Einkaufs-
moglichkeiten (Migros, Coop, Post) befinden sich auf 1000 m Distanz im Zentrum Fullerich (Nr. 3).
Sudlich angrenzend an den MelchenbUhlplatz ist mit dem grosszigigen Sportzentrum Fullerich der
Gemeinde ein breites Sportangebot der értlichen Vereine gegeben (Nr. 5).

OV-Verbindungen am Melchenbuhlplatz (Nr.2) bestehen mit dem Tram Linie 6 (Bern Fischermdatteli
— Worb, 10-Min.-Takt) und der Buslinie 44 (Gumligen — Bolligen). In gleicher Entfernung und Rich-
tung liegt auch der Bahnhof Gumligen (BLS, SBB). Der Autobahnanschluss Aé ,Muri bei Bern” (Nr.4)
befindet sich auf 2.5 km Fahrdistanz.

1.4 Grundstiick

Die Parzelle (Muri-Gbbl. Nr. 3233) hat eine Grésse von 1142 m2.
1.5 Erschliessung und Versorgung

Die Verkehrserschliessung erfolgt Uber die offentliche Worlbstrasse. Es bestehen keine deklarierten
Zufahrtsbeschrankungen (Zeit, Gewicht, Abmessungen).
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1.6
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Haaf & Haemmig Architekten AG

Zustandsanalyse

Haustechnik:

Die elektrischen Installationen entsprechen nicht mehr der Norm und mussen bei einer Sanierung
zwingend erneuert werden. Die Elektroverteilung befindet sich im Dachgeschoss und der Hausan-
schlusskasten im Eingang der Erdgeschoss Wohnung. Weitere Anschlisse wie TV und Telefon befin-
den sich aussen hinter dem Holzverschlag.

Der Wasseranschluss und die Sanitdrverteilung sind im Untergeschoss installiert, sowie ein neuerer
Elektroboiler fur die Erdgeschoss Wohnung. Der Boiler fir die Obergeschoss Wohnung ist in der Ku-
che montiert. S&dmtliche Sanitarinstallationen sind zu erneuern inklusive neuer Kichen.

In beiden Geschossen befindet sich je ein Holzofen mit saniertem Feuerungseinbau (Funktion je-
doch nicht gepruft) als Heizung fiir die angrenzenden zwei Zimmer.

Gebdaudehulle:

Die beiden Wohnungen im Erdgeschoss und Obergeschoss werden nicht mehr genutzt. Die Elektro-
und Wasseranschlisse wurden abgehdngt und die Wasserzdhler demontiert.

Die Grundstruktur scheint in einem guten Zustand zu sein, soweit wie die Bauteile der Grundmauern,
Boden- und Dachkonstruktionen sichtbar sind.

Die Oberflachen der zweigeschossigen massiven Fassaden sind sanierungsbedurftig. Die Fenster
sind, vor allem auch aus energetischen Grinden, zu ersetzen. Einzelne Fenster haben zusdtzliche
Vorfenster, welche jedoch das Schliessen der Fensterléden verhindern. Im Obergeschoss fehlt durch
die niedrige Brustungshdhe die Absturzsicherung.

Das Dach ist mit einer Biberschwanz-Doppeldeckung bedeckt. Nur ein paar wenige Ziegel wurden
ersetzt. Das Walmdach musste komplett saniert werden, zusammen mit den Spenglerarbeiten.

Der Dachstuhl ist Uber die fehlende Kniewand durchltftet. Die Giebelfelder sind mit einer Holzscha-
lung verkleidet.

Das Untergeschoss ist mit dem Naturboden und den Sandsteinwénden sehr feucht. Die Gewdlbe
sind in einem guten Zustand.

Innenausbau:

Das Holzwerk der Decken- und Wandverkleidungen in den Innenrdumen ist mehrheitlich in einem
guten Zustand. Die Plattenbeldge in Bad und Kiche weisen einige Spuren auf und sind im Zusam-
menhang mit dem Ersatz der Sanit&ranlagen zu erneuern. Die Holzbdden sind grésstenteils massiv
und zu erhalten.

Im Dachgeschoss befindet sich ein einfacher unbeheizter Raum mit einem Fenster auf die Nord-
Westseite.

Sanierungskonzept

Haustechnik:
Erneuerung der Erschliessungsleitung, sowie Totalsanierung der haustechnischen Anlagen und Ein-
bau einer Zentralheizung mit Warmeverteilung.

Gebdudehdlle:
Sanierung und Instandstellungsarbeiten der Oberfldchen, sowie energetische Sanierung mit einer
Innenddmmung fur den Erhalt des denkmalgeschitzen Erscheinungsbildes.

Innenausbau:
Komplette Sanierung und Ausbau der beiden bestehenden Wohnungen.
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1.8 Baureglement und Zonenplan

PN

Das Grundstlck wird der Bauzone BZ zugeordnet. BZ steht als AbkUrzung flr Bauernhofzone.

Bauernhofzone BZ

Baureglement Muri b. Bern; Art. 69

FUr die Bauernhofzone gelten Art. 85 BauG und sinngemdss die Vorschriften dieses Reglements
Uber die Landwirtschaftszone.

Landwirtschaftszone LWZ/ nicht gezontes Land
Baureglement Muri b. Bern; Art. 68

1

2

3

Die Landwirtschaftszone (Art. 80 ff BauG) umfasst das Land, welches landwirtschaftlich oder fur

den Gartenbau genutzt wird oder im Gesamtinteresse landwirtschaftlich genutzt werden soll.

In der Landwirtschaftszone und in nicht gezontem Land gelten die Bestimmungen fur die

Empfindlichkeitsstufe Il (Art. 43 LSV).

Soweit mit dem Ubergeordneten Recht vereinbart, gelten ergénzend folgende Bestimmungen:

— Bauten haben sich bezluglich Standort, Gestaltung, Baumaterial und Farbgebung den
bestehenden Bauten anzupassen und in das Orts- und Landschaftsbild einzufiigen.

— Far landwirtschaftliche Wohnbauten gelten sinngemdss die baupolizeilichen Masse der Zone
W2.

— Fur die Ubrigen landwirtschaftlichen Bauten gelten sinngemdss die baupolizeilichen Masse
der Zone WG2.

Die okologische Vernetzung ist, soweit moglich, sicherzustellen.
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Baupolizeiliche Masse W2
Baureglement Muri b. Bern; Art. 67

Kleiner Grenzalbstand é6m
Grosser Grenzabstand 1¥m
Geschosszahl 2
Gebdaudehéhe 7m
Grunflachenziffer 45 %

Baugesetz * (BauG); Art. 85 Bauernhofzonen

1 Als Bauernhofzone kénnen innerhalb der Bauzone gelegene und zu einem landwirtschaftlichen
Gewerbe gehdrende landwirtschaftliche Betriebs- und Wohngebd&ude mit dem betriebsnot-
wendigen Umschwung bezeichnet werden, sofern der Weiterbestand des Gewerbes den Inte-
ressen der Ortsplanung nicht widerspricht.

2 Fur die Bauernhofzone gelten grundsdatzlich die Nutzungsvorschriften der Landwirtschaftszone.
Betriebsbauten sind aber nur zugelassen, soweit sie fir die konventionelle b&uerliche Bewirt-
schaftung bendtigt werden und die Wohnnutzung nicht erheblich beeintréchtigen.

3 Die Aufhebung einer Bauernhofzone ist vor Ablauf von 15 Jahren nur gestattet, wenn die Betrieb
grundlagen fur das landwirtschaftliche Gewerbe nicht mehr gentigen oder wenn es verdnderte
Bedurfnisse der Ortsplanung dringend erfordern.

4 Im Falle der vorzeitigen Aufhebung besteht die Nachzahlungspflicht fur Abgalben an die Er-
schliessung und an 6ffentliche Werke, die mit Rucksicht auf die landwirtschaftliche Nutzung
festgesetzt worden sind. Der Betrag der Nachzahlung wird aufgrund der neuen Nutzungsmog-
lichkeiten berechnet; es wird nicht rickwirkend Zins erhoben.
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19 Denkmalschutz

Auszug aus dem Bauinventar

Bewertung erhaltenswert
Grundstlicks-Nr. 3233
Koordinaten 2604048 / 1198267

Beschreibung

Stockli, 18. Jh., Umbau 1962

Asymmetrisches, massives Stockli mit Viertelwalmdach. Sichtbare Freibtinde. Giebelfelder verschalt. Im EG und OG
Ecklisenen und kraftige Fenstereinfassungen aus Sandstein. NO-seitig jungere, massive Aussentreppe zum Eingang im
OG. Darlber steile Treppe zum Giebelbalkon vor Estricheingang. An der SO-Traufseite Lattenverschlag Gber 2
Geschosse. Das Haus hat einen Gewdlbekeller. Zusammen mit dem Haus Worbstrasse 108 bildet es die historische
Eingangspforte zum Gehéft, das ehemals Scheuermatt genannt wurde. Eine Ahornallee fiihrt zu der 1911 erneuerten,
grossen Scheune.

Haaf & Haemmig Architekten AG 9



Verkaufsdokumentation Worbstrasse 104 Muri bei Bern

2.1

ocoanNn -

10

12

AN

21

214

216

221

222

224

225

226

227

228

23

24

25

258

27

272

Kostenschétzung

Kostensché&tzung nach Baukostenplan (BKP) +/- 20 %

Total Sanierungskosten
Vorbereitungsarbeiten
Gebdude

Baunebenkosten
Reserve

Vorbereitungsarbeiten
Bestandesaufnahmen, Schadstoffuntersuchung

Abbriche

Gebéude

GeruUste

Baumeister

Montagebau in Holz

Natur- und Kunststeinarbeiten
Fenster, Aussenturen
Spenglerarbeiten
Bedachungsarbeiten

Spezielle Ddmmungen
Fassadenputze

Aussere Oberfléchenbehandlung
Aussere Abschliisse, Sonnenschutzanlage
Elektroanlagen

HLK Anlagen

Sanitaranlagen
Klcheneinrichtungen
Gipserarbeiten

Metallarbeiten

Haaf & Haemmig Architekten AG

30000
728'000
12'000
80'000

10'000

20'000

8'000

10’000

30'000

16'000

36000

8'000

30'000

20'000

16'000

12'000

14'000

60'000

65'000

60'000

40'000

48'000

8'000

850’000

30'000

728'000
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273 Schreinerarbeiten 58'000
275  Schliessanlagen 5'000
281 Bodenbelage 25'000
282  Wandbelage 12'000
284  Hafnerarbeiten 15'000
285 Innere Oberfldchenbehandlung 15'000
286 Bauaustrocknung 5'000
287 Baureinigung 5'000
29  Planer 115'000
5 Baunebenkosten 12'000
6 Reserve 20 % 80'000

2.2 Grundmengen nach SIA 416

GGF Gebdudegrundflache ca. 70 m?
GF  Geschossflache ca. 255 m?
BGF Bruttogeschossfldche ca. 180 m?

Volumen nach SIA 416
Volumen Gebdude ca. 600 m?

2.3 Kennwerte Gebd&udekosten

Gebdaudekosten BKP 2 / m? SIA 416 Fr./m31'213
Gebdaudekosten BKP 1-6 / m? SIA 416 Fr./m3 1416
Gebdaudekosten BKP 2 / m? GF SIA 416 Fr./m22'855
Gebdaudekosten BKP 1-6 / m2 GF SIA 416 Fr./m23'333

2.4 Abgrenzungen

Kanal-TV / Kanalisationssanierung
Schadstoffsanierung
Umgebungsarbeiten
Ausbau Dach- und Untergeschoss

Haaf & Haemmig Architekten AG n
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3. Plane M. 1:100

3.1  Untergeschoss
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Keller 1

BF 9m?

Keller 2
BF 13m?

Keller 3
BF 6m?
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3.2 Erdgeschoss

Abstellraum
BF 6m?

Zimmer
BF 14m?

Plumpsklo
BF 2m?

Wohnzimmer
BF 14m?
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3.3 Obergeschoss

Zimmer Wohnzimmer

BF TIm? BF 15m?
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3.4 Fassade Nord-Ost
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4. Fotos

Haaf & Haemmig Architekten AG 16



Verkaufsdokumentation Worbstrasse 104 Muri bei Bern

T |

Haaf & Haemmig Architekten AG 17



Verkaufsdokumentation Worbstrasse 104 Muri bei Bern

Haaf & Haemmig Architekten AG 18



Verkaufsdokumentation Worbstrasse 104 Muri bei Bern

Haaf & Haemmig Architekten AG 19



