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1.  Projektbeschrieb

1.1 Ausgangslage

Das Gebdude an der Worbstrasse 108 stammt aus dem 18. Jahrhundert und bildet zusammen mit
dem Haus Worbstrasse 104 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 abgeh&ngt und der Schie-
ber der Wasserleitung (vom Gebd&ude 104) verschlossen.

1.2 Die Gemeinde Muri bei Bern
Die Gemeinde Muri bei Bern ist fir ihre hohe Lebensqualit&t und ihren niedrigen 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 Gemeinde ein potenter Wirt-
schaftsstandort 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-
lungsmaglichkeiten (Aareraum, Dentenberg) und einer hervorragenden Verkehrsanbindung Richtung
Emmental, Schwarzenburgerland und Berner Oberland. (Quellenangabe: Gemeinde Muri)

Haaf & Haemmig Architekten AG 3



Verkaufsdokumentation Worbstrasse 108 Muri bei Bern

13

1.4

15

Haaf & Haemmig Architekten AG

Lage und Verkehrsanbindung

Das Grundstlck 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 &ffentliche Verkehrsmittel. Umfassende Einkaufs-
maoglichkeiten (Migros, Coop, Post) befinden sich auf 1000 m Distanz im Zentrum Fiillerich (Nr. 3).
Sudlich angrenzend an den Melchenbuhlplatz ist mit dem grosszlgigen Sportzentrum Fllerich der
Gemeinde ein breites Sportangebot der értlichen Vereine gegeben (Nr. 5).

OV-Verbindungen am Melchenbuhlplatz (Nr.2) bestehen mit dem Tram Linie 6 (Bern Fischermaitteli
— 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 A6 ,Muri bei Bern” (Nr.4)
befindet sich auf 2.5 km Fahrdistanz.

(Quellenangabe: Gemeinde Muri)

Grundstiick

Die gesamte Parzelle (Muri-Gbbl. Nr. 3233) hat eine Grésse von 1142 m2.

Erschliessung und Versorgung

Die Verkehrserschliessung erfolgt tUber die Worbstrasse. Das Gebdude verfugt Uber keine dekla-
rierten Parkpl&tze. Mit den géngigen Werkleitungen ist die Liegenschaft erschlossen, verfugt jedoch
Uber keine Zentralheizung.
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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 an der Sudwest Gebdudeecke. AnschlUsse wie TV und Telefon befinden sich unten
beim Treppenabgang zum Keller.

Der Wasseranschluss erfolgt von Westen her direkt in die Kiche mit einem Haupthahn und von dort
weiter in die WaschkUche. Ein Elektroboiler befindet sich im Bad. Im Obergeschoss hat es nur einen
Wasseranschluss im WC auf dem Laubengang. Smtliche Sanitdrinstallationen sind zu erneuern,
inklusive Kliche. Fur eine unabhdangige Wohnungsnutzung im Obergeschoss sind eine zusdtzliche
Kidche und ein Bad vorzusehen.

In beiden Geschossen befindet sich pro Gebdudehdlfte je ein Holzofen als Heizung (Funktion nicht
gepriift). Im Bad befindet sich ein Elektroofen.

Gebdaudehulle:

Die Grundstruktur scheint grundsatzlich in einem guten Zustand zu sein, soweit wie die Bauteile der
Grundmauern, Boden- und Dachkonstruktionen sichtbar sind. Einzelne Holzteile missten gegen den
Holzwurmbefall injiziert werden.

Die Oberfléichen der zweigeschossigen massiven Fassaden weisen viele Risse und Abplatzungen
auf und sind sanierungsbedirftig. Die Sandsteinsdulen sind ebenfalls stark beschadigt und mussen
saniert werden. Die Fenster sind, vor allem auch aus energetischen Grinden, zu ersetzen. Einzelne
Fenster haben zusatzliche Vorfenster, welche teils das Schliessen der Fensterléden verhindern.

Das Holzwerk ist grosstenteils in gutem Zustand, hétte aber eine Erneuerung der Oberfléchenbe-
handlung notwendig und allenfalls Teilersatz einzelner Holzteile.

Die Schindelverkleidung der Laubenverkleidungen ist stark verschmutzt, teils beschadigt und sollte
ersetzt werden.

Das Walmdach mit Muldenfalzziegel muss komplett saniert werden. Die Giebelfelder sind mit einer
Holzschalung verkleidet und missten neu gestrichen werden.

Das zur Gebdudehdlfte unterkellerte Untergeschoss ist mit dem Naturboden und den Sandstein-
wdanden sehr feucht.

Innenausbau:

Das Holzwerk der Innenwénde und Decken im Erd- und Obergeschoss ist in sehr unterschiedlichem
Zustand von beschdadigt bis gut, ist aber mehrheitlich zu sanieren. Die verputzten Wande, vor allem
im Bereich der Kluiche, sind sehr marod. Die Plattenbelége im Bad/WC sind im Zusammenhang mit
dem Ersatz der Sanitdranlagen zu erneuern. Die Platten in der Kiche und im Korridor EG sind zu
erneuern. Die Holzbdden sind grésstenteils massiv und zu erhalten.

Im Dachgeschoss befinden sich an den Giebelfassaden je ein Zimmer mit einem Holzofen und da-
neben ein einfacher unbeheizter Abstellraum.

Sanierungskonzept

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

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

Innenausbau:
Komplette Sanierung und Ausbau zu zwei unabh&ngigen Wohnungen.

Haaf & Haemmig Architekten AG 5



Verkaufsdokumentation Worbstrasse 108 Muri bei Bern

1.8 Baureglement und Zonenplan

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 Die Landwirtschaftszone (Art. 80 ff BauG) umfasst das Land, welches landwirtschaftlich oder fur
den Gartenbau genutzt wird oder im Gesamtinteresse landwirtschaftlich genutzt werden soll.
2 In der Landwirtschaftszone und in nicht gezontem Land gelten die Bestimmungen fur die
Empfindlichkeitsstufe Il (Art. 43 LSV).
3 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
4 Die 6kologische Vernetzung ist, soweit médglich, sicherzustellen.

Haaf & Haemmig Architekten AG 6
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Baupolizeiliche Masse W2
Baureglement Muri b. Bern; Art. 67

Kleiner Grenzalbstand é6m
Grosser Grenzabstand 1¥m
Geschosszanhl 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.

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.

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.

Im Falle der vorzeitigen Aufhebung besteht die Nachzahlungspflicht fir Abgaben 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.

Haaf & Haemmig Architekten AG
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Werkleitungsplan

/

Orthofoto
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19 Denkmalschutz

Auszug aus dem Bauinventar

Bewertung erhaltenswert
Grundstlcks-Nr. 3233
Koordinaten 2604065 / 1198280

Beschreibung

Stoekli, 18. Jh., umgebaut 1941

3-achsiges massives Stockli mit geknicktem Halbwalmdach und beidseitiger gedriickter Riindi. An den beiden Traufseiten
und an der O-Front Lauben. An der Strassenseite (N-Seite) wurde die Laube jedoch im EG und im OG eingewandet. An
der O- und S-Seite sind die Lauben mehrheitlich offen: Sie stiitzen sich auf Sandsteinsaulen. Saulen mit polygonaler
Basis, Kapitell und Deckplatte. An der W-Seite wird die Rindilaube durch Heimatstilblige gestiitzt. Die
Sandsteineinfassungen der Fenster sind grau tbermalt. Der Bau erfuhr durch den Umbau 1941 starke Veranderungen,
bildet aber mit dem kleineren Stockli vis-a-vis (Nr. 104) eine historische Einganspforte zum Hof, der friiher Scheuermatt
hiess. Eine Ahornallee fihrt zur der 1911 erneuerten, grossen Scheune.

Haaf & Haemmig Architekten AG 9
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Kostenschétzung

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

Total Sanierungskosten
Vorbereitungsarbeiten
Gebdude

Baunebenkosten
Reserve

Vorbereitungsarbeiten
Bestandesaufnahmen, Schadstoffuntersuchung

Abbriche

Gebéude

Geruste

Baumeister

Montagebau in Holz

Natur- und Kunststeinarbeiten
Fenster, Aussenturen
Spenglerarbeiten
Bedachungsarbeiten

Spezielle Ddmmungen
Fassadenputze

Aussere Oberfléchenbehandlung
Aussere Abschliisse, Sonnenschutzanlage
Elektroanlagen

HLK Anlagen

Sanitdranlagen
Klcheneinrichtungen
Gipserarbeiten

Metallarbeiten

Haaf & Haemmig Architekten AG

42'000
1143'000
15'000
120'000

10’000

32'000

15'000

10'000

68'000

35'000

70'000

10'000

55'000

34'000

20'000

22'000

40'000

70'000

70'000

70'000

40'000

90'000

10'000

1'320'000

42'000

1'230'000
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273  Schreinerarbeiten 108'000
275  Schliessanlagen 5'000
281 Bodenbelage 50'000
282  Wandbelage 12'000
284  Hafnerarbeiten 40'000
285 Innere Oberfldchenbehandlung 28'000
286 Bauaustrocknung 8'000
287 Baureinigung 8'000
29  Planer 165'000
5 Baunebenkosten 15'000
6 Reserve 10 % 120’000

2.2 Grundmengen nach SIA 416

GGF Gebdudegrundflache ca. 125 m?
GF  Geschossflache ca. 465 m?
BGF Bruttogeschossfldche ca. 360 m?

Volumen nach SIA 416
Volumen Gebdude ca. 150 m3

2.3 Kennwerte Gebd&udekosten

Gebdaudekosten BKP 2 / m? SIA 416 Fr./m® 994
Gebdaudekosten BKP 1-6 / m? SIA 416 Fr./m® 1148
Gebdaudekosten BKP 2 / m? GF SIA 416 Fr./m? 2'458
Gebdaudekosten BKP 1-6 / m2 GF SIA 416 Fr./m?2 2'839

2.3 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

Keller
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3.2 Erdgeschoss
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3.3 Obergeschoss
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3.4 Dachgeschoss
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3.5 Querschnitt
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3.6 Ost- und Westfassade
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3.7 Sud- und Nordfassade
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