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Familienbaugenossenschaft Bern
Promet AG, Bern

Gemeinsames Vorgehen —
gemeinsame Ziele

Gemeinsame Ziele verbinden. Die Fa-
milien-Baugenossenschaft Bern und die
Promet AG haben sich zu einer Bauher-
rengemeinschaft zusammengeschlossen,
um die Uberbauung «Holenacker» zu
realisieren.

Beide Bautriger stellen sich zur Auf-
gabe, als gemeinniitzige Organisationen
in der Region Bern zur Losung des
Wohnproblems beizutragen. Sie erstel-
len oder erwerben zu diesem Zweck
nach Bedarf Wohnraum und sichern ihn
dauernd vor spekulativer Verwendung.
Sie beschrinken sich in ihrer Tatigkeit
weder auf einen bestimmten Personen-
kreis noch auf einzelne Bauobjekte und
sind bemiiht, auch Wohnprobleme ein-
zelner Bevolkerungskreise, wie z.B. von
Betagten, Invaliden, Grossfamilien usw.,
zu losen. Sie sind bestrebt, bei Neubau-
ten und Erneuerungen einen maglichst
hohen Wohnwert zu verwirklichen, in-
dem sie eine gute Gestaltung der Woh-
nungen (Grundriss, Abstellrdume, Ge-
meinschaftsriume usw.) und der Umge-
bung (Grundfldchen, Spielpldtze, Frei-
zeitanlagen, Gewerberdume, Léiden
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Uberbauung «Holenacker»

Das Wohnhochhaus

usw.) fordern sowie eine moglichst gute
Wahl des Wohnstandortes treffen.

Vor allem sind sie auch bestrebt, ein
gutes Wohnklima zu schaffen und mog-
lichst viel guten Wohnraum dauernd der
Spekulation zu entziehen.

Beide Organisationen sind dem
Schweizerischen Verband fiir Woh-
nungswesen angeschlossen und bauten
und verwalten insgesamt rund 2400
Wohnungen nebst einer betrdchtlichen
Infrastruktur.

Das Wohnhochhaus «Holenacker»

Das kiirzlich fertiggestellte Wohn-
hochhaus ist nach dem bereits bezoge-
nen Scheibenhaus die zweite Etappe der
Uberbauung «Holenacker», mit deren
Ausfithrung. im Jahre 1980 begonnen
worden ist.

Es wurde ganz besonders danach ge-
trachtet, dieser besonderen, nicht unum-
strittenen Wohnform durch planerische
und konstruktive Massnahmen neue Im-
pulse mit erh6htem Wohnwert zu geben.

So wird jedes Geschoss zur Bildung
einer iiberblickbaren Hausgemeinschaft
mit einer Waschkiiche und einem dane-
benliegenden Spiel- oder Klubraum aus-

gestattet. Separate Mansarden, Studios
und Gistezimmer ergidnzen das Woh-
nungsangebot auf den Stockwerken.

Die Wohnungen selbst sind auf der
Stidost- und Siidwestseite des fiinf-
undzwanziggeschossigen Hauses L-f6r-
mig mit allen Zimmern um den gerdumi-
gen und geschiitzten Balkon angeordnet
und weisen Variationen auf in der Dis-
position von Kiiche, Essplatz und Re-
duit. Die Rdume sind in der Regel gross-
zligig dimensioniert. In den beiden ober-
sten und in den beiden untersten Ge-
schossen sowie in den vorgelagerten
Sockelbauten sind zweistockige Vier- bis
Sechszimmerwohnungen mit Garten
bzw. Dachterrassen angeordnet. Um
dem in der ndiheren Umgebung vorhan-
denen Ubergewicht an 3Y%-Zimmer-
Wohnungen entgegenzutreten, wurde im
Hochhaus mit 62 von total 171 Wohnun-
gen ein ansehnlicher Anteil an Wohnun-
gen mit 4 und mehr Zimmern erstellt.

Zum Hochhaus gehoren alle notwen-
digen Dependenz- und Nebenrdume
und eine Autoeinstellhalle fiir etwa 200
Fahrzeuge. Die Fussgidnger erreichen
das Gebdude auf verschiedenen Wegen,
unabhéngig vom Fahrverkehr. In der na-
heren Umgebung stehen eine ganze An-



zahl Spiel- und Sportplitze zur Verfii-
gung.

Neben kleineren Freizeitriumen im
«Holenacker» dienen vor allem die Ge-
meinschaftsanlagen und das Einkaufs-
zentrum «Gébelbach» auch den Bewoh-
nern des Hochhauses.

Das 29stockige Hochhaus auf einer
Grundfldche von etwa 1100 m? gliedert
sich in 4 Untergeschosse, 2 Sockelge-
schosse, 21 Normalgeschosse und das
23. und 24. Geschoss.

Die Grundrisse
Normalgeschosse:

Je sieben Wohnungen von 2 bis 4%
Zimmern und 1 Studio bzw. 2 Mansar-
den am Erschliessungskorridor. Gegen-
iber Liftbatterie Waschkiiche und Ge-
meinschaftsraum. Die Wohnungen wei-
sen iliberdurchschnittlich grosse Raum-
masse auf. Jede hat eine Larmschleuse
zum Erschliessungsgang, ein Reduit und
einen gerdumigen, windgeschiitzten Bal-
kon..

Attikageschosse:

Im 23. und 24. Obergeschoss sind
zweigeschossige Wohnungen mit 4% bis
6 Zimmern und Dachterrassen angeord-
net.

Sockelgeschosse:

Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
befinden sich nebst 3 Kleinwohnungen
3Y:- bis 5%-Zimmer-Maisonettewohnun-
gen mit Dachgirten.
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Das Raumprogramm
Das Hochhaus A enthilt also

4 6-Zimmer-Wohnungen,

4 5'%-Zimmer-Wohnungen,
54 4'5-Zimmer-Wohnungen,
65 3%»-Zimmer-Wohnungen,
41 2-Zimmer-Wohnungen,

3 1%2-Zimmer-Wohnungen,
12 1-Zimmer-Studios.

Total 183 Wohnungen, dazu 18 Mansar-
den und 1 Atelier.

Heizung und Innenausbau

Als Heizsystem ist eine Niedertempe-
ratur-Bodenheizung, angeschlossen an
die Heizzentrale Gédbelbach, ausgefiihrt.
Die iibrigen Installationen entsprechen
dem iiblichen Standard. Zwecks Ener-
gieeinsparung wurde eine aufwendige
Wirmeriickgewinnungsanlage der Ab-
luft eingerichtet.

Der Innenausbau entspricht in Ausrii-
stung und Ausfiihrung den iiblichen An-
forderungen im durchschnittlichen bis
gehobenen Wohnungsbau. Kiichen und
Badezimmer sind entsprechend den
Tendenzen im modernen Wohnungsbau
sehr gut ausgestattet.

Kosten

Die  Anlagekosten von  etwa
50 000 000 Franken gliedern sich in
Landkosten von rund 8,5 Millionen und
Kosten fiir die Gebdude und die Umge-
bungsarbeiten von 41 500 000 Franken.
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Die Mietzinse

Die Promet-Immobilien AG und die
Familien-Baugenossenschaft verfiigen
seit 1975 tiber einen Mietzinsausgleichs-
fonds. Altwohnungen werden monatlich
bis zu 30 Franken belastet. Dies ermog-
licht, Neubauwohnungen je nach An-
zahl Zimmer um 100 bis 150 Franken
monatlich zu verbilligen. Die Netto-
Mietzinse betragen ohne Nebenkosten:

Mansarden ab Fr. 150.—-
Studios ab Fr. 420.-
1-Zimmer-Wohnungen ab Fr. 519.-
2-Zimmer-Wohnungen ab Fr. 560.-
(Alterswohnung Fr. 400.-)
3%-Zimmer-Wohnungen ab Fr. 860.—
4'5-Zimmer-Wohnungen ab Fr. 910.—
5%-Zimmer-Wohnungen ab Fr. 1149.-
6-Zimmer-Wohnungen ab Fr. 1425.-
Diese  vergleichsmissig niederen

Mietzinse ergeben sich dank der Grund-
verbilligung des Bundes nach dem
Wohnbau- und Eigentumsforderungsge-
setz, WEG, und der Beitridge aus dem
Mietzinsausgleichsfonds.

Die Mietzinse mit Zusatzverbilligung
1 nach WEG sind um etwa 14% niedri-
ger. 2 2-Zimmer-Wohnungen, 1 3%2-Zim-
mer-Wohnung und 1 4%-Zimmer-Woh-
nung wurden nach den Normen fiir Be-
hinderte ausgebaut. Die Mehrkosten
wurden auf simtliche Wohnungen ver-
teilt.

Grundsatzfragen zum Wohnhochhaus

Das Wohnhochhaus begegnet heute
sehr starker Kritik. Sie steht zwar oft im
Gegensatz zu der Wohnerfahrung der
Mieter oder Stockwerkeigentiimer. Ver-
walter von Hochhéusern stellen keinen
grosseren Wohnungswechsel in Hoch-
hdusern fest als in vergleichbaren ande-
ren Mietbauten.

Die mit der Projektierung der Hoch-
hiduser im «Holenacker» betrauten Ar-
chitekten wollten sich aber nicht einfach
iiber die Kritik hinwegsetzen. Durch
Studien von Publikationen und Diskus-
sionen mit Hochhausbewohnern stellten
sie einen Katalog der Mingel auf, ganz
gleich ob objektiver Art oder eher sub-
jektiv empfunden. Jeder Mangel wurde
dann eingehend untersucht, und es wur-
de versucht, eine Moglichkeit der Behe-
bung zu finden. Da sich aus den bau-
rechtlichen Voraussetzungen im vorlie-
genden Fall ein besonders grosses Hoch-
haus ergab, wogen alle Gegenargumente
besonders schwer. :

Das Ergebnis einiger Untersuchungen
und die daraus abgeleiteten Massnah-
men seien kurz erwéhnt.

1. Das Hochhaus macht krank,
Beton macht krank

Da das Hochhaus nicht ohne einen
grossen Anteil an Beton gebaut werden
kann, treffen hier beide Argumente zu-
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sammen. Dank der Mithilfe der Kanto-
nalen Krankenkasse konnte eine zuver-
lassige Untersuchung, basierend auf
2000 Haushaltungen in Hochhidusern,
durchgefiihrt werden. Die KKB verglich
die Versicherten in Wohnbauten mit
mehr als 8 Geschossen mit denen aus
den iibrigen Miethdusern. Das Ergebnis
zeigte in keiner Krankheitskategorie ir-
gendwelche Abweichungen zwischen
iiblichen Wohnbauten und Hochhiu-
sern.

2. Das Hochhaus ist unwohnlich

Viele als Beweise aufgezeigten Woh-
nungen sind schlechte Wohnungen an
sich. Gewisse Méngel in der Wohnungs-
gestaltung kommen aber im Hochhaus
verstdrkt zur Geltung:

Fehlender Windschutz des Balkons,
ungeniigende Wirmeisolation, zu wenig
Stauraum in der Wohnung wegen der
grossen Distanz zum Keller.

Konsequenz: Das Hochhaus braucht
besonders grosse, gut windgeschiitzte
und wenig eingesehene Balkone. Es
miissen besonders grosse Reduits und
reichlich Schranke zur Verfiigung ste-
hen. Die Wohnung darf auch im Vor-
platzbereich nicht eng sein.

3. Der Blick in die Tiefe ist bedngstigend

Dieses Empfinden ist stark individuell
geprégt. Wer so veranlagt ist, soll nicht
in ein Hochhaus ziehen. Gegenteiliges
Empfinden kommt sehr oft vor. Es soll
aber iiberhaupt kein Mensch gezwungen
werden, so zu wohnen, wie es seiner Ver-
anlagung widerspricht. (Wer Angst vor
Einbrechern hat, soll nicht im Erdge-
schoss schlafen miissen usw.) Es sind
aber Gegenmassnahmen moglich. Den
Zimmern sind soweit wie moglich Bal-
kone oder Pflanzentroge vorgelagert.

4. Das Hochhaus ist kinderfeindlich

Die Mutter hat weniger Kontakt mit
ihren Kindern. Fiir das Kleinkind und
die Kinder iiber 10 Jahren bestehen die-
se Probleme kaum. Natiirlich bietet das
Einfamilienhaus, das aber nur wenigen
erreichbar ist, in mancher Hinsicht bes-
sere Voraussetzungen als die Mietwoh-
nung.

Es wurde aber doch angestrebt, den
Bediirfnissen der Kinder aller Altersstu-
fen bestmoglichst zu entsprechen: gros-
se, sichere und geschiitzte Balkone.
Grosse, zum Spiel nutzbare Korridore,
grosse Reduits (z.T.), die auch eine Ba-
stelecke erlauben.

Daneben wurde natiirlich der Umge-
bungsgestaltung volle Aufmerksamkeit
geschenkt, wobei die Voraussetzungen
bereits sehr giinstig sind: Zur Bebauung
gehorende Gemeinschaftsraume, das be-
nachbarte Zentrum Gibelbach, der nahe
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Oben: Wohn- und Schlafzimmer
Normalgeschoss

Wald und die Spielflichen am Wald-
rand bieten grosse Moglichkeiten.

5. Das Wohnen im Hochhaus
fiihrt zur Vermassung

Die Folge wire Isolation und Verlust
an Individualitdt, anderseits Angst vor
Verbrechen.

Diesen Bedenken kann nicht in der
Wohnung, sondern hauptsiachlich im
Bereich ausserhalb begegnet werden:
Die iibliche Unterteilung eines Hoch-
hauses besteht in der Vertikalen. 2 bis 4
Wohnungen werden durch ein Treppen-
podest mit Lifthalt erschlossen. Das
fiihrt zu sehr geringen oder erzwungenen
Nachbarkontakten. Von Soziologen
wird aber die Gemeinschaft von 6 bis 10
Nachbarn als giinstig erachtet. Kritisiert
wird auch das unpersonliche, nicht zu
Kontakten anreizende Treppenhaus.

Diesem Problem wurde im «Holen-
acker» besondere Aufmerksamkeit ge-

schenkt: Das Haus wurde nicht vertikal
unterteilt, sondern horizontal: Neben
sehr komfortabler Lifterschliessung er-
gaben sich Wohngemeinschaften von 7
Wohnungen auf einem Geschoss. Der
Verbindungsgang ist mit Tageslicht be-
leuchtet, ebenso die Treppenhiuser. Je-
de Geschossgemeinschaft hat ihren Ne-
benraumbereich: einen Gemeinschafts-
raum gegeniiber dem Lift fiir Kinder-
spiele bei Schlechtwetter tagsiiber, fiir
Erwachsenenanldsse  abends, eine
Waschkiiche und Separatzimmer mit
WC, z.T. mit Dusche, die wechselnden
Raumbediirfnissen Rechnung tragen
konnen.

Die untersten und die obersten Ge-
schosse weisen grossere oder kleinere
Wohnungen mit Terrassen, als Ergin-
zung des Wohnungsangebotes, auf. Es
ist aber auch Raum fiir Arztpraxen usw.
vorhanden. Um dem Bediirfnis nach
Darstellung des Bewohners und Beto-
nung seiner Individualitdt zu entspre-
chen, weist jeder Wohnungseingang eine
kleine Nische auf, die personlich gestal-
tet werden kann. Jede Tiir (nicht wie iib-
lich das Geschoss) weist zudem eine an-
dere Farbe auf.

Ein nicht zu behebender Nachteil bei
der Gestaltung von Mietwohnungen
liegt — nicht nur beim Hochhaus - im
Umstand, dass der Beniitzer bei der Pla-
nung unbekannt ist. Bautrager und Ar-
chitekten sind darauf angewiesen, aus
ihrer Erfahrung ihre Bedirfnisse und
Wiinsche abzuschétzen.

Eines sei zuletzt erwdhnt: Ob sich eine
Familie, eine Gemeinschaft oder eine al-
leinstehende Person in ihren Rdumen
wirklich zu Hause fiihlt, hdngt nicht nur
von der baulichen Gestaltung ab. We-
sentlich ist das Gefiihl von Sicherheit an
Stelle von Angst vor Kiindigung, das Ge-
fiihl, fir sein Geld das Bestmdogliche zu
erhalten, das Gefiihl, vom Hausbesitzer
nicht nur als Postcheck-Nummer, son-
dern als Mensch betrachtet zu werden.

Unten: Eingangshalle
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