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Die grossen Wohnungen im
Tscharnergut konnen wir auch
heute problemlos an Familien
vermieten. X



‘ wohnen 4/2009

Fotos: Martin Bichsel

|

Interview mit Walter Straub, Geschadftsfiihrer der FAMBAU, Bern

«Wir werden

270 Millionen Franken
in die Erneuerung
investieren»

Mit 2500 Wohnungen ist die FAMBAU die grosste Baugenossen-

|15

schaft in Bern und eine der grossten in der Schweiz. lhr Bestand

liegt hauptsdchlich in den Grosssiedlungen im Westen der Stadt.

Deren Erneuerung ist eine anspruchsvolle Aufgabe, wie die Sanierung

eines Hochhauses mit 300 Wohnungen zeigt. Fuir Walter Straub,

Geschaftsfiihrer der FAMBAU, ist dies nicht die einzige Heraus-

forderung. Die Genossenschaft méchte namlich in den ndchsten

Jahren weiter expandieren.

Wohnen: Die Griindung der FAMBAU geht auf
das Jahr 1945 zuriick. Wer waren die Initian-
ten?

Walter Straub: Die Griinder der Familien-
Baugenossenschaft, wie sie damals hiess,
waren vier Produktivgenossenschaften
sowie das Architekturbiiro Hans + Gret
Reinhard. Zwei Motive standen im Vorder-
grund. Einerseitsgingesum Arbeitsbeschaf-
fung, anderseits wollte man Liegenschaf-
ten dauerhaft der Spekulation entziehen
und giinstigen Wohnraum anbieten, eben
hauptsachlich fiir Familien.

Wer steht heute hinter der FAMBAU?

Die wirtschaftliche Situation fiihrte dazu,
dass die Produktivgenossenschaften eine
nach der anderen verschwanden oder in
Aktiengesellschaften umgewandeltwurden.
Von den urspriinglichen Mitgliedern sind
nur noch die Gipser- und Malergenossen-
schaft und die reinhardpartner Architekten
+ Planer AG dabei. Heute z&hlt die Genos-
senschaft 78 Mitglieder, zu denen juristi-
sche Personen wie Banken, Versicherungen
und die Gewerkschaft Unia sowie Private
gehoren. Auch die Stadt Bern hilt einen
kleinen Anteil.

Die FAMBAU ist besonders in den 1960er-
und friihen 1970er-Jahren gewachsen, als
im Westen Berns Grosssiedlungen wie das
Tscharnergut entstanden. Warum war die Ge-
nossenschaft an dieser Stadterweiterung so
stark beteiligt?

Zum einen kam die FAMBAU {iber ihre Ge-
nossenschafter ins Spiel, denn diese waren
bei Planung und Ausfiihrung dieser Sied-
lungen federfithrend. Gleichzeitig driangte
sich die Zusammenarbeit miteinem Partner
auf, der bereits im sozialen und preisgiins-
tigen Wohnungsbau tatig war. So kam nicht
nur die FAMBAU, sondern auch die dhnlich
gelagerte Baugenossenschaft Briinnen-
Eichholz zum Zug.

In Uberbauungen wie dem Bethlehemacker,
Gabelbach oder Tscharnergut leben oft meh-
rere hundert Menschen unter einem Dach.
Wie gefragt sind die Wohnungen dort heute
noch?

Damuss man differenzieren. Im Tscharner-
gut beispielsweise bieten die Hochhauser,
die wir vor einigen Jahren saniert haben, vor
allem Viereinhalb- und Fiinfeinhalbzim-
merwohnungen. Die entsprechen vom
Grundriss her durchaus heutigen Bediirf-
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Zur Person

Walter Straub (52) hat Architektur und Be-
triebswirtschaft studiert. Zu seinen beruf-
lichen Stationen gehort der Aufbau einer
Generalunternehmung sowie ein eigenes
Architekturbtiro. Im Jahr 2000 wurde er zum
Geschéftsfiihrer der Hoch- und Tiefbauge-
nossenschaft Bern emannt. In dieser Funk-
tion nahm er Einsitz in den Verwaltungsrat
der FAMBAU, deren Geschdftsleitung er
2005 iibernahm. Die FAMBAU z&hlt heute
24 Angestellte in der Verwaltung und sie-
ben vollamtliche Hauswarte. Als wichtigs-
te Fuhrungsprinzipien nennt Walter Straub
das Schaffen eines guten Arbeitsklimas.
Dazu gehore, dass alle Mitarbeitenden Ver-
antwortung lbernehmen kénnen und die
entsprechenden Kompetenzen erhalten.

nissen und kénnen problemlos auch an Fa-
milien vermietet werden. In der gleichen
Uberbauung gibt es aber auch Scheiben-
hauser, wo wir gewisse Probleme haben.
Dort befinden sich vor allem Dreizimmer-
wohnungen — das dritte Zimmer mit gerade
neun Quadratmetern. Weitere Schwachstel-
len kommen hinzu, etwa die Erschliessung
mit einem Lift, der nurin den Halbgeschos-
sen halt, oder Laubengéinge, die un-
erwlinschte Einblicke erlauben. All das und
weitere Problembereiche sind heute nicht
mehr marktkonform.

Planen Sie Gegenmassnahmen?

Wir sind im Moment daran, iiber die {iber-
geordnete Tscharnergut Immobilien AG ein
Konzept fiir eine mittel- oder langfristige
Sanierung der Scheibenh&user auszuarbei-
ten. Wir stehen jedoch vor der Tatsache,
dass die Denkmalpflege im Tscharnergut
jedes Gebdude und das gesamte Quartier als
schiitzenswert eingestuft hat. Wohnungs-
erweiterungen oder eine neue Losung fir
die Erschliessung wiirden das Erschei-
nungsbild verdndern. Anpassungen an die
neue Energiegesetzgebung und die Vor-
schriften der Geb#dudeversicherung sind
jedoch notwendig. In Zusammenarbeit mit
der Tscharnergut Immobilien AG, dem
Stadtplanungsamt und der Denkmalpflege
werden zurzeit gemeinsame Richtlinien
und Strategien fiir die Zukunft des Quartiers
entwickelt.

Welche Rolle spielt der Denkmalschutz bei
den anderen Siedlungen?

Die ibrigen Grossbauten sind nicht ge-
schiitzt. Anders sieht es bei den Reihenhau-
sern im Bethlehemacker aus. Ich verstehe
zwar, dass die Denkmalpflege die Hauschen

Minergie ist bei der Sanierung
eines derart grossen Gebdudes
fast nicht machbar.

mitihrer etwas speziellen Holzkonstruktion
bewahren will. Doch der Schutz ist so ab-
solut, dass eine Erweiterung, wie sie vom
Grundstiick her problemlos moglich wire,
ausgeschlossen ist. Fiir solche Massnahmen
ist Bern sicher das héartere Pflaster als bei-
spielsweise Ziirich.

Wie sehen die Erneuerungspléne fiir die
néchsten Jahre aus?

Wir haben ein Portfoliomanagement auf-
gebaut und alle Liegenschaften beziiglich
Sanierungsbedarf analysiert. In einem Fall
sehen wir mittelfristigauch einen Ersatz vor.
Insgesamt wird die FAMBAU in den nachs-
ten zwolf bis fiinfzehn Jahren etwa 270 Mil-
lionen Franken in die Erneuerung investie-
ren.

Anfang Jahr haben Sie ein Sanierungspro-
jekt mit aussergewthnlichen Dimensionen
angepackt.

Wir erneuern in den néachsten zwei Jahren
ein Hochhausin Gabelbach aus den 1960er-
Jahren. Es gehort zu einem Ensemble von
drei Hausern mitje bis zu dreihundertWoh-
nungen —das sind wahrscheinlich die gross-
ten Wohngebaude der Stadt Bern.

Wo liegen die Schwachpunkte des imposan-

ten Betonelementbaus?

Was die Warmedammung betrifft, ist der
Bau sicher nicht mehr zeitgemass. Wir er-
neuern deshalb die gesamte Ostfassade, die
eine Isolation von rund 14 Zentimetern er-
halt. Zudem ersetzen wir alle Fenster. Wegen
der grosseren Dichtigkeit bauen wir im Be-
reich der Nasszellen Komfortliiftungen ein.
Kiichen, Bader und Haustechnik miissen
komplett ersetzt werden.

Erreichen Sie den Minergiestandard?

Wir ndhern uns weitgehend an. Bei einer
Sanierungeines derartgrossen Gebaudes ist
Minergie fast nicht machbar. In der Kon-
struktion hat es einfach zu viele Details, die
man punkto [solation nicht I6sen kann.

Sind im Bereich Energieeffizienz und Nach-
haltigkeit weitere Massnahmen geplant?
Zur Optimierung der Energieeffizienz wird
auf dem Dach eine thermische Solaran-
lage mit einer Gesamtfldche von etwa drei-
hundert Quadratmetern realisiert. Damit
kénnen rund 35 Prozent des gesamten Jah-
resenergiebedarfs zur Warmwasserauf-
bereitung fiir die 760 Bewohnerinnen und
Bewohner abgedeckt werden. Dank einer
Jahresleistung von etwa 200 000 Kilowatt-
stunden koénnen jdhrlich rund 20 000 Liter
Heizol eingespart werden, was den COz-
Ausstoss um 56 000 Kilo reduziert.

Sie fiihren die Sanierung, die rund zwei Jahre
dauern wird, in bewohntem Zustand durch.

Das hat vorwiegend soziale Griinde. Zudem
wiirde die FAMBAU bei 300 Wohnungen
einen betrdachtlichen Mietzinsausfall erlei-
den. Die Genossenschaft will ihre Mieter
behalten, Kiindigungen sind daher nicht
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vorgesehen. Wir haben uns deshalb fiir ein
Vorgehen in Etappen entschieden. Die
Larmimmissionen sind zwar betrachtlich,
doch die Eingriffe in den einzelnen Woh-
nungen dauern nur vier bis finf Wochen.
Viele Mieter ziehen wéahrend dieser Zeit zu
Verwandten oder fahren in die Ferien. Man-
chewerdeninnerhalb des Gebaudesauchin
bereits sanierte Wohnungen wechseln.

Wie reagierten die Mieter auf die Pldne?

Wir haben sie frithzeitig informiert und an
einerVeranstaltungalle Fragen geklart. Aus-
serdem konnten sich die Mieter anhand
einer Musterwohnung orientieren. Wir sind
auchvor Ort prasent: Wir haben einen Biiro-
container aufgestellt und dort eine Anlauf-
stelle fiir die Sorgen und Note der Mieter
geschaffen.

Wie stark werden die Mietzinse ansteigen?
Die Erhéhung um rund sechzig Prozent
siehtnach viel aus. Die bisherigen Mietzinse
gehorten jedoch zu den tiefsten in der gan-
zen Stadt. Der Nettomietzins einer Dreiein-
halbzimmerwohnung betragt vor der Sanie-
rung knapp 700 Franken. Mit knapp 1100
Franken bleibt eine solche Wohnung auch
nach der Sanierung fiir Bern giinstig.

Geht esauch darum, mitden erneuerten Woh-
nungen ein héheres Segmentanzusprechen?
Schliesslich liegt Gabelbach neben dem
neuen Quartier Briinnen mitdem Einkaufszen-
trum «Westside», gehobenen Wohnsiedlun-
genund einerausgezeichneten Erschliessung
mit dem &ffentlichen Verkehr.

Im Gegenteil, wir m&chten die bisherigen
Mieter halten. Erwiinscht ist allerdings ein
gewisser Generationenwechsel. Im Haus
leben viele dltere Menschen, nicht selten
allein. Einige werden nun in kleinere Woh-
nungen ziehen, wodurch Wohnraum fiir
Familien frei wird.

Die FAMBAU hat in Briinnen mit «come west»
eine der ersten Neubausiedlungen erstellt.
Dort setzen Sie auf Eigentum. Urspriinglich
waren jedoch Mietwohnungen geplant.

Wir hatten auf unseren zwei Baufeldern
eigentlich gern Mietwohnungen realisiert.
Die Ausgangslage war jedoch schwierig. We-
gen der Auflagen von Stadt und Kanton kam
schon nur die Erschliessung teuer. Die Kos-
ten fiir Strassen, Leitungen usw. beliefen
sich auf rund 350 Franken pro Quadratme-
ter BGE im Normalfall sind das 100 bis 120
Franken. Mitder Uberbauungsordnung war
die Pflicht verbunden, einen Architektur-
wettbewerb durchzufiihren und das sieg-
reiche Biiro mit der Realisierung zu betrau-
en. Weiter kam hinzu, dass unsere zwei
Baufelder zwar attraktiv gegeniiber zwei
neuen Parken liegen, jedoch eine schwieri-

Verkauft die Stadt an

den Meistbietenden, sind
Baugenossenschaften
chancenlos.

ge Form haben. All dies schrankte den Spiel-
raum ein. Auch beim ausgewahlten Projekt
mit seinen 13 Einzelhdusern war klar, dass
zwar eine architektonisch interessante, aber
teure Uberbauung entstehen wiirde. Wir ka-
men zum Schluss, dass wir Mietzinse ver-
langen miissten, die am obersten Limit fiir
Bern ldgen. Gleichzeitig waren die Vermie-
tungschancen in einem Quartier, das erst
auf dem Papier bestand, nicht abzuschét-
zen.

Wie erleben Sie den Wohnungsmarkt bei den
tibrigen Liegenschaften?

Die Vermietung ist grundsétzlich problem-
los. Unser Leerwohnungsbestand liegt deut-
lich unter einem Prozent, wir sprechen
eigentlich von Vollvermietung. Probleme
gibt es am ehesten bei teureren Wohnun-
gen, deren Standort nicht optimal ist.

Sind Grosssiedlungen fiir soziale Probleme
anfélliger?

Das erleben wir iiberhauptnicht so. Im Ub-
rigen besitzt die FAMBAU fiir Mieterkonflik-
te ein Instrument, das wohl einmalig ist in

der Schweiz: einen neutralen Vermittlungs-
ausschuss, der aus sieben Mietern besteht.
Ihn schalten wir ein, wenn die Verwaltung
ein Problem nicht 16sen kann. Er schickt
dann in der Regel zwei Mitglieder, die nicht
im betreffenden Quartier leben. Sie versu-
chen im Gesprach zwischen den Streitpar-
teien zu vermitteln, was in den meisten Fal-
len gelingt. Der Ausschuss kommt etwa
drei- bis viermal im Jahr zum Einsatz - ein
Indiz, dass wir keine grossen sozialen Prob-
leme haben.

Wird die FAMBAU weiter wachsen?

Der Entscheid, in Briinnen auf Eigentum zu
setzen, hat mit der Wachstumsstrategie der
FAMBAU zu tun. Denn dadurch werden
Mittel fiir weitere Projekte frei. Gleichzeitig
stehen wir vor der Tatsache, dass 1700 unse-
rer 2500 Wohnungen im Westen Berns lie-
gen. Diese Konzentration, die in schlechte-
ren Zeiten ein Klumpenrisiko bedeuten
konnte, mochten wir etwas durchbrechen.
Deshalb wollen wir auf der Ostseite der
Stadt expandieren. Die FAMBAU ist immer
bestrebt, guten und glinstigen Wohnraum
zu schaffen. Das Problem ist allerdings: Es
gibt nicht viele gute Grundstiicke. Was auf
den Markt kommt, ist teuer.

Erhalten Sie Unterstiitzung von der Stadt
Bern? Sie will den Wohnungsbau ankurbeln
und auch die gemeinniitzigen Bautrager be-
riicksichtigen.

Leider sind das bisher meist Lippenbe-
kenntnisse. Fakt ist, dass auch die Stadt
letztlich an den Meistbietenden verkauft.
Daist eine Baugenossenschaft chancenlos.
Abervielleicht andertsich dies jain Zukunft!
Interview: Richard Liechti sy

Die FAMBAU erneuert ihr Hochhaus in Gédbelbach mit 300 Wohnungen.
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