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EBG Bern erneuert Hochhaus Schwabgut mit 120 Wohnungen

Erschwerte Bedingungen

Nach vierzig Jahren war eine Rundumerneuerung unumganglich. Dabei bot der zwanzigstockige
Betonelementbau einige Knackniisse. Dazu gehorten die strengen Auflagen der Stadtbildkommission
oder die hohen Anforderungen des Brandschutzes. Als anspruchsvoll erwies sich auch die Logistik,
fanden die Arbeiten doch in bewohntem Zustand statt.
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Von Richard Liechti

«Im flinfzigsten Jahr ihres Bestehens ist die
Eisenbahner-Baugenossenschaft Bern in
voller Entfaltung begriffen.» Diese gleich-
sam bescheidenen Worte sind in einer Jubi-
laumspublikation von 1969 nachzulesen.
Gleich zwei neue Siedlungen konnte die
Baugenossenschaft damals ndmlich vollen-
den. Eine davon bestand aus einem impo-
santen Doppelhochhaus mit 120 Wohnun-
gen. Der Baugehortzum Entwicklungsgebiet
Schwabgutin Biimpliz, das der Stadt insge-
samt rund 1100 dringend benotigte Woh-
nungen bescherte. Auch die Eisenbahner
hatten grossen Bedarf an preisgtinstigen Fa-
milienwohnungen. Sie bewarben sich des-
halb schon in den frithen Sechzigerjahren
bei der federfithrenden Schwabgut AG um
ein Unterbaurecht. Die Genossenschaft
kam zwar erst bei der zweiten Ausbauetap-
pe zum Zug. Dafiir wurde ihr die Ehre zuteil,
an der Schwabstrasse 70/72 das damals
héchste Wohnhochhaus der Stadt Bern und
den hochsten Vollelementbau der Schweiz
zu erstellen.

Das Fischaugenobjektiv machts méglich: Blickin ein
renoviertes Wohnzimmer und eine génzlich neue Kiiche.
Raumhohe Fenster und gelochte Fensterbriistungen
sorgen fiir eine optimale Ausnutzung der Aussichtslage.

Totalsanierung notig
Vierzig Jahre spater, die EBG Bern feiert in-

zwischen ihr neunzigjdhriges Bestehen, ist _
ebendieses Hochhaus rundum erncuert |
worden. Dabei handelte es sich um die erste |
umfassende Sanierung, bis anhin hatte der
laufende Unterhalt ausgereicht. Doch Ende
der Neunzigerjahre liess die Genossenschaft ‘

alle Siedlungen von einem spezialisierten

Unternehmen unter die Lupenehmen. «Das |

Ergebnis der Bauanalyse war eindeutig, er-

zahlt Peter Sigg, Vizeprasident der EBG |

Bern: «Totalsanierung notigl» Verschiedene
Teile der Gebaudehiille mussten erneuert
werden, ebenso standen der Ersatz der ge-
samten Haustechnik, des Hauptlifts und der
in die Jahre gekommenen Kiichen und Bé&-
der an. Die Instandsetzung des Flachdachs
erwies sich gar als so dringlich, dass sie der
Grosssanierung um ein Jahr vorgezogen
werden musste. Insgesamt investierte die
EBGBern rund 19 Millionen Franken in das
Gebdude, dessen Erstellung seinerzeit 7,7
Millionen Franken gekostet hatte.

Mit dem Erneuerungsprojekt betraute
die EBG Bern die Firma Berger Architekten

Blick in ein Wohnzimmer, diesmal ohne
Verfremdung.

AG aus Ziirich. Das mag fiir eine Berner
Baugenossenschaft nicht ganz selbstver-
standlich sein, die grosse Erfahrung dieses
Biiros in Sachen Hochhaussanierung gab
jedoch den Ausschlag. Vor Baubeginn im
Jahr 2008 waren umfangreiche Vorabkla-
rungen und Verhandlungen notwendig, et-
wamitdem Baurechtsgeber Burgergemein-
de Bern oder mit der Stadtbildkommission.
Letztere habe grossen Einfluss auf die Sa-

Fotos: Martin Bichsel
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nierungspldne genommen, erkldart Peter
Sigg, der bei der EBG Bern fiir das Projekt
verantwortlich zeichnet. Wegen des be-
nachbarten Zwillingshauses, das die gleiche
Struktur besitzt, musste das Erscheinungs-
bild ndmlich unverdndert bleiben. Nicht
nur, dass der Genossenschaft dadurch ver-
wehrt wurde, dem Haus einen eigenen
Farbtupfer zu verleihen, auch eine Nach-
isolierung war nur eingeschriankt moglich.
Dies hatte beinahe den Verlust betrdacht-
licher Foérdermittel aus dem Klimarappen
zur Folge gehabt. Dortlenkte man erst nach
einer Intervention von Peter Sigg ein und
sprach schliesslich einen Betragvon 130 000
Franken.

Hohe Bauqualit&t

Der sechzig Meter hohe Bau, der oberhalb
der zwei Sockelgeschosse vollstandig aus
vorfabrizierten Elementen besteht, besitzt
tatsdchlich eine reizvolle Fassadenstruktur.
Die Architekten G. Thormann und J. Nussli
brachen das strenge Hochhausraster mit
ausgekliigelt angeordneten Lamellen, die
fiir eine sich stetigwandelnde Optik sorgen.

Neues Bad und erneuerter Eingangs-/Korridorbereich,
ebenfalls mit dem Fischauge gesehen.

Projektleiter Urban Helbling von Berger Ar-
chitekten weiss jedoch nicht nur die dsthe-
tischen Vorziige zu schatzen. «Das Geb&dude
ist in sehr hoher Genauigkeit und Qualitét
erstellt worden», konstatiert er. Das Ele-
mentsystem sei ausgereift gewesen und
funktioniere bis heute. Allerdings schrankte
es die Moglichkeiten der Erneuerung auch
ein. So wiren Grundrissverdanderungen
oder Wohnungszusammenlegungen bei
dieser Baustruktur nicht wirtschaftlich ge-
wesen. Auch den Minergie-Standard ver-
warf man, da sich die notwendigen Liif-
tungsrohre sowohl bautechnisch als auch
vom Fassadenbild her nur schwer hitten
einbauen lassen.

Zu den wichtigsten Massnahmen an der
Gebaudehiille gehorte der Einbau neuer
Fenster. Dabei ersetzte man die Normal-
fenster vor den Balkonen durch raumhohe
Verglasungen, so dass die Aussichtslage in
den oberen Stockwerken noch besser zur
Geltung kommt. Bei den Balkonen war der
Spielraum wegen des Stadtbildschutzes
klein. Immerhin konnten anstelle der Brii-
stungen aus Trapezblech solche mit Per-
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forationen angebracht werden, die einen
gewissen Durchblick erlauben. Auf der
Nord- beziehungsweise Eingangsseite dop-
pelte man die Leichtbauteile bei den Fen-
sterpartien mit Brandschutzelementen und
Wirmeddmmungen auf und versah sie mit
einer neuen Verkleidung.

Knackniisse Haustechnik und Brandschutz
«Hochhauser umbauen ist meist eine kost-
spielige Sache», erklart Urban Helbling. Er
erldutert dies am Beispiel der Haustechnik,
die komplett ersetzt werden musste. Die
bestehenden Leitungen waren einbetoniert,
so dass im Hauskern génzlich neue Steig-
zonen geschaffen werden mussten. Umden
notigen Wasserdruck auch in den oberen
Stockwerken zu gewéhrleisten, waren drei
Druckzonen nétig. Dies bedeutet, dass alle
Sanitarleitungen dreifach vorhanden sind.
Als anspruchsvoll erwies sich auch der Ein-
baudes neuen Lifts, der nun nicht mehr auf
Zwischenpodesten, sondern auf den Stock-
werken halt.

Umfangreich sind die Massnahmen, die
wegen der Brandschutzvorschriften not-
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Fotos: H. R. Berger Architekten AG

wendig waren. Das frithere System mit
Fluchttreppen bei den Balkonen entsprach
nicht mehr den Bestimmungen. Die Flucht-
wege mussten neu tiber das Treppenhaus
fiihren. Im Brandfall hatte die Rauchent-
wicklung dort allerdings einem Entrinnen
schon nach wenigen Metern ein schlimmes
Ende bereitet. Deshalb baute man eine star-
ke Liftung ein, die den Rauch, der aus einer
Wohnung dringt, wieder zurlickdrangt. Lo-
sen die Brandmelder, die sowohl im Trep-
penhaus als auch in den Wohnungen instal-
liert sind, einen Alarm aus, setzen sich die
méchtigen Ventilatoren automatisch in Be-
trieb. Damit die Feuerwehr, die iiber die
Brandmelder direkt avisiert wird, Zugangzu
den oberen Stockwerken hat, kann die neue
Liftanlage auf eine separate Stromzufuhr
umgeschaltet werden.

Intensive Mieterbetreuung

Auch die gesamte Baulogistik musste minu-
tios geplantwerden. Schliesslich hatten 120
Mietparteien und bis zu 150 Handwerker,

Da die alten Leitungen einbetoniert waren, mussten neue
Steigzonen geschaffen werden.

Michtige Ventilatoren dringen im Brandfall den Rauch
aus dem Treppenhaus.

die in Spitzenzeiten im Haus arbeiteten,
aneinander vorbeizukommen. Eine Strang-
sanierung war wegen der Vielstockigkeit
nicht moéglich. Vielmehr nahm man, oben
beginnend, jeweils zwei Stockwerke mit je
drei Wohnungen in Angriff. Wahrend die
gesamte Bauzeit sieben Monate dauerte,
waren die einzelnen Wohnungen sieben bis
achtWochen betroffen. Fiir diese Zeit stellte
die Genossenschaft vor dem Haus Contai-
ner mit Duschen und WCs bereit. Auf
Wunsch erhielten die Bewohner eigene
Trocken-WCs und Rechauds. Einzelne Er-
satzwohnungen standen zur Verfligung,
auch einige Leerwohnungen, die als Ab-
stellflaiche dienten.

Lange vor Baubeginn hatte die EBG Bern
begonnen, die Mieterschaft regelméssig zu
informieren. Den Umfang der Arbeiten,
Zeitplane, aber auch die zu erwartenden
Mietzinsaufschlage habe man friihzeitig
kommuniziert, erklart Peter Sigg. So hétten
sich die Bewohner darauf einstellen kon-
nen. Weiter richtete man eine Musterkiiche

Hohe Anforderungen stellte auch die Logistik auf der
Baustelle.

Ungewohnte Wohnsituation beim Einbau der neuen
Fenster.

und ein Musterbad ein. Bei der Kiiche konn-
ten die Mieter zwischen einer farbigen und
einer neutralen Kombination wéhlen, auch
bei den Bodenbeldgen gab es eine helle und
eine dunkle Variante. Wahrend der Bauzeit
fanden wochentlich Sprechstunden statt,
wo die Verantwortlichen fiir Mieteranliegen
zur Verfligung standen. Weiter stellte die
Genossenschaft kostenlose Hilfen fiir das
Umstellen der Mobel.

Die Leichtbauteile an der Nordfassade versah man
mit Brandschutzplatten, Dimmungen und einer neuen
Verkleidung.
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Das Hochhaus Schwabstrasse 70/72 gehort zum

t 1100 Woh
Schwabgut-Baut

Schwabgut-E
Blick vom Dach auf

ble mit insg

5

Gute Akzeptanz

«Wir haben die Mieterbetreuung gegentiiber
fritheren Sanierungsprojekten noch ver-
stérkt», erklart denn auch Peter Sigg. Dieser
Aufwand wurde belohnt. Trotz Mietzinsauf-
schldgen von 120 Prozent traf keine einzige
Einsprache ein. Dies hangt auch damit zu-

sammen, dass die neuen Mietzinse immer
noch deutlich unter dem Quartierdurch-
schnittliegen. Zudem tiberzeugt der Gegen-
wert: Kiichen, Bader, Boden, Wande, Ein-
bauschranke, Balkone, Sonnenschutz —alles
ist neu. Eingangsbereiche und Kiichen sind
grosser und offener gestaltet worden, TV-

und Telefonanschliisse gibt es in jedem
Zimmer. Kommt hinzu, dass der Grossteil
der Wohnungen vier Zimmer besitzt. Die
Genossenschaft darf deshalb hoffen, dass
sich unter der heute zumeist dlteren Mieter-
schaft bald wieder mehr Familien finden.

e

Anzeigen

Zustandsbeurteilung
Konzeptentwicklung

Projekt- und Ausfihrungsplanung
Bauleitung, Projektmanagement
In unserem Kerngeschéft - Sanierungen, Strukturanpassungen, Wohnwert-

steigerung, Nachverdichtung, Ersatzneubau - arbeiten wir seit Jahrzehnten
erfolgreich mit verschiedensten Bauherrschaften zusammen.

Gerne zeigen wir lhnen unsere aktuellen Projekte.

BERGER ARCHITEKTEN AG .

8057 ZURICH TELEFON 0443156000 MAIL@BERGER-ARCHITEKTEN.CH
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