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Die Ostfassade des A-Blocks in Gdbelbach bei Halbzeit
der Sanierung. Die linke Hilfte des Gebdudes ist
bereits erneuert. Mit den blaugriinen Leichtbauteilen
im Fensterbereich hat sie einen Farbtupfer erhalten.

FAMBAU erneuert Hochhaus mit 300 Wohnungen in Bern Gdbelbach

Hochste Anforderungen

Wie bringt man einen Bau, in dem 670 Menschen leben, wieder auf Vordermann?
Dieser Herausforderung stellte sich die Berner Baugenossenschaft FAMBAU. Sie brachte
neue Frische in die vierzigjahrigen Wohnungen und verpasste dem markanten
Hochhaus einen zeitgemdssen Warmeschutz. Tiipfelchen aufdem iist die Solaranlage
aufdem Dach, mit 300 Quadratmetern Kollektorfldche eine der grossten im Lande.
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Fatos: FAMBAU

Von Richard Liechti

Stolz sei man schon gewesen iiber den gros-
sen Auftrag, erinnert sich Daniel Teuscher
vom Architekturbiiro reinhardpartner.
«Aber die Aufgabe machte einem auch et-
was Angst», gibt er zu. Schliesslich galt es,
eines der grosstenWohnhéuser der Schweiz
(vgl. Kasten) aussen und innen komplett zu
erneuern — und zwar in bewohntem Zu-
stand. Die Dimensionen des A-Blocks der
Uberbaunung Gibelbach im Westen Berns
sind beachtlich: 117 Meter lang ist das Ge-
baude und fast 50 Meter hoch. Nicht weni-
ger als 300 Wohnungen finden sich unter
dem Dach des bis zu achtzehngeschossigen
Baus. Kurz: Eine bautechnische und logisti-
sche Meisterleistung war gefragt.

Der Erneuerungsbedarf des gut vierzig-
jahrigen Hochhauses war unbestritten. Die
Gebidudehfille entsprach heutigen energeti-
schen Standards nicht mehr, die Wohnun-
gen, noch mit Originalkiichen, ben&tigten
eine Generaliiberholung, das gesamte Lei-
tungssystem musste ersetzt werden. «Uns
ging es darum, denWert des Gebdudeslang-
fristig zu erhalten», sagt André Téngi, Be-
reichsleiter Immeobilien bei der FAMBAU,
der Besitzerin des A-Blocks. Wohnungsver-
grissserungen oder gar ein Ersatz des Ge-
béudes waren dagegen kein Thema. Die
giinstigen Wohnungen sind nach wie vor
gefragt, die Grundrisse und der «Woh-
nungsmix» mit der Dreieinhalbzimmer-
wohnung als haufigstem Typ stimmen im-
mer noch.

Blick auf den bereits sanierten
Teil der Westfassade.

Intensive Mieterbetreuung

Die Arbeiten wickelt man in zwei Etappen
ab, die auf die Jahre 2009 und 2010 verteilt
sind. Trotz der umfangreichen Eingriffe kam
eine Kiindigung der Mieterschaft nicht in
Frage. Denn einerseits wiren nicht genii-
gend dhnlich giinstige Ersatzwohnungen zu
finden gewesen. Anderseits ging es der
FAMBAU auch darum, die bisherigen Mie-
ter zu behalten. Sie legte deshalb grossen
Wert auf eine intensive Betreuung der Be-
wohnerschaft. Die friihzeitige und stetige
Information sei dabei der wichtigste Punkt,
sagt André Tongi. Orientierungsveranstal-
tungen und schriftliche Informationen ge-
héren ebenso dazu wie eine eigens erstellte
Musterwohnung, wo sich die Mieterschaft
ein Bild von ihrem neuen Zuhause machen
konnte.

Schon ein halbes Jahr vor dem Baustart
stellte man zudem einen «Mietercontainer»
auf. Dort steht eine neutrale Fachperson,
die nicht nur iiber bauliche Kenntnisse,
sondern auch iiber eine hohe Sozialkompe-
tenz verfiigt, fiir alle Sorgen und Note der
Bewohner zur Verfiigung. Rund fiinf Wo-
chensind die einzelnenWohnungen betrof-
fen. Fiir diese Zeit stehen Sanitdrcontainer,
Réchauds, Trocken-WCs, aber auch Lager-
rdume zur Verfiigung. Viel Aufwand bedeu-
ten auch die Umplatzierungen, sei es, dass
Mieter voriibergehend in Leerwohnungen
wechseln oder dass sie von der zweiten
Etappe in bereits sanierte Wohnungen zo-
gen. Als Entschidigung fiir die Beeintréch-
tigungen erhalten die Bewohner wihrend

Massenwohnungsbau mit hohen Zielen
Aus drei imposanten Scheibenhachhdusem
besteht die Uberbauung G&belbach im We-
sten der Stadt Bern: Der A-Block gehdrt der
FAMBAU, der B-Block der Baugenossen-
schaft Briinnen-Eichholz und der C-Block ei-
nem Privateigentiimer. Rund neunhundert
Einheiten umfassen die Bauten. Erstellt ha-
hen sie die Griinder des Biiros, das nun die
Sanierung des A-Blocks leitet: die Architek-
ten Hans und Gret Reinhard, in Arbeitsge-
meinschaft mit Eduard Helfer.

Die 1967 vollendeten Hauser gelten als
wichtige Zeugen einer Architektur, die sich
an Le Corbusiers «Unités d’habitation» ori-
entierte. Dabei ging es darum, moglichst
vielen Menschen dringend bendtigten glin-
stigen Wohnraum zu verschaffen, weshalb
man auf modemne Techniken wie die Vorfa-
brikation setzte. Gleichzeitig verfolgte man
hohe soziale und raumplanerische Ansprii-
che. So lebten die Menschen zwar eng zu-
sammen, besassen aber Wohnungen guten
Komforts. Gemeinschaftliche Einrichtungen
ergdnzten den knappen privaten Raum. Die
Bewohner profitierten von den Annehmlich-
keiten einer stddtischen Infrastruktur, er
freuten sich aber gleichzeitig eines unver-
bauten Umfelds mit weitem Blick ins Griine.

All dies gilt fiir die Uberbauung Gibel-
bach bis heute. Ein soeben ermeuertes La-
denzentrum und ein Restaurant ergdnzen
das Wohnangebot. Zudem steht ein Quar-
tierzentrum mit Hallenbad, Bibliothek, Kin-
dergarten, Schulen und diversen Mehr-
zweckrdumen zur Verfligung. Ein aktiver
Quartierverein sorgt fiir ein reichhaltiges
Freizeitangebot. Nach wie vor grenzen die
Gdbelbach-Hochhduser an Wiesen und Wei-
den. Daran d@ndert auch das heranwachsen-
de Quartier Briinnen mit seinem beriihmten
Einkaufszentrum von Stararchitekt Daniel
Libeskind nichts. Wohl aber trdgt es zur Auf-
wertung der Gegend bel, die nicht nur tiber
einen neuen Bahnhof verfiigt, sondern bald
eine eigene Tramlinie erhalten wird.

Foto: reinhardparther
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Baudaten

Bautrager:
FAMBAU, Bern

Architekt:
reinhardpartner, Architekten und Planer AG, Bern

Fachplaner:

B + S AG, Bern (Bauingenieur)

Griinig + Partner AG, Liebefeld-Bem
(HLKS-Ingenieur)

Elektroplanung Schneider AG, Miinchenbuchsee
(Elektroingenieur)

Unternehmen (Auswahl):

ARGE Wirz + Marti AG, Bern (Baumeister)

Weiss + Appetito AG, Bern (Betoninstand-
setzung)

GBH Gebdudehiillen AG, Bern (Montagebau
Leichtkonstruktion)

Muster Schreinerei, Flamatt (Fenster)

Schenker Storen AG, Bern (Sonnenschutz)
Burkhalter Elektro AG, Bern (Elektroinstalla-
tionen)

Urs Roth + Co. AG, Bern (Heizungsinstallationen)
ARGE Fritz Baur AG / Ramseyer + Dilger AG, Bern
(Sanitdrinstallationen)

Sanitas Troesch AG, Koniz (Kiichen)

Electrolux (Klichengerite)

P + H Parkett + Holzbau AG, Bern (Bodenbeldge
Holz)

Aeberhard AG, Miinsingen {(Plattenarbeiten)
Ernst Schweizer AG Metallbau, Hedingen
(Solaranlage)

Umfang:
Hochhaus mit 300 Wohnungen, Totalsanierung
aussen und innen

Kosten:
37,5 Mio. CHF total
125000 CHF/Wohnung

Mietzinsbeispiel:

3v4-Zimmer-Wohnung vorher: 670 CHF
315-Zimmer-Wohnung nachher: 1070 CHF
plus jeweils ca. 280 CHF NK

FAMBAU:

grisste Baugenossenschaft in Bern

Die FAMBAU wurde 1945 unter dem Namen
«Familien-Baugenossenschaft Bern» von
vier Produktivgenossenschaften gegriindet.
Insbesondere dank der Erweiterung der
Stadt im Westen war ihr ein rasches Wachs-
tum beschieden. So besitzt die Genossen-
schaftnebenvielen anderen Liegenschaften
im Raum Bern ein grosses Portefeuillein den
bekannten Uberbauungen Tscharnergut,
Bethlehemacker, Holenacker oder Gébel-
bach. Heute umfasst der Bestand rund 2500
Einheiten. Mehr Informationen lber die
FAMBAU unter www.fambau.ch oder im In-
terview mit Geschiftsfiihrer Walter Straub,
erschienen in wohnen 4/2009.

dieser Zeit eine entsprechende Reduktion
des Nettomietzinses. Und wer trotzdem
ausziehen wollte, profitierte von einer auf
dreissig Tage verkiirzten Kiindigungsfrist.

Energiesparen grossgeschrieben

An der abgeschlossenen ersten Etappe ldsst
sich das neue Erscheinungsbild des Hauses
bereits {iberpriifen: Auf der Ostseite sorgen
die neuen blaugriinen oder petrolgriinen
Leichtbauteile im Fensterbereich fiir einen
frischen Farbtupfer, ohne das Erschei-
nungsbild der Fassade wesentlich zu veréin-
dern. Auf der Westseite iibernchmen die
gelben Storen diese Funktion. Alle Fenster
wurden durch Holz-Metall- Fenster mit Iso-
lierverglasungen ersetzt, die Betonfertig-
teile instandgesetzt und aufgefrischt. Im
Bereich des Kopfbaus erstellte man eine
vorgehingte Eternitfassade, die Leichtbau-
teile im Fensterbereich erhielten einenneu-
en Aufbau mit einer zusdtzlichen 16 Zenti-
meter dicken Isclation.

Inihrem Leitbild hat die FAMBAU veran-
kert, dass sie stets die neusten energeti-
schen und &kologischen Erkenntnisse be-
riicksichtigt. Dazu gehort nicht nur die
Senkung des Warmeenergieverbrauchs,
sondern auch die Steigerung des Anteils
erneuerbarer Energie. In Gibelbach konnte
die Genossenschaft allerdings bei der Hei-
zung nicht eingreifen, da das Haus iiber ei-
ne Quartierzentrale versorgt wird. Dafiir
entschloss man sich, auf dem ebenfalls
ginzlich erneuerten und isolierten Dach
eine thermische Sclaranlage zu erstellen.
Mit ihren 120 Flachkollektoren auf einer
Fliche von dreihundert Quadratmetern
diirfte sie zu den grossten im Land zéhlen.
Zwei Speicher mit je 5000 Litern Fassungs-
verméogen sorgen dafiir, dass rund 35 Pro-
zent der jdhrlichen Warmwasseraufberei-
tung mit Seonnenenergie erfolgt. Dank einer
Jahresleistung von 200000 kWh kdnnen
jahrlich etwa 20000 Liter Heizo] eingespart
werden, wodurch sich der CO2-Ausstoss um
rund 56000 Kilo reduziert.

Frischer Wind in den Wohnrdumen

Im Hausinnern erstellte man derweil ein
ginzlich neues Versorgungssystem. Die ein-
betonierten Leitungen waren nicht mehr
brauchbar, zudem mussten fiir die kontrol-
lierte Liiftung neue Rohre eingezogen wer-
den. Dieser neue Technikblock, der iiber
alle 15 bis 18 Geschosse reicht, befindet sich
zwischen Bad und Kiiche, die beide génz-

lich erneuert und umgestaltet wurden. Fiir |

einen grossziigigeren Eindruck sorgt insbe-
sondere die Offnung der Kiiche, die nur
durch ein halbhohes Schrankmébel vom
Wohnzimmer getrennt ist. Bei den Herden
stellte man aus Sicherheitsgriinden von Gas
auf Elektrizitit um. Im Réduit besteht neu

die Moglichkeit, eine eigene Waschmaschi-
ne mit Tumbler aufzustellen.

Die Kiichen sind mit Haushaltgeriten
der energiesparsamsten Klasse ausgestattet
— dazu gehéren modernste Dunstabzug-
hauben nach dem Umluftprinzip. Kiichen,
Bider und Réduits werden durch ein Abluft-
system entliiftet. Eine Wirmeriickgewin-
nungsanlage sorgt fiir eine Vorwidrmung der
im Korridorbereich zugefiihrten Frischluft.
Trotz Wiarmedimmung und Komfortliif-
tung liessen die Struktur des Geb&dudes und
der geforderte Kostenrahmen das Erreichen
der Minergiewerte allerdings nicht zu.

Projekt der Superlativen

Die vielfiltigen Herausforderungen, die das
Projekt stellte, kinnen hier nur punktuell
aufgefiihrt werden. Besonders zu schaffen
machte den Verantwortlichen die Umset-
zung der neuen Vorschriften im Brand-
schutzbereich, steht in den Treppenhiu-
sern doch wenig Platz zur Verfiigung. Die
Baustelle war vom parallelen Ablauf der un-
terschiedlichen Arbeiten an der Fassade,
am Dach und im Hausinnern gekennzeich-
net. Wihrend der ganzen Bauzeit mussten
zwei unabhingige Leitungssysteme — alt
und neu — betrieben werden, um stets alle
Wehnungen zu versorgen. 1,2 Kilometer
Kernbohrungen waren nétig, um alle Lei-

Die Solaranlage umfasst 120 Flachkollektoren.
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Mehr Grossziigigkeit in den Wohnungen: Die Kiichen sind nur noch durch ein halbhohes Mobel vom Wohnzimmer
abgetrennt. Zwischen Kiiche und Bad ist der neue Technikblock untergebracht.

Blick in erneuverte Kiiche und Bad.
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Sanierung

Block A wiederum mit bereits erneuerter linker Gebdudehdlfte. Im Hintergrund das heranwachsende Quartier Briinnen
mit Siedlungen der FAMBAU (rot), der Baugenossenschaft Briinnen-Eichholz (grau) sowie dem Einkaufszentrum

Westside (rechts oben).

tungen zu platzieren, hat Bauleiter Chri-
stoph Burkhalter errechnet. Nicht zu reden
von den michtigen Bauliften und Geriisten,
die riesige Lasten aufnehmen miissen.

Ein Projekt mit derart vielen Beteiligten
stellt denn auch héchste organisatorische
Anforderungen. Neben der FAMBAU-inter-
nen Baukemmission und einem kompeten-
ten Planungsteam, bestehend aus den Ar-
chitekten und Fachplanern, spielte auch die

Auswahl der beteiligten Unternehmungen
eine wichtige Rolle. Die FAMBAU fiihrte ei-
ne Submission im Einladungsverfahren
durch. «Wir wihlten ausschliesslich Fir-
men, mit denen wir schon zusammenge-
arbeitet haben und die aus der Region stam-
men», sagt André Tongi. Dabei sei nicht nur
der Preis, sondern auch die Fihigkeit und
Kapazitit einer Unternehmung ein wichti-
ges Kriterium gewesen.

Kostendisziplin lautete eine weitere Vorga-

% be der Bauherrschaft. Zwar investiert die

FAMBAU insgesamt 37,5 Millionen Franken
in das Gebdude. Auf die Wohnung umge-
rechnet sind dies allerdings nur rund
125000 Franken — angesichts des Umfangs

: der Arbeiten kein {ibermissig grosser

Betrag. Dies gilt auch fiir die Mietzins-
erhohung, die mit sechzig Prozent einiges
tiefer ausfillt als bei vergleichbaren
Projekten. Auf rund 1400 Franken kommt
eine Dreieinhalbzimmerwohnung ein-
schliesslich Nebenkosten neu zu stehen.
Das sorgte zwar fiir einige Diskussionen,
sind doch viele Mieter in Gibelbach
nicht auf Rosen gebettet. Doch die Voll-
vermietung der bereits sanierten Etappe
lasst darauf schliessen, dass der Preis
nach wie vor stimmt. Eine wichtige Rolle
habe hier auch die intensive Betreuung
der Bewohnerschaft gespielt. Fiir die FAM-
BAU ist nach den guten Erfahrungen in
Gibelbach jedenfalls klar: Eine Fachperson
vor Ort, die den Mietern Rede und Antwort
steht, muss bei Projekten dieser Gros-
senordnung als zwingender Standard gel-
ten. <
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Fassaden 1 Holz/Metall-Systems 1 Fenster und Tiren 1 Briefkasten und Fertigtsile 1 Sonnenenergie-Systems 1 Beratung und Service

Eine ganze Reihe glanzender Losungen.
Briefkastenanlagen von Schweizer Uberzeugen durch Qualitat und Design.

Modular die Bauweise, gross das Farbangebot und vielfaltig die Komponenten: die Klassiker des Schweizer Industriedesigns
erlauben optimale Gestaltungsfreliheit und eine massgeschneiderte Lésung flr Ihre Eingangspartie — erstklassiger Service inklusive.
Mehr Infos lber Briefkastenanlagen von Schweizer unter www.schweizer-metallbau.ch oder Telefon 044 763 61 11,

Ernst Schweizer AG, Metallbau, GH-8208 Hedingen, Telefon +41 44 763 61 11
info@schweizer-metallbau.ch, www.schweizer-metallbau.ch

% Bauen fir Mensch
Smeee= UNd Umwelt
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