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Die Fambau-Genossenschaft brachte an den Siid- und Westfa:

A

der Hol

module an. Experten der Geba

ker-Hochh&user in Bern goldbraun schimmernde Photovoltaik-

ung Bern entwickelten dafiir eine Musterlosung fiir méglichst brandsichere PV-Hochhausfassaden.

Fambau wertet Hochhausfassaden in Bern mit Photovoltaikmodulen auf

Zeitgemass im hochsten

Abreissen oder stehen lassen? Die Berner Genossenschaft Fambau
antwortet mit einem vielfiltigen Erneuerungskonzept fiir die
Holenacker-Uberbauung: 540 Wohnungen werden dort aufgefrischt
und die Hochhausfassaden mit PV-Anlagen ausgestattet. Bereits gilt
die Erneuerung als nationales Vorzeigeprojekt fiir Brandschutz.

Von Paul Kniisel

Der Westen von Bern lebt im grossen Format.
Wohnriegel mit {iber hundert Metern Lénge
und knapp 90 Meter hohe Wohnhéuser domi-
nieren das Aussenquartier Biimpliz. Dort fand
der Bauboom nach dem Zweiten Weltkrieg freie
Flachen fiir viele Neubausiedlungen, die im ho-
hen Tempo und in ungewohnten Dimensionen
aus dem Boden gezogen werden konnten. Was
damals zur Linderung der Wohnungsnot bei-
trug, ist weiterhin unverzichtbar: Uber zehn
Prozent der Berner Stadtbevilkerung sind in
den insgesamt sechs Grossiiberbauungen von

Biimpliz-Betlehem zu Hause. Die Zufriedenheit
ist gemass Alexander Schaller generell hoch.
Schaller ist Geschiftsfithrer der Fambau-
Genossenschaft, die selbst an mehreren dieser
Verdichtungsstandorte beteiligt ist. Die Hole-
nacker-Uberbauung wurde 1986 fertig gestellt.
Sie ist ein durchgriintes Ensemble aus Hoch-
hiusern und langgezogenen Héuserketten, die
nun dem Alter entsprechend saniert wird. Der
Fambau-Genossenschaft gehoren fast zwei
Drittel der insgesamt 540 Wohnungen, aber sie
vertritt fiir die laufende Erneuerungsrunde die
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Der Stromertrag der Solaranla-
gen wird mindestens zehn Pro-
zent des Eigenbedarfs decken.

Interessen der iibrigen Eigentiimer, darunter
Pensionskassen und eine weitere Genossen-
schaft. Bis 2025 sollen die Arbeiten abgeschlos-
sen sein. «Ein wichtiges Anliegen ist, dass die
Wohnungsmieterinnen und -mieter im Hole-
nacker bleiben konnen», sagt Schaller.

Wohnungen von Schadstoffen befreit

Der Zeitpunkt, um das Versprechen zu iiber-
priifen, ist glinstig. Diesen Herbst startet die
dritte und letzte Sanierungsetappe. Das Hoch-
haus im Osten bleibt hinter einem Geriist ver-

Versicherungen und Branchenverband erarbeiten Planungsgrundlage
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Grundrisse und Vielfalt der urspriinglichen Woh-
nungsformate - im Bild eine Dreizimmerwohnung -
wurden durch die Sanierung nicht verdandert.

borgen; sein Zwilling im Westen mit seinen
achtzig Meter hohen Fassaden ist davon befreit
und wieder bezugsbereit. Geschéftsfiihrer
Schaller ist erleichtert, dass die Wohnungsro-
chaden «wie erhofft» funktionieren: Die erste
Mieterinformation fand eineinhalb Jahre vor
Beginn der Bauarbeiten statt. Ohne Kiindigung
gelang es, eine weniger hohe Gebdudezeile aus
der ersten Sanierungsetappe frei zu halten und
fiir die folgenden Wechselkaskaden zu reser-
vieren. Einem dhnlichen Taktfahrplan folgt das
Bauprogramm seit 2017: Zuerst war die Hau-

«Richtlinien verbessern die
Planungssicherheit»

Derzeit werden in der Schweiz neue Richtlinien und Brandschutztests fiir standardisierte PV-
Fassadentypen erarbeitet. Warum das nétig ist, erklart Brandschutzexpertin Anastasia Dimitriadou.

Interview: Paul Kniisel

In Bern werden solare Pilotprojekte mit
aktiver Unterstiitzung der Gebaudeversi-
cherung realisiert. In Ziirich will die dort
zustdndige Versicherungsanstalt vorerst
nur bewilligen, was in einem Brandtest
eigens gepriift worden ist. Um jedoch
eine national koordinierte Bewilligungs-
praxis einzufiithren, setzen sich nun die
beteiligten Versicherungen und der Bran-
chenverband zusammen. Gemeinsam
wollen sie, unter dem Mandat der Verei-
nigung kantonaler Feuerversicherungen,
einen iibergeordneten Stand der Technik
bei hinterliifteten Solarfassaden definie-

ren, der die Bewilligung bei Gebduden
mittlerer Hohe kiinftig vereinfachen soll.

Wohnen: Gebdude mit Solarfassaden
werden immer beliebter. Doch die Um-
setzung scheint nicht ganz einfach zu
sein. Vor allem der Brandschutz gibt zu
reden. Weshalb?

Anastasia Dimitriadou: Solarmodule
und Kabel bestehen aus brennbaren
Komponenten, weshalb das Brandrisiko
bei PV-Fassaden jeweils zu iiberpriifen
ist. Ein generelles Verbot gibt es dafiir
zwar nicht. Doch Hochhéuser - die Versi-

cherungen zdhlen Héauser iiber dreissig
Meter dazu - haben strengere Sicher-
heitsauflagen zu erfiillen als ein Gebdude
mittlerer Hohe, das elf bis dreissig Meter
aufweist.

Woran wird das Brandrisiko einer So-
larfassade gemessen?

Es geht darum, die Gefahr eines Brand-
iiberschlags zu verhindern. Das Feuer
darf nicht von aussen nach innen gelan-
gen oder sich tiber die Fassade auf die Eta-
ge dariiber ausbreiten. Dies zu verhindern
ist das wichtigste Ziel beim Brandschutz.
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Bei der Sanierung wurden Kiiche, WC und Bad komplett erneuert. Alle Raume und Zimmer haben neue Oberflachen erhalten.

serkette, bestehend aus sechs Adressen, mit der
Erneuerung dran. Ende 2021 folgte der tempo-
rdre Auszug aus dem Hochhaus an der Hole-
nackerstrasse 65; wiederbezogen wurde das
Haus im Herbst durch die Bewohnerinnen und
Bewohner des Nachbar-Hochhauses, das sei-
nerseits bis Ende 2025 innen und aussen voll-
stdndig erneuert wird.

Das Dominospiel stellt geméss Schaller si-
cher, dass jede Wohnung vor dem Umbau vor-
gédngig von Schadstoffen befreit werden kann.
Fiir das nachfolgende Sanierungsprogramm

mit einem Austausch von Balkonbriistungen,
Fenstern und schlecht geddmmten Fassaden-
feldern ist der unbewohnte Zustand ebenso
vorteilhaft. Die Eingriffe sind schneller erle-
digt und die Bewohnenden werden kaum ge-
Stort.

Solarfassaden als Pilotprojekt

Wenig zu beanstanden gibt die Erneuerung der
Hochhéuser auch in der Fachwelt, obwohl die
dussere Erscheinung verdndert wurde und die
Siid- und Westfassaden solar verkleidet wur-

Mit welchen Massnahmen lésst sich
dies verhindern?

Die Praxis zeigt, dass die Vorgaben der
Versicherungen mit zusétzlichen Mass-
nahmen an den Bauteilen und/oder den
Konstruktionssystemen erfiillbar sind.
Doch bisweilen sind die Bewilligungs-
verfahren aufwéndig und schwierig ab-
zuschétzen. Jedes Projekt ist einzeln zu
priifen: Es braucht eine individuelle Zu-
lassung und eigene Sicherheitstests,
weil es keine anerkannten Standards
gibt. Deshalb sind die Vereinigung kan-
tonaler Feuerversicherungen, der Bran-
chenverband Swissolar und Brand-
schutzexpert:innen daran, Richtlinien
und Brandschutztests fiir standardisier-
te Fassadentypen zu erarbeiten.

Sie leiten diese Arbeitsgruppe. Bis
wann liegen Resultate vor?

Diesen Herbst veroffentlichten wir ein
Dokument, das anerkannte Massnah-
men im Detail beschreibt. Werden sol-
che Vorschlédge bei einer PV-Fassaden-

integration beriicksichtigt, kann eine
Bewilligung auf jeden Fall in Aussicht
gestellt werden. Ab Herbst 2024 soll die-
ses Ubergangsdokument aber durch
eine ldngerfristig giiltige Planungs-
grundlage abgelost werden, worin der
Stand der Technik bei Solarfassaden de-
finiert sein wird. Bis dann fithren wir zu-
dem praktische Brandtests fiir unter-
schiedliche Fassadentypen durch. Die
daraus gewonnenen Erkenntnisse wer-
den verdffentlicht und von den kantona-
len Gebdudeversicherungen in einem
Bewilligungsverfahren zwingend be-
riicksichtigt.

Die Berner Gebdudeversicherung hat
ein eigenes Pilotprojekt gestartet, um
eine solare Verkleidung von Hochhéu-
sern zu ermoglichen. Ist dennoch eine
national einheitliche Bewilligungspra-
xis zu erwarten?

Auch die Berner Gebdudeversicherung
ist mit im Boot. Die neuen Richtlinien
werden also fiir die ganze Schweiz gel-

ten und in allen Kantonen Anwendung
finden. Denn der Druck aus der Ener-
giewende ist tiberall hoch. Nun wollen
die Versicherungen Hand bieten fiir
mehr Planungssicherheit und hohere
Kosteneffizienz. Deshalb werden wir
nur solche Massnahmen priifen und
vorschlagen, die die Brandschutzaufla-
gen bei Solarfassaden méglichst kosten-
glinstig erfiillen.

Bild: zVg.

Anastasia Dimitriadou arbeitet bei der Ziircher
Ingenieuerfirma Amstein + Walthert, ist Brand-
schutzexpertin VKF und Leiterin der Arbeitsgruppe
«Stand der Technik bei hinterliifteten PV-Fassadeny.

Bilder: Jan Hellman
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den. An der Holenackerstrasse 65 sind die ori-
ginalen Waschbetonwinde teilweise hinter
Photovoltaikmodulen verschwunden. Auch die
23 Loggiareihen am Zwillingsturm werden der-
einst dhnlich dezent von goldbraun schim-
mernden Streifen flankiert. Das Ensemble mit
Baujahr 1986 ist gemdss dem Fambau-Ge-
schiftsfithrer kein Baudenkmal, weshalb ge-
stalterische Verdnderungen erlaubt sind. Der
Gewinn daraus ist ein Stromertrag, «der min-
destens zehn Prozent des Eigenbedarfs decken
wird». Hétte die Planung erst jetzt begonnen,
wiren mehr Fldchen dafiir bereit gestellt wor-
den. «Doch in unserem Variantenstudium sa-
hen wir die aktuelle Energiekrise nicht voraus»,
so Schaller.

Trotzdem ist die Holenacker-Erneuerung
ein nationales Vorzeigeprojekt fiir das solare
Bauen: Erstmals entwickelten Fachplanerin-
nen und Experten der Geb&dudeversicherung
Bern eine Musterlosung fiir moglichst brandsi-
chere PV-Hochhausfassaden. Dieses Konzept
will die Vereinigung kantonaler Feuerversiche-
rungen sogar in einen nationalen Leitfaden in-
tegrieren, der dieses Jahr erscheinen und das
Bewilligungsverfahren vereinfachen soll (siehe
Kasten Seite 20).

«Photovoltaik ist kein totes Material; sie
kann Briande beschleunigen oder selbst entfa-
chen», sagt David Sauser, Leiter Fachstelle
Brandschutz bei der Geb&dudeversicherung
Bern (GVB). Allerdings ldsst sich das Brandrisi-
ko minimieren, wenn zum Beispiel nur ge-
schlossene Fassaden fiir eine PV-Verkleidung
ausgewdhlt werden. So wird verhindert, dass
sich das Feuer aussen am Gebdude weiter aus-
breiten kann, bestitigt Urs Kiser, Verantwortli-
cher Qualitdtssicherung Brandschutz bei der
Holenacker-Sanierung.

Kostengiinstigste Gestaltungsvariante

An den PV-Fassaden der beiden Hochéuser
werden weitere Details an der Solartechnik nun
anders angeordnet. Zum Beispiel die Elektro-
kabel: Diese werden gebiindelt in nicht brenn-
baren Metallkandlen nach unten gefiihrt. Und
die angehédngten Module selbst sind vollstdn-
dig in Glas eingepackt und nicht wie auf dem
Dach iiblich mit Folien an der Riickseite verse-
hen. Bei der Fambau-Genossenschaft ist man

Neben den Balkonbriistungen wurden auch samtliche Leitungen fiir Wasser, Abwasser, Liiftung und Elektro erneuert.

sich durchaus bewusst, dass Solarfassaden auf-
windig sind und Mehrkosten mdglichst zu ver-
meiden sind. «Wir haben uns fiir die kosten-
glinstigste Gestaltungsvariante entschieden
und nur Standardmodule ausgewdhlt», besta-
tigt Schaller.

Die Kosten fiir vier Solarfassaden an jedem
Hochhaus werden zwar mit 1,1 Millionen Fran-
ken veranschlagt. Doch allein die Erdbebener-
tiichtigung und die Instandsetzung der Einstell-
halle, eine Tiefgarage mit sieben Untergeschos-
sen, kosten ein Vielfaches, ndmlich 15 Millionen
Franken. Das Erneuerungsbudget liegt laut dem
Fambau-Geschéftsfiihrer fiir alle drei Etappen
bei etwa 150 Millionen Franken. Obwohl sich da-
raus ein Investitionsaufwand von 250 000 Fran-
ken pro Wohnung ergibt, reiche eine Erh6hung
der Mietzinsen um zwanzig Prozent aus, besta-
tigt die Genossenschaftsverwaltung.

Neue Oberflachen fiir alle Zimmer
Komplett erneuert wurden Kiiche, WC und
Bad, inklusive s@mtlichen Leitungen fiir Was-
ser, Abwasser, Liiftung und Elektro. Die interne
Wirmeverteilung erfolgt nicht mehr iiber Ra-
diatoren, sondern {iiber eine Fussbodenhei-
zung. Die Warmequelle fiir Heizung und Warm-
wasser bleibt gleich; sie ist das nahe Blockheiz-
kraftwerk des stddtischen Energieversorgers.

Zwar haben alle Rdume und Zimmer neue
Oberfldchen erhalten. Ansonsten mussten der
Schnitt und die Vielfalt der urspriinglichen
Wohnungsformate nicht verdndert werden.
Die Grundrisse der {iber fiinfhundert Klein- bis
Mehrpersonenhaushalte seien nach heutigen
Vorstellungen als grossziigig zu bezeichnen,
sagt Schaller. Zweieinhalbzimmerwohnungen
sind fiinfzig bis sechzig Quadratmeter gross;
die Mindestgrosse fiir Viereinhalbzimmerein-
heiten liegt bei iiber hundert Quadratmetern.
Fir erstere betrdgt die Bruttomiete neu rund
1200 Franken pro Monat; letztere kostet nach
dem Umbau rund 2000 Franken. Am teuersten
bleiben die Maisonettewohnungen ganz oben;
bei fiinfeinhalb Zimmern, einer Wohnfldche
von 182 Quadratmetern und einer Terrasse auf
der 23. Etage betrédgt die Monatsmiete brutto
3100 Franken.

Die Genossenschaft will mit dem Holen-
ackerumbau auch die soziale Infrastruktur ver-



bessern. Viele Wohnungen erfiillen neuerdings
fast alle behindertengerechten Kriterien: Kii-
chenmdbel sind einfach zugédnglich und mit
einem Rollstuhl bedienbar. Ausserdem helfen
Farbkonstraste an der Wand einer sehbehin-
derten Person bei der Orientierung. «Unser
Wissen setzt sich zusammen aus Erfahrungen
als Wohnungsvermieter sowie aus dem Aus-
tausch mit Fachorganisationen», ergénzt
Schaller.

Bediirfnisse der Alteren abgefragt

Fiir die Umgestaltung der Gemeinschaftsrdu-
me und des Aussenraums hat die Fambau-
Genossenschaft zudem eine Umfrage zur «nie-
derschwelligen Gesundheitsférderung» ver-
anlasst. In Zusammenarbeit mit der Berner
Fachhochschule wurden die Bediirfnisse élte-
rer Bewohnerinnen und Bewohner in der Ho-
lenacker-Siedlung abgefragt und in Empfeh-
lungen fiir die Bauplanung iibersetzt. Der grii-
ne Aussenraum soll bis Abschluss der
Erneuerung mit weiteren Sitzgelegenheiten
ausgestattet werden, um dltere Menschen fiir
einen spontanen Spaziergang vor Ort zu ani-
mieren.

Bereits realisiert ist eine Aufwertung der ge-
meinsamen Waschrdume, die sich auf jeder
Etage an die Erschliessungszone angliedern.
Hier wurden mehrere Tische und Stiihle aufge-

Baudaten

Bautrégerin

Fambau Genossenschaft, Bern

BVG- und Personalvorsorgestiftung der
Marti-Unternehmungen

Architektur und Bauleitung
Reinhardpartner Architekten
und Planer AG, Bern

Unternehmen (Auswahl)

Siegenthaler AG (Kiichen)

Marti AG (Baumeister)

Muster Fenster AG (Holz-Metall-Fenster)
Chapuis & Ziircher AG
(Sanitérinstallationen)

WPR Klima AG (Liiftungsanlagen)

Foppa AG (Brandschutz und Rauchabzug)

Umfang
Gesamtsanierung Hochhaus mit
195 Wohnungen (zweite Bauetappe)

Baukosten
50 Mio. CHF total
PV-Fassade 1,1 Mio. CHF

Mietzinsbeispiele

3 Ve-Zimmer-Wohnung, 96m?2:

alt: 1166 CHF bis 1230 CHF netto
neu: 1540 CHF bis 1610 CHF plus
350 CHF NK

4 Vs-Zimmer-Wohnung, 109m2:

alt: 1 306 CHF bis 1401 CHF netto
neu: 1660 CHF bis 1800 CHF plus
390 CHF NK

Durchschnittlicher Quadratmeterpreis
pro Jahr Giber alle Wohnungen: 200 CHF

stellt, zum Ausruhen oder fiir einen kurzen
Schwatz unter Nachbar:innen. Olivia Kauf-
mann, Sozialplanerin der Fambau-Genossen-
schaft, wartet nun, wie die Reaktivierungs-
massnahmen vor Ort angenommen werden.

Und sie hofft, dass sich dltere Bewohnerinnen

und Bewohner deswegen wohler fiihlen. Inso-
fern will der Westen Berns nicht nur ein gross-
formatiges, sondern auch ein langer selbststin-

diges Leben ermdglichen.

Anzeige

Entdecken Sie das volle Potential lhrer Inmobilien.

Die Migros Bank unterstiitzt Sie bei der marktgerechten
Weiterentwicklung lhres Immobilienportfolios.

Mit unseren Expert*innen kdénnen Sie iiber all lhre

Fragen sprechen.

MIGROS
BANK

Mehr dazu unter
migrosbank.ch/immobilienportfolio
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