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Bilder aussen: Martin Bichsel

B1) T 1 R i haus Stapfenstrasse 45 mit 1200

; B¢ Photovoltaikmodulen auszustatten.
Damit deckt sie rund einen Drittel
des Strombedarfs von Gebdaude und
Bewohnerschaft. Dank dicker

D er Westen von Bern ist die Vorstadtempo-
re der Schweiz. Nirgends sonst hdufen
sich die Wohnblocks mit einem Panoramablick
aus flinfzig bis sechzig Metern Hohe. Fast vier-
zig Hochhduser, mehrheitlich zwischen 1960
und 1980 erbaut, fiillen den Raum Biimpliz-
Bethlehem. Bei manchen passt allerdings der
Wohnraum kaum mehr zur privilegierten Aus-
sicht. Nicht so das zuletzt erstellte Hochhaus,
das im Fellergut an der Stapfenstrasse 45 steht.
Ein grosser Teil der 134 Wohnungen im 54 Meter
hohen Gebdude sind grossziigig, mit vielen Zim-
mern und sogar auf zwei Etagen angeordnet.
Der zwanzigstockige Plattenbau wurde 1973 in
der Ndhe des S-Bahnhofs ausschliesslich fiir
Mitarbeiter der Bundesverwaltung erstellt.

95 Prozent fiir Eigenbedarf

Inzwischen ist die Wohnbaugenossenschaft
Biimpliz Besitzerin dieser Immobilie, die fiir
gemeinniitzigen, grossziigigen und preisgiins-
tigen Wohnraum steht. Doch neuerdings ist die

WBG Biimpliz kleidet Hochhaus mit
Photovoltaikmodulen ein

54 Meter
hohes
Solar-
kraftwerk

Die Wohnbaugenossenschaft
Biimpliz nahm eine bauliche
¥ : Erneuerung zum Anlass, ihr Hoch-

Dammung, neuem Blockheizkraft-

werk und dem Einbau einer kontrol-
lierten Liiftung erreicht der mehr als
vierzigjdhrige Bau Minergie-P-Werte.

Von Paul Kniisel

Liegenschaft auch ein sichtbares Symbol der
dezentralen Energiezukunft. Am 1.Mai wird
namlich der Schalter gedreht, so dass 1200 Pho-
tovoltaikmodule an den vier Fassaden und auf
dem Dach Strom erzeugen. 95 Prozent des
selbst produzierten Stroms werden vor Ort
konsumiert; damitist ein Drittel des Bedarfs fiir
Gebdudebetrieb und Haushalte abgedeckt.
Temporire Uberschiisse werden ins 6ffentliche
Stadtnetz eingespeist.

Die Eigenproduktion ist auch ein sozial und
6konomisch ausgleichendes Modell. Die WBG
Biimpliz und der stddtische Energieversorger
Energie Wasser Bern (ewb) haben einen Strom-
preis vereinbart, der mit dem Normaltarif ver-
gleichbar ist. Die Bewohner haben zudem eine
Verbrauchsvereinbarung unterschrieben, die
den Mietvertrag erginzt und den Bezug von
selbst produziertem Strom fiir die nédchsten
20 Jahre zu einem fixen Preis garantiert, wie
Christoph Deutschle, ewb-Projektleiter Pro-
duktionsportfolio, bestatigt.



Bilder innen: zVg.

Die grossziigigen Wohnungen entsprechen heutigen Standards.

Solarfassaden als architektonischer
Faktor

Wohnhéuser, die sich teilweise oder ganz mit
eigener Energie versorgen konnen, sind keine
technischen Exoten mehr. Inzwischen bemii-
hen sich Architekten und Solarfachleute bei
einigen solcher Pilotprojekte um eine unauf-
fallige und dezente Gestaltung. An der Stapfen-
strasse ist die solare Ummantelung dagegen
leicht erkennbar: Die Photovoltaikmodule
glanzen schwarz und présentieren das kon-
ventionelle Rasterbild. Ihre Anordnung ist da-
gegen ein Verhandlungsresultat, das zwischen
Genossenschaft und Berner Stadtbildkommis-
sion bereinigt werden musste.

Damit die Baubewilligung erteilt werden
konnte, wurden sogar wesentliche Anderun-
gen empfohlen. Das Hochhaus ist nur noch
auf der Eingangsseite komplett mit PV-Mo-
dulen eingedeckt. An den iibrigen Stellen
wurde der PV-Anteil auf horizontale und ver-
tikale Bander beschrinkt. Das Muster erin-

Die Biader wurden komplett erneuert.

Solarfassaden mit Schattenmanagement

Solarfassaden, die nicht nur nach Su-
den, sondern auch nach Westen, Os-
ten und Norden gerichtet sind, erzeu-
gen zwar Strom. Im Vergleich zu PV-
Anlagen mit optimaler Ausrichtung
und Neigung lassen sich jedoch teil-
weise nur zwanzig Prozent des Maxi-
malertrags erzeugen. Andererseits
wird die Differenz zwischen Leistungs-
peak und Grundproduktion weniger
gross, was fiir einen hohen Verbrauch
vor Ort vorteilhaft ist. Temporar be-
schattete Sektoren an der PV-Fassade
kénnen zusatzliche Leistungseinbus-
sen verursachen. Diese liegen sogar
hoher als der flichenbezogene Schat-
tenanteil. Rundum eingepackte Solar-
hauser weisen deshalb haufig Blindele-
mente auf, weil das Einbinden der ein-

zelnen Elemente in den Stromschalt-
kreis einfacher wird.

Alternativ dazu beginnt sich ein intelli-
gentes «Schattenmanagement) zu eta-
blieren. Jedes PV-Modul ist an ein zu-
satzliches Steuergerat angehéangt, das
jederzeit einen optimalen Betrieb ga-
rantiert. Dieses sorgt beispielsweise
dafiir, dass beschattete Module um-
fahren werden. Denn lblicherweise
bestimmt das leistungsschwéachste
Modul innerhalb eines Schaltstrangs,
wie viel Strom tatsachlich produziert
werden kann. Unabhéngige Praxisana-
lysen an solchen Lastoptimierungsge-
raten zeigen, dass die Stromertrége im
Vergleich zu teilweise beschatteten
PV-Anlagen bis um acht Prozent er-
héht werden kénnen.
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Stiitzen gewihrleisten zeitge-
massen Erdbebenschutz.

Baudaten

Bautragerin:

Wohnbaugenossenschaft Biimpliz, Bern

Generalunternehmung:
Swissrenova AG, Miinsingen

Contracting PV-Anlage, Heizsystem:

Energie Wasser Bern (ewb)

Umfang:

Hochhaus, 134 Wohnungen, Sanierung

innen und aussen

Baukosten:
25 Mio. CHF total
186 000 CHF /Wohnung

Dank neuer Dreifachverglasung (mit integrierter Store) und Warmedammung erreicht das Hochhaus
Minergie-P-Werte.

nert deshalb an die Metallgitter, die an den
originalen Gebdudefassaden ebenfalls anein-
andergereiht sind. Genossenschaftspréasident
Fritz Roth wundert sich im Nachhinein, wie
lange die gestalterische Optimierung gedauert
hat. «Die Solarfassaden wurden ein Jahr nach
Gesuchseingabe bewilligt. Wir konnten damit
erst beginnen, als die Sanierung des Innenle-
bens ldngst in Angriff genommen worden war.»

Minergie-P-Werte
Die Photovoltaikanlage auf dem Dach und an
den Winden wird von ewb selbst betrieben.
Das Stadtwerk hatte sich bereits um die Instal-
lation der Solarfassaden gekiimmert und ist
weiterhin dafiir verantwortlich, dass die Stap-
fenstrasse 45 jederzeit ausreichend mit Strom
versorgt wird. Ergdnzend wurde vereinbart,
dass ein dezentrales und CO,-armes Heizsys-
tem betrieben wird. Der bisherige Gasbrenner
wurde durch ein Blockheizkraftwerk ersetzt,
das die Energie fiir Heizwdrme und warmes
Wasser liefert und zusitzlich Strom produziert.
Aus der Not eine Tugend zu machen, war fiir
die gesamte Sanierung dieses grossformatigen
Wohngebdudes das pragende Prinzip. Ur-
spriinglich waren es Schéden an der internen

Mietzinsbeispiele:

3 vs-Zimmer-Wohnung

alt: 710 CHF plus 105 CHF NK

neu: 995-1075 CHF plus 65 CHF NK*

4 ve-Zimmer-Wohnung

alt: 860 CHF plus 148 CHF NK

neu: 1202-1412 CHF plus 90 CHF NK*
5-Zimmer-Wohnung

alt: 970 CHF plus 181 CHF NK

neu: 1385-1579 CHF plus 110 CHF NK*
*Die NK vermindern sich, da die individu-
ellen Energiekosten dem Mieter kiinftig
direkt von Energie Wasser Bern verrech-
net werden.

Wasserversorgung, die es zu beheben galt.
Dann entschied der Genossenschaftsvorstand,
die sanitdre und haustechnische Erschliessung
umfassend instand zu stellen und zu erneuern.
Ebenso wurde das Programm mit Massnah-
men fiir die Erdbebensicherheit erweitert. Und
weil die Finanzierung aus gemeinniitzigen For-
derquellen eine energietechnische Sanierung
voraussetzt, wurde auch die Geb&dudehiille vor-
bildlich eingepackt. Die neuen Fenster sind
dreifach verglast und die Winde derart gut ge-
ddammt, dass der Minergie-P-Standard erreicht
werden kann.

Wohnkomfort verbessert

Doch damit nicht genug: Auch der Komfort ist
im 54 Meter hohen Wohnhaus rdumlich und
technisch so gezielt wie mdglich verbessert
worden. In den Entrees der Grosswohnungen
wurden einzelne Wéande verschoben, um Platz
fiir ein zusétzliches WC zu schaffen. Aber auch
alle tibrigen Wohnungen haben neue sanitédre
Einrichtungen und Armaturen erhalten. Zu-
sétzlich sind die Wohnungen mit Komfortliif-
tungen ausgeriistet. «Davon profitieren alle
Bewohner, die zuvor durch den Bahnldrm ge-
stort wurden», ergdnzt Genossenschaftsprasi-
dent Roth.

Die Planung begann 2012 mit der Priifung
maoglicher Sanierungskonzepte und -varian-
ten; zwei Jahre spéter folgte die Orientierung
der Genossenschafter. Ebenfalls im Voraus
wurde das Vorgehen mit der kantonalen For-
derstelle fiir gemeinniitzigen Wohnungsbau
abgesprochen. Man entschied sich dafiir, die
bereits gerdumigen Grundrisse nicht zu ver-
dndern. Und weil die Kiichen erst acht Jahre
zuvor erneuert worden waren, konnten sie
belassen werden.

Mindestbelegung angestrebt
Fiir die Instandsetzung und Sanierung hat die
WBG Biimpliz einen Totalunternehmer beauf-



tragt, der bereit war, das Hochhaus im bewohn-
ten Zustand zu sanieren. Trotz friihzeitiger
Information und guter Vorarbeiten kam es
wiahrend der Bauphase zu unverhofft haufigen
Klagen. Die Arbeiten im Gebdude wurden auf
drei bis vier Monate veranschlagt. Mit mobilen
Campingtoiletten sowie zentralen WC- und
Duschcontainern wurde die Zeit iiberbriickt,
wihrend der die Nasszellen nicht benutzbar
waren. Zusdtzlich erliess die Genossenschaft
den Mietzins fiir einen Monat. Weil die Abldufe
verzogert wurden, erh6hte man die Riickerstat-
tung um einen halben Monatsbetrag. Fritz Roth
dussert seinerseits Verstdndnis fiir die Be-
schwerden aus der Bewohnerschaft: «Wie die
Handwerker teilweise organisiert waren und
gearbeitet haben, hat mich ebenfalls ent-
tauscht.»

Im Voraus hatte man Zinserhéhungen von
55 Prozent angekiindigt, was bis heute giiltig ist.
Erneuerte 4 ¥2-Zimmer-Duplexwohnungen mit
einer Flache von 94 Quadratmetern kosten neu
1450 Franken inklusive Nebenkosten. Tempo-
rare Leerstdnde waren deshalb schnell wieder
gefiillt. Tatsdchlich zog bis zum Abschluss der
Sanierung fast ein Viertel aus der Mieterschaft
weg. Der Umzug in eine kleinere Wohnung
stand fiir viele im Vordergrund. «Da wir eine
Mindestbelegung anstreben, haben wir mit

einzelnen Genossenschaftern selbst das Ge-
sprach gesucht», bestitigt Fritz Roth. Ersatz-
wohnungen wurden vor allem Familien mit
Kindern angeboten. Einige sind in benachbar-
ten, ebenfalls genossenschaftlich organisierten
Wohnsiedlungen fiindig geworden. Die We-
nigsten miissen darum auf ihre privilegierte
Aussicht auf die Berner Vorortslandschaft ver-
zichten. [
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Im Westen Berns finden sich rund vierzig Wohnhochha

aus der Hochkonjunkturzeit.
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«ALL-IN» Jetzt mit

BONUS

Fiir die Flumroc-Dammplatte
COMPACT PRO.

Liegenschaftseigentiimer und
Bauherrschaften profitieren direkt.
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