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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Migros-Tochter JOWA AG hat den Betrieb ihrer Backerei am Standort
Munchenbuchsee im Jahr 2021 eingestellt. Die Jowa AG hat keinen Bedarf
mehr fur das bestehende Produktionsgebaude. Stattdessen soll auf dem Ge-
biet des heutigen Jowa-Areals an der Allmendstrasse 2 (Parzelle GB Nr. 898)
baulich entwickelt und in primar zu Wohnzwecken umgenutzt werden. Dazu
soll eine Wohnuberbauung entstehen flir mehrheitlich Mehrpersonenhaus-
halte.

Abbildung 1 Luftbild mit Bearbeitungsperimeter. Quelle: swisstopo.

Die Projekttragerschaft beabsichtigt vor diesem Hintergrund, eine Projekt-
grundlage zu erarbeiten, die als Basis (Richtprojekt) fiir eine Anderung der
baurechtlichen Bestimmungen im Sinne einer Umzonung in eine Zone mit
Planungspflicht oder eine Regelbauzone (Wohnzone 4) dient.

Die Einwohnergemeinde Miunchenbuchsee unterstitzt das Vorhaben der
von der Grundeigentimerschaft gewlnschten Siedlungsentwicklung nach in-
nen und Umnutzung. Sie hat dazu den Planungsperimeter in der laufenden
Ortsplanungsrevision vom Beschluss ausgenommen. Die Planungsbehdrde
hat sich fUr diese planerische Massnahme entschieden, um diese Spiel-
raume in ndherer Zukunft in einem eigenen Planungsverfahren auszuloten
und zu konkretisieren. Gemass Richtplan Ortsentwicklung der Standortge-
meinde Munchenbuchsee ist eine Umstrukturierung und Umzonung der
JOWA-Parzelle an der Allmendstrasse in eine Wohnzone 4-geschossig bezie-
hungsweise ZPP/UeO vorgesehen.

Einwohnergemeinde und Grundeigentiimerin sind Uberein gekommen, zur
Qualitatssicherung ein Workshopverfahren durchzufihren. Mit diesem Ver-
fahren soll die Qualitat der Arealentwicklung hinsichtlich Eingliederung ins
Orts- und Landschaftsbild gesichert werden.

Die Gemeinde und die Projekttragerschaft haben die Rahmenbedingungen
fUr das Verfahren im Rahmen einer Planungsvereinbarung definiert.
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Die Planungsvereinbarung wurde im November 2021 gegenseitig unter-
zeichnet. Die Rahmenbedingungen flr das Workshopverfahren wurden im
Verfahrensprogramm vom 20. Januar 2022 (bereinigt am 22. Februar 2022)
festgelegt, dass von den Mitgliedern des Beurteilungsgremiums unterzeich-
netr wurde

1.2 Ziele des Workshopverfahrens

Mit der Entwicklung des Jowa-Areals soll an zentraler Lage neuer Wohnraum
geschaffen werden und eine qualitdtsvolle Siedlungsentwicklung nach innen
erfolgen. Insgesamt wird ein Uberbauungsprojekt von hoher Qualitat gefor-
dert, welches punkto Stadtebau, Architektur und Freiraum-/Aussenraumpla-
nung, Quartiervernetzung, sozialer Durchmischung und Erschliessung die ho-
hen Anforderungen an die rdumliche, sozialrdumliche und gestalterische
Qualitat einer Siedlungsentwicklung nach innen erfallt.

1.3 Lage und Umgebung

Abbildung 2  Lage des Planungsgebiets, Blick von Osten (Foto: Adrian Moser)

Das Planungsgebiet des heutigen Jowa-Areals liegt auf Gemeindegebiet
Minchenbuchsee an der Allmendstrasse 2 (Parzelle GB Nr. 898). Topoogra-
phisch ist es von Studwesten nach Nordosten leicht abfallend (Héhendiffe-
renz rund 5 m).

Das Planungsgebiet ist umgeben von einer Wohnzone 3 mit dreigeschossi-
gen Wohnbauten im Norden, Westen und Stden. Die angrenzenden Bestan-
desbauten sldseitig wurden Mitte der 1950er Jahren erstellt. Die Bestan-
desbauten westlich, nérdlich und éstlich stammen aus den frihen 1960er
Jahren. Bei den Gebduden im Suden, Westen und Norden handelt es sich
um Wohngebdude mit mehrheitlich Wohnnutzungen. Im Osten des Pla-
nungsgebiets befindet sich eine Arbeitszone 3 mit dreigeschossigen Gewer-
bebauten. Darin befindet sich ein Industriebetrieb.
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Der Strassenraum um das Planungsgebiet ist gepragt von Autos und fur den
nun wegfallenden Betrieb mit Schwerverkehr ausgelegt. Nordlich, in unmit-
telbarer Gehdistanz, befindet sich das Schulhaus Allmend und daran an-
grenzend der Buchsiwald mit angrenzender Spielstrasse entlang dem Wald-
rand. Sudéstlich und ebenfalls in unmittelbarer Gehdistanz befindet sich der
Bahnhof Zollikofen. Unweit westlich des Planungsgebiets befindet sich mit
dem Mormonentempel ein Sakralbau mit grosszigigem Umschwung.

Das Allmend-Quartier ist gepragt durch einkommensschwache Schichten
und einen hohen Anteil von Personen mit Migrationshintergrund. Zudem ist
die Altersstruktur sehr divers.

= i /

Arbeitszonen

Arbeitszone 1

[T Arbeitszone 2
- Arbeitszone 3

Abbildung 3 Ausschnitt Nutzungszonenplan (2022) mit sistiertem Planungsgebiet S6

2. Raumplanerische Rahmenbedingungen rﬁ

Bund

o Raumplanungsgesetz (RPG)
o Larmschutzverordnung (LSV)
o Umweltgesetzgebung und Stérfallverordnung (USG, StFV)

Kanton

» Kantonaler Richtplan
o Kantonales Baugesetzgebung (BauG, BauV)

Gemeinde

o Potenzialstudie «Wachstum nach Innen» zur Innenentwicklung der Ge-
meinde (2016)

o Baurechtliche Grundordnung der Gemeinde (Zonenplan 1 Siedlung, Zo-
nenplan 2 Landschaft und Ortsbild, Zonenplan 3 Gefahrenkarte)

¢ R&aumliches Entwicklungskonzept der Gemeinde (2017)

¢ Richtplan Ortsentwicklung

* Richtplan Verkehr

o Energierichtplan
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3.  Aufgabenstellung

3.1 Ziele

Mit einem qualitdtssichernden Verfahren in Form eines Workshopverfahrens
soll ein Richtprojekts fir die Umsetzung einer qualitativ hochstehenden
WohnUberbauung erarbeitet und verabschiedet werden.

Mit dem Richtprojekt werden folgende qualitativen Ziele verfolgt:

« Offnung des Areals fiir das Quartier

* Vernetzung auf Fussgangerebene

» Hohe Qualitat, Nutzbarkeit und Adaptabilitat des Aussenraumes

o Ausloten der méglichen Verdichtung

« Architektonische Qualitat der Gebaude

* Hohe Wohnqualitat bei guter Durchmischung

» Ortsbauliche Setzung unter Bertcksichtigung ortsspezifischer Merkmale
o Flexibilitat der Grundrissgestaltung

» Orientierung an den Zielen des nachhaltigen Bauens

* Nachweis der ortsvertraglichen Bebauungsdichte

3.2 Perimeter

Far die Aufgabenstellung wurde ein Bearbeitungs- und ein Betrachtungsperi-
meter definiert.

Der Bearbeitungsperimeter bezeichnet den Bereich fur welchen ein Richt-
projekt erarbeitet werden soll. Der Bearbeitungsperimeter umfasst die Par-
zelle GB Nr. 898 mit einer Flache von 7'732 m2.

Abbildung 4  Luftbild mit Bearbeitungsperimeter Parzelle 898. Quelle: swisstopo.

Der Betrachtungsperimeter umfasst ein grosseres Gebiet unter Bericksichti-
gung insbesondere der Lage im umliegenden Siedlungskdérper und dessen
Siedlungsstruktur sowie das nahegelegene Schulhaus, die Hauptstrasse und
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die Eisenbahnlinie mit Bahnhof Zollikofen. Der Betrachtungsperimeter war
bei der Analyse der Ausgangssituation sowie im Variantenstudium in die
Uberlegungen miteinzubeziehen.

Abbildung 5  Luftbild mit Bearbeitungsperimeter (Parzelle 898, in gelb) und Betrach-
tungsperimeter (gelber Rahmen). Quelle: swisstopo.

3.3  Ortsbauliche Anforderungen

Mit der baulichen Entwicklung des Jowa-Areals soll eine qualitativ hochste-
hende WohnUberbauung und eine gute und ortsbaulich vertragliche Einbin-
dung in den Ortsteil Allmend gelingen.

Es ist eine zweckmassige, orts- und landschaftsertragliche Siedlungstypolo-
gie mit guter Einbindung in die umgebende Siedlungsstruktur zu entwickeln.

Unter Berlcksichtigung einer haushalterischen Bodennutzung ist zu Uberpri-
fen, mit welcher Ausnitzung sich innerhalb der gegebenen Rahmenbedingun-
gen ein Optimum an stadte- und ortsbaulicher Qualitdt sowie an werthaltigen
Nutzflachen realisieren lasst. Dabei ist sowohl die minimale als auch maximal
vertragliche Dichte zu bestimmen. Eine Nutzungsdichte mit einer oberirdi-
schen Geschossflachenziffer (GFZo) von mindestens 0.80 ist zu erreichen. Die
Vertraglichkeit der maximal vertraglichen resp. der optimalen Nutzungsdichte
ist nachzuweisen.

3.4  Architektur

Es wird eine Wohnuberbauung angestrebt, welche sich an den Zielsetzungen
der nachhaltigen Entwicklung orientiert. Verlangt wird ein Richtprojekt mit ei-
ner qualitatsvollen Architektur und hohen gestalterischen Qualitat. Der Ent-
wurf soll sowohl in seinem Gesamtkonzept wie auch seinen einzelnen Teilen
Uberzeugen.
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Es ist eine hohe Flexibilitat betreffend der Nutzungsmaglichkeiten der RGum-
lichkeiten aufzuzeigen (Schaltzimmer, Flexibilitat in der Grundrissgestaltung).

Bei der Anordnung der Volumen sind bestehende Immissionssituationen zu
berlcksichtigen (z.B. Larm, weitere).

Eine angemessene Wirtschaftlichkeit wird angestrebt.

3.5 Umgebungsgestaltung

Mit dem Richtprojekt sind attraktive, qualitatsvoll gestaltete, familienfreund-
liche und gut fir die Arealnutzenden aneigenbare Aussenrdume zu konzipie-
ren, die die Nachbarschaftsbildung unterstitzen. Die Verschattungs- und Be-
sonnungsthematik ist zu bertcksichtigen. Mikroklimatische Aspekte sind zu
berucksichtigen. Der Anteil an befestigten Oberflachen ist auf das notwen-
dige Minimum zu reduzieren, damit dem Effekt einer Hitzeinsel entgegenge-
wirkt werden kann. Unterbaute Grunflachen haben hinsichtlich der Bepflan-
zung nach Méglichkeit eine Uberdeckung von mind. 1.50 m aufzuweisen.

Eine gute Vernetzung des Planungsgebiets in Quer- wie in Langsrichtung wie
auch die Schaffung von identitatsstiftenden Sichtbeziehungen ist anzustre-
ben. Die Fussgangervernetzung und Aufenthaltsbereiche sollen Begeg-
nungsmaoglichkeiten schaffen. Der Arealzugang fur Zufussgehende erfolgt
Uber die umgebenden Strassen. Die «Waldstrasse» im Nordosten ist Teil des
kantonalen Wanderwegnetzes (vgl. Kapitel 4.3).

Fur die gem. 45ff. BauV geforderte zusammenhangende grossere Spielfla-
che von 600m 2 (bei 40 Familienwohnungen a 3 oder mehr Zimmern) ist
der Flachennachweis zu erbringen. Eine Auslagerung der grosseren Spielfla-
che auf das Rasensportfeld der Schule Allmend ist keine Option. Dies hat
der Gemeinderat am 17.1.2022 beschlossen.

Nachhaltigkeitsaspekte wie Bodenverbrauch, Biodiversitat, Versiegelung, Um-
gang mit Regenwasser, Fassadenbegrinung, Baumpflanzungen sind im Rah-
men der Projektentwicklung stufengerecht zu bearbeiten und aufzuzeigen.

3.6  Nutzungsaspekte

Hinsichtlich der demografischen Zusammensetzung der Bewohnenden und
der sozio-6konomischen Struktur ist eine moglichst hohe Durchmischung an-
zustreben. Es sind geeignete Mdglichkeiten fur Aufenthalt und Begegnung
zu schaffen, welche die sozialrdumlichen Ziele der Nachbarschaftsbildung
unterstutzen.

Infolge der unmittelbaren N&he zu Schule und Wald soll auf dem Planungs-
gebiet eine familienfreundliche Wohniberbauung realisiert werden. Ange-
strebt werden 75 Prozent Familienwohnungen (3 oder mehr Zimmer).

Dienstleistungen sind keine geplant. Wohnateliers oder weitere Ateliernut-
zungen als stilles Gewerbe sind zu prufen und denkbar.
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Raumlichkeiten fur 6ffentliche Nutzungen (bspw. Hort, Kita oder Kindergar-
ten) im Umfang von ca. 200 m2 GFo sind einzuplanen und so auszugestal-
ten, dass sie alternativ auch eine Nutzung als Wohnung erlauben.

Es ist aufzuzeigen, wie beispielsweise mit einzelnen Rdumen zur gemein-
schaftlichen Nutzung die Interaktion der Arealnutzenden unterstitzt und ge-
fordert werden kann (wie beispielsweise mit Jugendzimmer, Werkstatt,
Hobby-/Sportraum, multifunktionaler Raum inkl. Option fUr Quartiertreff-
punkt etc.).

3.7  Erschliessung

Im gesamten Quartier ist von einer Tempo-30-Zone auszugehen. Das umge-
bende Strassennetz weist bereits heute ein Tempo-30-Regime auf.

Die Erschliessung MIV hat méglichst nahe zum Ubergeordneten Netz zu er-
folgen.

Es ist eine unterirdische Einstellhalle vorzusehen. Das Arealinnere soll ober-
irdisch autofrei gestaltet werden. Das Planungsgebiet ist im Nutzungszonen-
plan dem «Gebiet mit guter 6V-Erschliessung» zugeordnet, weshalb die Band-
breite der Parkierung gegenuber den kantonalen Vorgaben reduziert sind.
Fur die Parkierung gelten in diesen Gebieten die Bestimmungen des revi-
dierten Gemeindebaureglements nach Art. 552 (Bandbreite 0.5 bis 1.25
Parkplatze pro Wohnung). Infolge der gut erschlossenen Lage beabsichtigt
die Gemeinde ein arealspezifischer Zielwert von 0.7 Parkplatz/Wohnung. Be-
sucherparkplatze sind nach Mdéglichkeit in der Einstellhalle anzuordnen.
Oberirdisch kdnnen Spezialparkplatze wie Car-Sharing-, IV-Parkplatze, Park-
platze fur Waren- und Personenumschlag etc. angeordnet werden. Dabei ist
eine gute Gestaltung der Schnittstellen zum Strassenraumgestaltung und
die Nahe zu den Hauszugangen zu berucksichtigen.

Gemass Art. 552 Abs. 2 GBR besteht die Méglichkeit einer Unterschreitung
der Mindestanzahl fur Parkplatze anhand eines Mobilitatskonzepts.

Es sind Flachen fir den Warenumschlag (Logistik und Paketflachen) aufzuzeigen.

Der Bearbeitungsperimeter liegt gemass «Richtplan Ortsentwicklung», Teil-
richtplankarte Veloverkehr, in unmittelbarer Nahe zur kantonalen Veloroute
Alltagsverkehr. Eine velofreundliche bauliche Entwicklung mit ausreichenden
und attraktiven Veloabstellplatzen ist anzustreben.

Fur Elektromobilitat ist ein Anteil von mindestens 10% der Parkplatze mit La-
destation auszustatten.

3.8 Energie

Die neue Wohnuberbauung soll hochwertige, auf die Zukunft gerichtete Ob-
jekte schaffen, mit hoher Energieeffizienz, erneuerbaren Energien und Kli-
mafreundlichkeit. Auch die graue Energie soll berlcksichtigt werden. Eine
Zertifizierung nach einem Energie-Standard/Label wird seitens Gemeinde
und Projekttragerschaft nicht gefordert.
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Energie Die Bestimmungen des neuen Gemeindebaureglements (Stand Beschluss
OPR vom September 2022) sind zu bericksichtigen.

Fernwdrmenetz Ein Anschluss an das Fernwdrmenetz mit entsprechender Energiezentrale
existiert gegenwartig nicht, wéare fur die Projekttrdgerschaft jedoch interes-
sant. Auch die Energie Minchenbuchsee AG EMAG hat Interesse an einer Er-
weiterung der Infrastrukturen.

Trafostation Die bestehende Trafostationen ist (privatrechtlich) durch einen Vertrag seit
1970 gesichert. Die EMAG braucht die Anlage und den Standort auch weiter-
hin. Flr den Unterhalt ist ein separater Zugang zur bestehenden Trafostation
zu gewabhrleisten. Aufgrund nichtionisierender Strahlung (NIS) gilt es die NIS-
Verordnung (NISV) und einen Abstand zur bestehenden Trafostation von si-
cherlich 10 m zu berucksichtigen. Dieser Wert ist stufengerecht zu verifizie-
ren.

= (JOW-I\&K_‘?

Schachl [E Kabine ohne Vorschacht
—
o K hach
| Kandelaber H abine mit Vorschacht
'. Emm Trasse EW
Netzanschluss == Trasse TV
=
<> Muffe
~" Station Symbol

1:500 |
e TR L

. . Station Flache
Abbildung 6  Lage bestehende Trafostation €

3.9 Umwelt

Stérfallvorsorge Gemass Geoportal des Kantons Bern liegt das Planungsgebiet im weiteren
Umfeld des Konsultationsbereichs von storfallrelevanten Anlagen. Nament-
lich tangiert das Planungsgebiet am stiddstlichen Rand der Parzelle den
Konsultationsbereich der Strasse (blau; DTV 18'800).

P
SEI

Abbildung 7 Konsultationsbereich Storfallvorsorge der Strasse gem. Geoportal Kt. Bern

Einerseits ist eine Stoérfallvorsorge erst ab einem Verkehrsvolumen von DTV
20'000 notwendig. Andererseits durfte durch das Vorhaben die kritische
Raumnutzerdichte von 210 Pers./ha nicht erreicht werden. Einzige Auflage



Larm

Dienstbarkeiten

Altlasten

Auftraggeberin

Arealentwicklung Jowa-Areal e Workshopverfahren e Schlussbericht 13

ist daher, dass im Gebiet innerhalb des Konsultationsbereichs keine emp-
findlichen Einrichtungen errichtet werden durfen.

Fur das Planungsgebiet ist eine fir Wohnnutzung Ubliche Larmempfindlich-
keitsstufe ES Il nach Art. 43 LSV vorzusehen.

3.10 Privatrechtliche Rahmenbedingungen

Auf dem Areal gilt privat-rechtlich vereinbart ein Konsumladenverbot.
Ebenso ist eine Gasleitung privat-rechtlich per Dienstbarkeit gesichert. Ge-
nauer Angaben dazu befinden sich im Leitungskataster.

3.11 Altlasten

Das Jowa-Areal diente als Betriebsstandort der Jowa AG der Produktion von
Lebensmitteln. Die Parzelle 898 ist gemass Abfrage des Geoportals Kanton
Bern vom 13.12.2021) im Kataster der belasteten Standorte nicht verzeich-
net. Eine allfallige Altlastensanierung wird im Rahmen des Rickbaus durch
die JOWA AG vorgenommen. Das Planungsgebiet wird folglich befreit von Alt-
lasten Ubergeben.

4, Verfahren

4.1 Art des Verfahrens

Gemeinde und Projekttragerschaft fuhrten zur Qualitatssicherung bei der Er-
arbeitung eines Richtprojekts ein Workshopverfahren in Anlehnung an SIA
143 durch. Dabei wurden unter Berlcksichtigung der Entwicklungsabsichten
und der Rahmenbedingungen mégliche Bebauungsvarianten identifiziert,
die Bestvariante und das vertragliche Nutzungsmass bestimmt. Beim Work-
shopverfahren handelt es sich um eine freie Form eines Studienauftrages im
Dialogverfahren, bei dem ein Bearbeitungsteam im Rahmen von mehreren
Workshops durch eine Begleitgruppe begleitet wird. Die Fachexperten des
Beurteilungsgremiums Ubernehmen dabei die qualitatssichernde Funktion.

4.2 Beteiligte

JOWA AG

Andreas Seubert
Erlenwiesenstrasse 9
8604 Volketswil

vertreten durch den Migros-Genossenschafts-Bund MGB, Peter Strebel.
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Begleitgruppe Die Begleitgruppe setzte sich wie folgt zusammen:

Vertretung Personelle Besetzung

Fachvertretungen (stimmberechtigt)
Architektur / Stadtebau Sabine Herzog, Dipl. Architektin ETH SIA, Zlrich

Architektur / Stadtebau Raffael Graf, Dipl. Architekt ETH, Bern
Landschaft Daniel Baur, Dipl. Ing. Landschaftsarchitektur
Sachvertretungen (stimmberechtigt)
Projekttragerschaft Peter Strebel, Migros-Genossenschafts-Bund, stv. fir die
JOWA AG
Gemeinde Manfred Waibel, Gemeindeprasident (Vorsitz)
Ersatzvertretungen

Claudia Thoni, Ressortleiterin Planung / Umwelt /
Energie (Ersatz Sachvertretung Gemeinde)

Sandro Giove, Migros-Genossenschafts-Bund (Ersatz

Sachvertretung)
Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG (Ersatz Fachver-
tretung)
Weitere Expertinnen/Experten
Gemeinde Patrick Trummer, Ressort Tiefbau, Abteilungsleiter Bau
Weitere Experten/Exper- Alice Hollenstein, Expertin Sozialraum
tinnen
Verfahrensbegleitung
Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG, PL
Mario Bernhard, BHP Raumplan AG, PL Stv.
Bearbeitungsteam Ein interdisziplinar zusammengesetztes Bearbeitungsteam erarbeitete die

Projektentwirfe und arbeitete die Ruckmeldungen aus der Begleitgruppe
ein. Die Disziplinen Architektur und Landschaftsarchitektur waren vertreten.
Das Bearbeitungsteam setzt sich wie folgt zusammen:

Architektur / Stadtebau Claude Rykart, Rykart Architekten und Planer AG
Anna Martin, Rykart Architekten und Planer AG
Dominik Hutz, Rykart Architekten und Planer AG

Landschaft / Freiraum Sandra Kieschnik, DUO Landschaftsarchitekten SARL

4.3 Ablauf und Termine

Programmsitzung 20. Januar 2022, 09.00 - 12.00 Uhr
Workshop 1 17. Marz 2022, 09.00 - 12.00 Uhr
Workshop 2 6. Mai 2022, 13.30 - 16.30 Uhr
Zusatzworkshop 2a 23. Juni 2022, 09.00 - 12.00 Uhr
Workshop 3 20. September 2022, 09.00 - 12.00 Uhr

Schlusssitzung (per Video) 25. Oktober 2022, 13.00 - 14.30 Uhr
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4.4  Grundlagen

FUr das Verfahren standen folgende Grundlagedokumente zur Verfugung:

Verfahrensprogramm inkl. Darstellung der raumplanerischen Rahmenbe-
dingungen auf Ebene Bund, Kanton und Gemeinde (siehe Kap. 4) vom

20. Januar 2022, bereinigt am 22. Februar 2022.

Baurechtliche Grundordnung der Gemeinde Minchenbuchsee (Stand Be-
schluss OPR, 25. September 2022)

Ubergeordnete Erlasse der Bau-, Planungs- und Umweltschutzgesetzgebung
Machbarkeitsstudie der Rykart Architekten AG vom 4. Juni 2021

Gemeinde Miunchenbuchsee, Potenzialstudie «Wachstum nach innen»

inkl. Anhang (01/2016)

Folgende Grundlagen wurden durch die Gemeinde bereitgestellt:

Werkleitungsplan, Leitungskataster
Angaben zur Trafo Station (Mail EMAG, R. Walchli vom 11.1.2022)
Situativ und nach Rucksprache weitere vorhandene Grundlagen

Folgende Grundlagen wurden durch das Bearbeitungsteam beschafft:

Grundbucheintrag zur Parzelle GB Nr. 898
AV-Daten

Héhenaufnahmen des Terrains
Arbeitsmodell 1:500

4.5 Erwartetes Ergebnis

Erwartet wurde ein Richtprojekt im Massstab 1:200 fur die Bebauung des
Areals inklusive Umgebungsgestaltung und Erschliessung. Das Schlusser-
gebnis umfasst folgende Erzeugnisse des Bearbeitungsteams:

Arbeitsmodell 1:500

Konzeptionelle Darstellungen im Massstab 1:1’000 oder 1:500 zur Ein-
bindung in die bestehende Freiraum-, Siedlungs- und Erschliessungs-
struktur

Situationsplan 1: 200 mit Darstellung der Umgebungsgestaltung und
Nutzungen im 1. Vollgeschoss

Pléne aller Geschosse auf Stufe Grundriss, zum Verstandnis nétigen
Schnitte und Fassadenansichten im Massstab 1:200

Aussagen zur Eingliederung in die Umgebung (z.B. Schnittdarstellungen
durch das Gelande im Massstab 1:200)

Geeignete Visualisierungen (Stimmungsbilder), Aussagen zur Materiali-
sierung

Die Ergebnisse des Verfahrens werden im vorliegenden Schlussbericht des
Beurteilungsgremiums dokumentiert. Die darin formulierten Empfehlungen
dienen der Planungsbehdérde und der Bauherrschaft als Grundlage fur die
weitere Entwicklung, namentlich der Erarbeitung der nétigen Planungsinstru-
mente (ZPP und UeO oder Umzonung im Rahmen der Regelbauzone) und zur
Erarbeitung des Bauprojekts.
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5. Ergebnisse

5.1 Ergebnisse wahrend des Verfahrens

Workshop 1, Im ersten Workshop prasentierte das Bearbeitungsteam eine umfassende
17.3.2022 Ortsanalyse. Nachstehend ist die Siedlungsentwicklung seit 1880 in Schrit-
ten aufgezeigt (Quelle: Zeitreise swisstopo).

Als zentrale Themen des Ortes wurden dessen historische Entwicklung, die
pragenden Ortsbezlge, die Erschliessung, die Freiraumstrukturen im Quar-
tier, die Topographie und das soziobkonomische Narrativ benannt. Als
Kernthemen wurden Durchmischung, Nachbarschaftsbildung und Aufwer-
tung bezeichnet.

RO

Zugénge Zufussgehende
g — _.
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Naherholung Potenziale der Umgebung Vier Arealseiten




Variantenstudien

Empfehlungen zur
Vertiefung

Muster 2

kleinteilige Muster
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Auf Basis der Ortsanalyse wurden zahlreiche unterschiedliche Bebauungsva-
rianten ausgearbeitet. Das Spektrum reichte von kleinteiligen Mustern bis zu
Grossformen (siehe nachste Seite) Vom Beurteilungsgremium wurden drei
Bebauungsvarianten zur Vertiefung vorgeschlagen:

1. Bebauungsmuster aus verschiedenen Gebaudetypologien im Massstab
des umgebenden Bestands (vgl. Muster 08 oder 09).

2. Einzelgebdude im Massstab des umgebenden Bestands mit Setzung
quer (vgl. Muster 01).

3. Strassenbegleitende Bebauung entlang der Allmendstrasse, bspw. als
Riegel sudseitig oder teilweise Blockrandsiedlung. Prifenswert ware
auch eine kammartige Variante.

Fur die Weiterbearbeitung wurde eine Prifung der Ortsvertraglichkeit betref-
fend Dichte, Volumen, Kdrnigkeit, Geschossigkeit, Beschattung empfohlen.
Auch waren Wege fir eine vielfaltige, identitatsstiftenden Struktur, eine der
Topographie entsprechende Organisation, insbesondere im Erdgeschoss,
und eine geeignete Durchwegung gefordert. Das Bearbeitungsteam wurde
im Hinblick auf Workshop 2 beauftragt, den Aussenraum konzeptionell zu
bearbeiten, Ansatze zur Nachbarschaftsbildung aufzuzeigen und im Zusam-
menhang mit der Erschliessung Potentiale zur Verkehrsberuhigung zu entwi-
ckeln. Nachstehend sind alle untersuchten stadtebaulichen Muster doku-
mentiert.

ausgewogene Muster

Muster 1 Muster 6 Muster 9 Muster 8 Muster 7
7] XS
| 1
[ ___I‘_"j “
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Grossformen

Muster 5 Muster 4 Muster 3




Muster 01

Muster 05

Muster 09

Muster 10

Workshop 2,
22.05.2022

ot

Muster 01
GFZo 1.36
75-80 Wohnungen

Situation
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Im zweiten Workshop wurden vier Bebauungsmuster weiterentwickelt. Ne-
ben den bisherigen Mustern 01, 05 und 09 kam Muster 10 neu hinzu.

2 7

Muster 05 Muster 09 Muster 10
GFZo 117 GFZo 1.27 GFZo 1.27
&60-65 Wehnungen 70-75 Wohnungen 70-75 Wohnungen

Die vier Varianten wurden hinsichtlich stadtebaulichen, aussenraumlichen
und sozialrdumen Aspekten sehr tiefgreifend vertieft. Nachstehend sind die
Situationen sowie die Schemata der einzelnen Muster dargestellt.

Schnitte Offentlichkeitsgrade

) e wg. T 0




Beurteilung

Workshop 2a,
23.06.2022

Muster 09

gespiegelte Variante
wird verworfen
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Muster 01 und Muster 05 vermochten das Beurteilungsgremium in verschie-
denen Punkten nicht Gberzeugen und wurden verworfen. Eine Bestvariante
wurde noch nicht bestimmt. An einem weiteren (zusatzlichen) Workshop 2a
sollten deshalb eine weitere Vertiefung der Muster 09 und Muster 10 bespro-
chen werden. Im Fokus der weiteren vertiefungsarbeiten stehen Aspekte wie
die Diversitat, sowohl in der Nutzung der Gebdude (Wohnungstypologien, Erd-
geschoss) als auch im Aussenraum (Zonierung, Offentlichkeitsgrade), der Um-
gang mit dem Terrain und die Adressierung sowie deren Auswirkung auf den
Sozialraum.

Im Workshop 2a wurden die Projektvertiefungen fir die beiden Muster 09
(mit zwei Untervarianten) und 10 weiterentwickelt. In der Bearbeitung zeigte
sich, dass die gespiegelte Variante des Musters 09

Muster 09 "gespiegelt” Muster 10

niigledl

Bei der gespiegelten Variante offenbarten sich gegenuber der Ursprungsvari-
ante verschiedene Nachteile und Defizite in Bezug auf: heikle Beschattungs-
situation, keine Ausrichtung der Stdbalkone auf einen Grinraum, unbefrie-
digende Wirkung an Sudost-Ecke durch abweisend wirkendes Bauvolumen.
Die gespiegelte Variante wurde infolgedessen nicht weiterverfolgt.

Die detaillierte Vertiefung der Entwirfe konzentrierte sich daher auf die bei-
den Muster 09 und 10:

Situation EG Erschliessung/Gebaudezugange Offentlichkeitsgrade
Muster 09 H[”‘“—J l:‘}"’hl : H&J 3 w— halbsffentlic
= ¢ 173 = _,;""'LI._ T %l LT = |
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Muster 10 =
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Workshop 3,
20.09.2022

Schlusssitzung
25.10.2022
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In der Beurteilung erwies sich die Variante «Muster 10» als Bestvariante.
Beim Bebauungsvorschlag handelt es sich trotz Grossform um eine Fortset-
zung des Quartiers. Die Wohnungstypologie gestaltet sich divers. Dank der
Staffelung der Fassade resultieren gute Wohnungsgrundrisse mit attraktiver
Dreiseitigkeit. Auch die vorgeschlagenen bodennahen Wohnnutzungen sind
attraktiv. Der Aussenraum bietet durch die parkéhnliche Dimension eine
grosse Chance flr das Quartier. Fur die Weiterbearbeitung wurden Empfeh-
lungen bezuglich Differenzierung der Héhenstaffelung, zur Gestaltung und
Materialisierung und zur volumetrischen Akzentuierung an der Kreuzung im
Osten eingebracht. Im Aussenraum ist eine geeignete Zonierung der park-
ahnlichen Fldche und eine vermittelnde Grinraumgestaltung entlang der All-
mendstrasse nachzuweisen. Die Erschliessung der Gebaude ist besser auf
die Nutzung in den angrenzenden Gebaudeteilen und gemeinschaftliche
Aussenflachen abzustimmen. Unter diesen Pramissen wurde das Planungs-
team beauftrag, die Bestvariante zum Richtprojekt auszuarbeiten.

Workshop 3 diente damit der Présentation und Beurteilung des Richtpro-
jekts sowie der Formulierung von Empfehlungen fur die Finalisierung. Die vo-
lumetrische Akzentuierung befindet sich mit 5 Vollgeschossen (darunter ein
Uberhohes Erdgeschoss) am Siedlungsauftakt im Studosten. Die Weiterent-
wicklung der Architektur wurde mit Grundrissen, Schnitten, Ansichten und
Fassadenkonzept dokumentiert. Die Einbettung der Gebaude ins Terrain
und die Ausgestaltung und Materialisierung der Aussenraume wurden eben-
falls visualisiert (vgl. Projektbeschreibung Ziff. Q)

Das Begleitgremium zeigte sich von den Vorschlagen Uberzeugt. Der dstliche
Gebaudeteil («Finger») entlang der Meienstrasse Ost wurden in zwei Varian-
ten zur Diskussion gestellt: zum einen wie bisher als orthogonale Form (u.
Mitte), zum andern als leicht ausgedrehte Form (u. r.). Das Beurteilungsgre-
mium erachtet die strassenbegleitende Form und leichte Ausdrehung des
Ostlichen Gebaudeteils als stimmig. Gegen die orthogonale Form sprachen
die nicht liberzeugenden Aussenrdume im Ubergang zur Meienstrasse Ost.
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Die Fassadenkonzeption und der Materialisierungsvorschlag in Holz wurden
begrusst. Im Hinblick auf die Finalisierung des Richtprojekts wurden Prifauf-
trage bezuglich Anordnung der Einstellhalle (2. UG), der Ausgestaltung der
Vorzone vor dem o6stlichen Gebaudeteil und Erschliessung (Sichtbermen Zu-
/Wegfahrt Einstellhalle, Ankntpfungspunkte Fussverkehr) formuliert. Auch
die Fassadengestaltung ist im Hinblick auf das Richtprojekt weiter zu vertie-
fen.

An der Schlusssitzung vom 25. Oktober 2022 wurden der gemass den Emp-
fehlungen des Begleitgremiums vom 20.9.2022 weiterentwickelte Bebau-



Stadtebau, ortsbauli-
ches Konzept

Arealentwicklung Jowa-Areal e Workshopverfahren e Schlussbericht 21

ungsvorschlag dem Begleitgremium prasentiert. Der prasentierte Projekt-
stand vom 25. Oktober 2022 mit anschliessender Aktualisierung vom 4. No-
vember 2022 wird als Richtprojekt und als Basis fur die ZPP und nachgela-
gerte UeO empfohlen.

5.2  Projektbeschreibung

Als geeignetes Bebauungsmuster geht eine flnfgeschossige Zeile mit drei
kammartig angeordneten, viergeschossigen Anbauten aus dem Work-
shopverfahren hervor. Die Setzung des Gebaudes ermdglicht eine Adresse
zur Allmendstrasse und einen ruhigen Freiraumbereich zur Meienstrasse.
Sie weist eine ortsbaulich vertragliche Dichte von 1.34 (m2GFZo / m2 Parzel-
lenflache) auf. Durch die Konzentration der Baumasse entlang der Allmend-
strasse wird diese als Hauptquartierachse gestéarkt und als Adresse der
neuen Bebauung ausgewiesen. Die halbgeschossige Abstufung entlang dem
Terrainverlauf und eine feine Zasur des Attikageschosses integrieren den
Baukorper auf eine subtile Art ins bestehende Ortsbild. An der suddstlichen
Ecke, wo auch die grosste Baumasse platziert ist, entsteht ein schllssiger
Ort fUr allfallige 6ffentliche Nutzungen, welcher mit einem Quartierplatz ver-
vollstandigt wird. Mit dem grosszugigen Freiraum zur Meienstrasse entsteht
ein integrativer Freiraum fir die Bebauung und das Quartier, welcher gegen
Abend und im Winterhalbjahr eher schattig ist. Im Westen fUhrt eine 6ffentli-
che Fusswegverbindung von der Allmend- zur Meienstrasse.

Abbildung 9  Modellfoto: Schragansicht von Stiden
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Abbildung 12 5. Vollgeschoss

Das Projekt sieht eine adressbildende und reprasentative zur Allmend-
strasse, und eine ruhige und der Begegnung zugewandten Seite zur Mei-
enstrasse Nord vor. Durch diese beiden Freiraumtypologien wird der Hoch-
bau in den Kontext des Bestandes stimmig integriert. Entlang der Allmend-
strasse sind die Adressrdume mit Veloparkplatzen und privaten Vorgarten
vorgesehen. Die Vorgérten sollen zur Atmosphére eines lebendigen Wohn-
quartiers beitragen und weisen deshalb eine angemessene Mischung aus
Durchblicken und Schutz der Privatsphare auf. Der Quartierplatz ist als



@ Private Garten / Vorgarten
@ Option KiTa Aussenraum

Park mit Gppigem Baumbestand
{nicht unterkellert)

@) Grosses Spielfeld 600m2

@ Kinderspielplatz / Tischtennis / Boule, etc.
@ Begegnungsplatz Siedlung

(2) Aussenflichen Ateliers

@ Gemeinschaftsplatz - dem MZH zugeordnet
(&) Offentlicher Platz

(@) Funktionsbereiche - Velo (100 plitze),
Minutenparkplitze

Gemeinschaftsgarten, ete. /
Ort fiir Aneignung

Einteilung der Offentlichkeitsgrade

w11 Offentlich

w0 Halboffentlich

- Privat
Erschliessung
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schlichter Platz angedacht und ermdglicht das Begegnen und das Ankom-
men. Der grosszugige Freiraum zur Meienstrasse ist als griner Erholungs-
und Sozialraum vorgesehen. Neben Sitzmdglichkeiten, Spielangeboten und
der Spielwiese, ist er als biodiverser Lebensraum fur Flora und Fauna gestal-
tet.

Abbildung 14 Offentlichkeitsgrade Aussenraum

Zusatzlich offeriert das Projekt der Gemeinde, die Meienstrasse als tempore-
duzierte Strasse in diesen quartierorientieren Freiraum zu integrieren und so
einen Mehrwert fUr anliegenden Siedlungen zu schaffen. Die Erdiberde-
ckung betragt in unterbauten Bereich 1,5m und ermdglicht so das Pflanzen
von Bdumen und Grossgehdlzen.

Die drei Hauptzugange der Zeile erschliessen Uber eine grosszlgige Trep-
penhalle mit Nebennutzungen wie Velordume und Waschklchen je zwei



1. Untergeschoss
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Treppenhauser. Die Treppenhallen bieten zudem direkte Ausgange in den
Park, was fur die Bewohnerlnnen die Anbindung an den Freiraum ermaog-
licht. Ein vierter Zugang von der eher industriell gepragten Meienstrasse Ost
erschliesst das Bistro mit Aussensitzplatz, den Mehrzweckraum und die Mai-
sonettewohnungen im 6stlichen Anbau. Auf dieser Seite sind schlissiger-
weise auch Raum fUr Uberhohe Ateliers, der Containerraum und die Einfahrt
in die Tiefgarage angeordnet.
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Abbildung 15 Erschliessung

Ganz im Westen kann im Erdgeschoss anstelle von zwei Wohnungen eine
Kita platziert werden, deren Lage mit der Méglichkeit eines eigenen Zugan-
ges von der Allmendstrasse, eines abtrennbaren Aussenraumes und einer
fast ganztagigen Besonnung besticht.

Kellerraume, Technikraume sowie einzelne Bastelraume befinden sich im
Untergeschoss des Gebaudes.
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Abbildung 16 1. Untergeschoss



2. Untergeschoss

Trafostation

Nutzung, Wohnungen
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Die Einstellhalle mit den geforderten Parkplatzen (57 - 61) und der Einfahrt
an der norddstlichen Parzellenecke befindet sich unterhalb des Gebau-
degrundrisses im 2. Untergeschoss. Sie ist durch die nérdlichen Erschlies-
sungskerne von jedem der Gebaudeteile direkt erschlossen. Aufgrund der
leicht abfallenden Topographie weist auch die Einstellhalle ein leichtes Ge-
falle von 4 Prozent auf.

Abbildung 17 2. Untergeschoss mit der unterirdischen Einstellhalle.

Die Trafostation soll grundsatzlich weiter betrieben werden. Anordnung und
Zugang zur unterirdischen Trafostation sind im weiteren Verfahren zu klaren.

Das Richtprojekt zeigt 73 Wohnungen. Diese werden Uber sechs innenlie-
gende Treppenhauser erschlossen (Zwei- und Dreispanner). Der Schwer-
punkt liegt auf 3.5- und 4.5-Zimmer-Wohnungen, daneben gibt es eine klei-
nere Anzahl an 2.5-Zimmer- und 5.5-Zimmer-Wohnungen, wobei aufgrund
der aktuellen Wohnungsabsorptionszeiten und sozialrdumlichen Gegeben-
heiten auch ein etwas hdherer Anteil 5.5-Zimmer-Wohnungen denkbar und
umsetzbar ware Durch die Gebaudeform und die Ausgestaltung mit Vor- und
Racksprungen sind die Wohnungen grdsstenteils dreiseitig orientiert und
profitieren somit von unterschiedlichen Belichtungssituationen und Ausblick-
richtungen.

WHG 2.5 3.5 4.5 55 6.5 Total
64.5-66.0 79.5-92.0 101.0-106.5 119.5-121.0 134.5 WHG
4.0G 1 2] & 1 1 14
3.0G 1 5 6 3 0 15
2.0G 1 5 8 3 o] 17
1.0G 1 5 B 3 0 17
EG 3 3 2 2 o] 10
TOTAL vl 23 30 12 1 73

Abbildung 18 Wohnungsmix

Die Wohnungen sind grundsatzlich als Durchwohnen mit teilweise recht tie-
fen, aber gut nutzbaren Wohnrdumen ausformuliert. Es ergeben sich ver-
schiedene Tageslichtbezige und weite Blicke innerhalb der Wohnung,
wodurch eine Grosszugigkeit entsteht. Auf Korridore wird fast vollstandig ver-
zichtet, was die Verkehrsflache innerhalb der Wohnung minimiert. An den



Bauweise und Fassade
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zentralen Wohnraum sind strassen- wie auch parkseitig die (Schlaf-) Zimmer
angeschlossen. Diese sind gut geschnitten und mit einer Flache von 13 -
15m?2 flexibel nutzbar, was die vorgeschlagenen Wohnungsgrundrisse fir un-
terschiedliche Wohnkonstellationen funktionieren lasst. Die Regelwohnun-
gen verfigen zudem Uber je einen Balkon auf den Park und auf die Sid-
seite. FUnf Zimmer pro Geschoss sind als Schaltzimmer angedacht, mit de-
ren Hilfe sich der Wohnungsmix in der Planungsphase steuern lasst.
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Abbildung 19 Normgeschoss mit Schaltzimmer

In den zwei nordseitigen Anbauten befindet sich jeweils eine grosse Woh-
nung pro Geschoss, welche besonders im Erdgeschoss die Eigenverschat-
tung in Kauf nehmen muss, dafur Aussicht auf drei Seiten hat und ganz vom
Park umgeben wird. Leicht erhdéhte Terrassen machen diesen direkt erleb-
bar. Zusatzliche Treppen von den Erdgeschosswohnungen in den Park wur-
den einen Beitrag an dessen Belebung leisten (analog der Gestaltung bei
den Maisonettewohnungen). Es ist noch zu klaren, wie genau der Schwellen-
raum zwischen Gebaude und Park gestaltet bzw. genutzt wird.

Im dritten, 6stlichen Anbau werden Maisonettes vorgeschlagen, welche den
Wohnungsmix passend ergénzen und eine Kundschaft abholen, welche sich
eher am Einfamilienhaus orientiert. Im Attikageschoss, welches an allen Ge-
baudeenden zurlckspringt, sind ebenfalls Wohnung angeordnet, welche die
Typologie wie im Erdgeschoss leicht variieren und damit den Wohnungsmix
differenzieren. Die Erdgeschosswohnungen verflgen Uber direkte Zugange
in den Park, auf der Stdseite entlang der Allmendstrasse sind Privatgarten
angedacht. Dachbegrinung in Kombination mit einer Photovoltaikanlage
schliesst die Bebauung nach oben ab.

Die gewahlte Struktur Uber das ganze Gebaude ist klar, einfach und ermdg-
licht sowohl wirtschaftliche Spannweiten, als auch gleichartige Bauteile (z.B.
Nasszellen, Kiichen). Vorgeschlagen wird eine Hybrid- oder Holzbauweise,
was aus Okologischen Grinden gut vorstellbar und dem Ort angemessen ist.
Die feine Gliederung der Fassade in Holz mit horizontalen Elementen in ei-
nen Sockel, drei Hauptgeschosse und ein Attikageschoss mit filigranen,
leicht auskragenden Flachdachern flgt das Gebaude in den Kontext ein,
schenkt ihm eine gewisse Komplexitat und lasst es massstablich erschei-
nen. Die vier Vollgeschosse Ubernehmen dabei die Hohe der umliegenden
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Dachfirste. Die aus Teilen gefligte, vertikal geschalte Holzfassade mit raum-
hohen Fenstern wird im Erdgeschoss etwas modifiziert, um dessen Charak-
ter der Adressierung mit halboffentlicher und 6ffentlicher Nutzung zu unter-

streichen.

s Vellgaschosts

|53 Vallgeschesse |

BEEEE

Allmendstrasse / Ansicht Siidost

Meienstrasse Ost / Ansicht Siudost

Abbildung 20 Vertikale Staffelung der Gebaude, Fassaden und Schnitte

Abbildung 21 Visualisierung Uberbauungsprojekt Seite Meienstrasse
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5.3 Wirdigung des Projekts

Die neue Wohnuberbauung auf dem ehemaligen Jowa-Areal schafft auf vie-
len Ebenen einen Mehrwert fir das ganze Quartier: Das vielfaltige Bauvolu-
men bietet neue 6ffentliche RGume und Begegnungsorte, es entstehen
hochwertige Aussenraume und Spielflachen, die auch von den Quartierbe-
wohnerlnnen genutzt werden kénnen. Neben dem grosszigigen Freiraum
wird ein Quartierplatz von 6ffentlichem Charakter geschaffen, welcher zum
heute fehlenden Treffpunkt fir das Allmend-Quartier werden kann. Der Weg-
fall des Zulieferungsverkehrs fur die ehemalige Jowa-Fabrik sowie die ge-
schickte Platzierung der neuen Tiefgaragenzufahrt sorgen fir eine Reduktion
des Verkehrs im Quartier und bieten die Mdglichkeit, die Meienstrasse Nord
in eine minimal befahrene Begegnungszone aufzuwerten. Weiter wird die All-
mendstrasse durch die neue strassenbegleitende Bebauung mit griner Vor-
zone, zu einem hochwertigen Strassenraum aufgewertet.

Der neue weitlaufige Grinraum entlang der Meienstrasse Nord wird durch
eine kompakte Anordnung der geplanten Bebauung entlang der Allmend-
und Meienstrasse Ost moglich. Obwohl von einer Grossform gesprochen
werden kann, passt sich das neue Volumen gekonnt in die umgebende Be-
bauungsstruktur des Quartiers ein und wirkt durch seine sorgfaltige Gliede-
rung gut vertraglich: Einerseits wird in der Hohenabwicklung und Abtreppung
der Dachlandschaft Bezug zu den umgebenden Bauten genommen, ander-
seits wird das Volumen raffiniert iber Vor- und Ruckspringe und Verschran-
kungen gegliedert und aufgebrochen, wodurch die neue Bebauung als Teil
des Quartiers lesbar wird.

Das Gebaude verspricht interessante und vielfaltige Wohnungsgrundrisse,
welche durch unterschiedliche Belichtungssituationen und verschiedenar-
tige Ausblicke einen hohen Wohnwert versprechen und durch ihre Raumauf-
teilung Flexibilitat in der Nutzung ermdglichen. Grosses Potenzial wird bei
den Eingangshallen entlang der Allmendstrasse gesehen, welche als halbof-
fentliche Verbindung fur die Bewohnenden in den Park fungieren und Uber
zwei Treppenhauser eine grosse Zahl von Wohnungen erschliessen, wodurch
hier ein informeller Ort des Austausches fur die Bewohnenden geschaffen
werden kann. Aufgrund dieser Qualitaten ist das Haus flr Mietwohnungen
konzipiert. Allenfalls kbnnten die Maisonette als Stockwerkeigentum ver-
marktet werden.

Durch die Platzierung der Tiefgarage in einem 2. Untergeschoss unterhalb
des grossen Gebaudekorpers entlang der Allmendstrasse wird der Fussab-
druck des Gebdudes maximal minimiert und dadurch auch der erforderliche
Aushub reduziert. Baukosten, Retention und Nachhaltigkeit profitieren
gleichermassen von dieser Anordnung.

Aufgrund seiner Dichte und Kompaktheit, seiner Konstruktion in Holz, sei-
nem breiten Wohnungsangebot und den beschriebenen Mehrwerten fir das
Quartier erflllt das Projekt wichtige Forderungen einer nachhaltigen Archi-
tektur.
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Abbildung 22 Nachhaltigkeitsbeurteilung nach Art. 112/1

Bereich A, Gesallschaft

Der Freiraum stellt einen mehrschichtigen Mehrwert fir das Quartier dar. Er
bietet nicht nur einen grésstmoéglichen und zusammenhangenden Grinraum
der von den Bewohnenden genutzt werden kann, sondern er bekennt sich
zum Ort und offeriert dem Quartier und den Bewohnenden sich zu begeg-
nen. Der strassenbegleitende Park entlang der Meienstrasse Ost erganzt da-
mit als gemeinschaftlich orientierter Raum den 6ffentlichen und als Spiel-
strasse genutzten Freiraum der Waldstrasse im Bereich des Allmendschul-
hauses. Durch den grosszugigen Grianraum wird das Projekt auch den Klima-
und Nachhaltigkeitsaufgaben gerecht. Das Freiraumprojekt sieht eine ge-
schickte Differenzierung von Offentlichkeitsgraden vor, wodurch das Woh-
nen im Erdgeschoss auf beide Seiten mdglich wird. Insgesamt bietet der
Freiraum zusammen mit der Gebaudesetzung Anschlusspunkte fur eine
hochwertige Lebenswelt im Quartier.

6. Empfehlungen des Begleitgremiums

6.1  Generelle Empfehlung

Das Beurteilungsgremium dankt dem Bearbeitungsteam fur die gelungene
Arbeit. Der Gemeinde und der Projekttragerschaft wird empfohlen:

Das Richtprojekt gemass Projektbeschreibung in Kap. 5.2 sei als Grund-
lage fur die Anpassung der baurechtlichen Grundordnung und die Erar-
beitung der Uberbauungsordnung festzulegen und in ZPP oder UeO als
Richtprojekt zu verankern.

Das Workshopverfahren kann auf Basis des gemass Kap. 5.2 ausgear-
beiteten Richtprojekts abgeschlossen werden.
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Zwecks Qualitatssicherung sei dem Expertengremium zu gegebenem
Zeitpunkt das zum Bauprojekt weiterentwickelte Projekt erneut vorzule-
gen (insbesondere Fassaden, Materialisierung).

6.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung Richtprojekt

Folgende konzeptionellen Aspekte sind im Hinblick auf die Weiterentwick-
lung des Richtprojekts hin zu einem Vorprojekt zu beachten:

Konkretisierung der Einstellhalle im 2. UG. Sollte die Einstellhalle aus
Grinden der Machbarkeit ausserhalb oder teilweise ausserhalb des Ge-
baudes liegen, so hat die Uberdeckung im Bereich des Parks mindestens
1.50 m zu betragen und der Anteil ausserhalb des Gebaudes ist mog-
lichst gering zu halten

Lage und Zuganglichkeit der Trafostation sind zu vertiefen. Die Trafosta-
tion wird nicht ins Wohngebaude integriert. Die Auswirkungen und Rest-
riktionen (wie Abstande etc.) sind zu bezeichnen.

Es ist aufzuzeigen, wie oberirdisch mind. 2 Besucherparkplatze im Be-
reich des Gebaudes Meienstrasse Ost und mind. zwei weitere im Bereich
der potenziellen Kita angeordnet werden kdnnen.

Der Energietrager ist im nachsten Planungsschritt zu bestimmen.
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7. Genehmigung

Die stimmberechtigten Mitglieder des Beurteilungsgremiums haben den vor-
liegenden Schlussbericht zum Workshopverfahren am 25. Oktober 2022 in
Muanchenbuchsee genehmigt.

Fachvertretungen

l

Satzln Her g\ﬁipl. Architektin ETH SIA, Expertin Architektur / Stadtebau

Raffael Graf, Dipl. Architekt ETH, Experte Architektur / Stadtebau

Daniel Baur, Dipl. Ing. Yandschaftsarchitektur
Sachvertretungen

L\MO

Manfred Waibel, Gemeindeprésident, Gemeinde Minchenbuchsee
(Vertretung Gemeinde)

\ Peter Strebel, Letefl?-\:@mmobmen / Unternehmensleiter Liegenschaf-

' ten-Betrieb AG, Migros-Genossenschafts-Bund (Vertretung Projekttréger-
schaft)

Ersatzvertretungen

O Jhod.
Claudia Thé‘:ni, Leiterin Ressort Planung / Umwelt / Energie, Gemeinde Miin-
chenbuchsee (Ersatz Vertretung Gemeinde)

Ore
Sarfdro Giove, Mitglied der Geschaftsleitung Liegenschaften-Betrieb AG, Mig-
ossenschafts-Bund (Ersatz Vertretung Projekttragerschaft)

Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG, Raumplaner / Verfahrensbegleitung
(Ersatz Fachvertretung)
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Anhang 1. Schlussdokumentation des Projekts
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Duo Architectes paysagistes / Landschaftsarchitekten,
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1. Obergeschoss

Meienstrasse Nord
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1. Obergeschoss / Flexibilitat schaltbare Zimmer

Meienstrasse Nord
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4. Obergeschoss

Meienstrasse Norqd

Arealentwicklung Jowa / Richtprojekt / Einwohnergemeinde Miunchenbuchsee / JOWA AG @ I")’kCII"t



1. Untergeschoss

Lager
Kita

Basteln
32.0

Meienstrasse Nord

Basteln
32.0

Basteln
32,0

Zentrale

Zentrale

Kellgr
Whg

Zentrale

Keller
Whg
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2. Untergeschoss

Meienstrasse Nord

Position bestehende
Trafostation

Option
Trafostation

neu
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Wohnungsmix

WHG 2.5 3.5 4.5 55 6.5 Total 1x MZR / Coworking Space & 53.5
64.5-66.0 79.5-92.0 101.0-106.5 119.5-121.0 134.5 WHG Tx Bistro & 72.5 MZR + Bistro = 126m?2

1x BUro a18.5m2

4.0G 1 5 6 1 1 14 3 x Waschen / Trocknen & ca. 30m2

3.0G 1 5 6 3 0 15 1x Atelier & 34.5m2

2.0G 1 5 8 3 0 17 4 x Velo / Kiwa EG & 24m2/14m2 = 86m?2

1.0G 1 5 8 3 0 17 1x KiTa & 153.5 m2 (Option)

EG 3 3 2 2 0 10 4 x Bastelraum UG & 32m2
1x Veloraum UG 57m?2

TOTAL 7 23 30 12 1 73 1 x Trafostation UG 73m?2

58 Parkplatze Einstellhalle
2 Parkplatze Besucher oberirdisch
60 Parkplatze total

Geschossfldche oberirdisch GFo Vermietbare Fldche
4.0G 1'801.0 m2 4.0G 1'333.5m2
3.0G 2'157.0 m2 3.0G 1613.0 m2
2.0G 2'148.0 m2 2.0G 1632.5 m2
1.0G 2'148.0 m2 1.0G 1'635.0 m2
EG 2'133.0 m2 EG 1105.0 m2
TOTAL 10'387.0 m2 TOTAL 7'319.0 m2
Parzelle 7'732m?2

GFZo 1.34
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Referenzen Materialisierung / Fassadengestaltung

Rykart Architekten AG / Projektwettbewerb Wohniiberbauung Gummen / Briigg

Arealentwicklung Jowa / Richtprojekt / Einwohnergemeinde Miunchenbuchsee / JOWA AG r)’kCII"t



P

Zita Cotti Architekten AG / Neubau Kindergarten / Tifwis Winkel
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Raumfindung Architekten / Uberbauung Séntisstrasse Wohnen / Rapperswil-Jona SG
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Pont 12 / Construction de logements Minergie / Bussigny
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Atelier 4036 GmbH / Anbau Rebhalde / Brigg
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Umgebungsplan
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Raumaufteilung

Private Garten / Vorgarten

Option KiTa Aussenraum

Park mit Uppigem Baumbestand
(nicht unterkellert)

Grosses Spielfeld 600m?2

Kinderspielplatz / Tischtennis / Boule, etc.

Begegnungsplatz Siedlung

Aussenflachen Ateliers

Gemeinschaftsplatz - dem MZH zugeordnet

Offentlicher Platz

Funktionsbereiche - Velo (100 platze),
Minutenparkplatze

@OOOOEOO VOO

Gemeinschaftsgdrten, etc. /
Ort fUr Aneignung
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Erschliessung
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Offentlichkeitsgrade

Einteilung der Offentlichkeitsgrade
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Offentlich

Beitrag der neuen Siedlung an die Offentlichkeit
kleines Café / Bistro (Offnungszeiten Do/Fr/Sa)
Erhohter Aussenraum fUr Aussenwerkstatt, etc
Ateliernutzung mit Aussenraumbezug
Rasenspielfeld

Kinderspielplatz / Tischtennis / Boule, etc.

@OOOOO

Park mit Uppigem Gehdlzbestand
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Halbéffentlich

halboffentliche Flachen - Aneignung, Gemeinschaft
@ Siedlungsplatz - dem Gebdude zugewandt, mit

Grillplatz, Sitzmoglichkeiten, Aneignung, etc.

@ Gemeinschaftsgdrten
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Privat

Beitrag der neuen Siedlung an die Offentlichkeit

@ Umheckte, grosszugige Vorgdrten mit
Platzsituationen

@ Aussenbereich Option KiTa

@ Visueller Aussenraumbezug - begrenzente

Vegetationsstruktur schafft Abstand zur

Offentlichkeit
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Materialisierung

Chaussierung / Brechschotter, etc.

[ Sand

- Rundholz

- Natursteinplatten
Asphalt

] Betonplatten
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Vegetation

Rasenspielfield

Blumenrasen

Blumenwiese

Gemeinschaftsgdrten

Schotterrasen

Geholze - majestdtische Baume(auercus, Tilia, ACE

Strassenbdume

-
-
-
-
(e2)
e 03}
AP
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Fassaden

Allmendstrasse / Ansicht SUdost

0
Meienstrasse Ost / Ansicht Nordost
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Park / Ansicht Nordwest
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Fassaden
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Allmendstrasse / Ansicht SUdost Park / Ansicht Nordwest
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Umgebungsplan
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Raumaufteilung

Private Garten / Vorgarten

Option KiTa Aussenraum

Park mit Uppigem Baumbestand
(nicht unterkellert)

Grosses Spielfeld 600m?2

Kinderspielplatz / Tischtennis / Boule, etc.

Begegnungsplatz Siedlung

Aussenflachen Ateliers

Gemeinschaftsplatz - dem MZH zugeordnet

Offentlicher Platz

Funktionsbereiche - Velo (100 platze),
Minutenparkplatze

@OOOOEOO VOO

Gemeinschaftsgdrten, etc. /
Ort fUr Aneignung
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Erschliessung
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Offentlichkeitsgrade

Einteilung der Offentlichkeitsgrade
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Offentlich

Beitrag der neuen Siedlung an die Offentlichkeit
kleines Café / Bistro (Offnungszeiten Do/Fr/Sa)
Erhohter Aussenraum fUr Aussenwerkstatt, etc
Ateliernutzung mit Aussenraumbezug
Rasenspielfeld

Kinderspielplatz / Tischtennis / Boule, etc.

@OOOOO

Park mit Uppigem Gehdlzbestand
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Halbéffentlich

halboffentliche Flachen - Aneignung, Gemeinschaft
@ Siedlungsplatz - dem Gebdude zugewandt, mit

Grillplatz, Sitzmoglichkeiten, Aneignung, etc.

@ Gemeinschaftsgdrten
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Privat

Beitrag der neuen Siedlung an die Offentlichkeit

@ Umheckte, grosszugige Vorgdrten mit
Platzsituationen

@ Aussenbereich Option KiTa

@ Visueller Aussenraumbezug - begrenzente

Vegetationsstruktur schafft Abstand zur

Offentlichkeit
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Materialisierung

Chaussierung / Brechschotter, etc.

[ Sand

- Rundholz

- Natursteinplatten
Asphalt

] Betonplatten
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Vegetation

Rasenspielfield

Blumenrasen

Blumenwiese

Gemeinschaftsgdrten

Schotterrasen

Geholze - majestdtische Baume(auercus, Tilia, ACE

Strassenbdume

-
-
-
-
(e2)
e 03}
AP
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Anhang 2: Modellfotos






Modellaufsicht

Ansicht aus Westen




Ansicht aus Nordwesten

Ansicht aus Sudosten




Ansicht aus Suden

Ansicht aus Norden







