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1. Ausgangslage und Aufgabenstellung
1.1 Ausgangslage

Die Zone mit Planungspflicht (ZPP 9) «Ahorni» befindet sich im Gebiet
Spiezwiler oberhalb der Kander in attraktiver Hanglage mit bester Aussicht
auf den Niesen. Das rund 5800 m2 (nach Realisierung des Ausbaus des
Ahorniwegs noch 5600 m2) grosse, bislang unuberbaute Areal wurde im
Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision (genehmigt am 28. April 2014)
als neues Wohnbauland eingezont und der ZPP 9 zugewiesen. Planungs-
zweck ist eine gut gestaltete Wohnuberbauung unter Bertcksichtigung der
empfindlichen Lage am Siedlungsrand.

Das Areal besteht aus den drei untberbauten als Kulturland in der Bau-
zone ausgewiesenen Parzellen. Die Grundstlcke Spiez GBBI Nrn. 2878

und 918 befinden sich im Eigentum der Einwohnergemeinde Spiez. Das
Grundstuck GBBI Nr. 6576 gehdort Maya und Peter Stoller. Die beiden Par-
teien beabsichtigen, das Areal gemeinsam zu entwickeln. Die Grundstlcke
sollen aber moglichst unabhéngig voneinander erschlossen und tberbaut
werden konnen. Angestrebt wird eine angemessene dichte und nachhalti-
ge Nutzung sowie eine hochwertige Gestaltung des gesamten Areals

Abb. 1 Areal ZPP 9 «Ahorni» (Quelle: Geoportal des Bundes)
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1.2 Aufgabenstellung

Mit der Ideenstudie ist nach Losungsvorschlagen gesucht worden, die

den komplexen Herausforderungen, insbesondere der starken Hanglage
und der bestehende Hecke im Planungsperimeter Rechnung tragt und
eine gut gestaltete, angemessen dichte Bebauung des Areals sowie eine
attraktive und nachvollziehbare Gestaltung des Siedlungsrands sicher-
stellt. Angestrebt wurden Bebauungs- und Erschliessungskonzepte, die in
architektonischer Hinsicht sowie bezuglich Wirtschaftlichkeit Uberzeugen
und durch ihre Raumabfolgen und Wohntypologien die Grundlage flr eine
aktive Nachbarschaft bilden. Das im Rahmen der vorliegenden Ideenstudie
entstandene Bebauungs- und Erschliessungskonzept bildet die Grundlage
fur die Anderung der ZPP-Bestimmungen, den Erlass der Uberbauungsord-
nung und das Bauprojekt.

Planungsperimeter
«  Grenzabstand min. 3 m

Hecke

min. Abstand zu Stdmmen der
Hecke flr Hochbauten 8 m

min. Abstand zu Stémmen der
Hecke flr Anlagen 5 m

neue Fahrbahn Ahorniweg
Strassenabstand 3.6 m

« Waldabstand nach KwaG 30 m

R

Taliwald N

N 7 @

Abb. 2 Baubeschrdankungen auf dem Areal der ZPP 9 «Ahorni»

2. Allgemeine Bestimmungen
2.1 Auftraggebende

Auftraggebende des Studienauftrags sind die Abteilung Finanzen der
Gemeinde Spiez, vertreten durch Ursula Zybach, Gemeinderatin Ressort
Finanzen und Daniel Wyss, Dienstchef Liegenschaften sowie Maya und
Peter Stoller.
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2.2 Verfahrensbhegleitung
Die Vorbereitung und Begleitung des Verfahrens erfolgte durch:

ecoptima ag, Spitalgasse 34, Postfach, 3001 Bern
Kontaktperson: Franziska ROsti

Telefon direkt: Telefon: +41 31 310 50 93

E-Mail: franziska.roesti@ecoptima.ch

2.3 Verfahren

Der Studienauftrag wurde als Ideenstudie nach SIA 143 Art. 3.2 und 8 im
Einladungsverfahren mit drei teilnehmenden Architekturteams durchge-
fuhrt. Ein Architekturbtro wurde durch Maya und Peter Stoller, zwei Archi-
tekturbdros wurden durch die Gemeinde Spiez eingeladen. Die Entwlrfe
der Teilnehmenden wurden an zwei Zwischenbesprechungen beurteilt.

Es wurden Empfehlungen fur die weitere Bearbeitung abgegeben. An der
Schlussitzung wahlte das Beurteilungsgremium den besten Beitrag aus
und fasste die Resultate im vorliegenden Schlussbericht zusammen.

2.4 Teilnehmende

Folgende Architekturbliros wurden zur Teilnahme am Verfahren und zur
Erarbeitung einer Ideenstudie eingeladen:

— Architekturblro Christian Nussbaum AG, Sodmattweg 4, 3700 Spiez
— HMS Architekten und Planer AG, Seestrasse 20, 3700 Spiez

- Rykart Architekten AG, Konizstrasse 161, 3097 Liebefeld

Der Beizug eines Landschaftsarchitekten wurde den Teilnehmenden emp-
fohlen.
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2.5 Beurteilungsgremium
Die Ideenstudien wurden von folgendem Gremium beurteilt:

Moderation (ohne Stimmrecht)
— Rudolf Thomann, Vorsteher Planung, Umwelt, Bau, Gemeinde Spiez

Sachmitglieder (mit Stimmrecht)

— Ursula Zybach, Vorsteherin Finanzen, Gemeinde Spiez, Grundeigenti-
merin Parz. Nrn. 918 und 2878

— Peter Stoller, Grundeigentimer Parz. Nr. 6576

Fachmitglieder (mit Stimmrecht)

— Urs Ewald, Dallenbach Ewald Architekten AG, Steffisburg
- Martin Eggenberger, Planteam S AG, Solothurn

— Simon Schoni, extra Landschaftsarchitekten AG, Bern

Experten (ohne Stimmrecht)

Roland Dietrich, Abteilungsleiter Bau, Gemeinde Spiez

Daniel Wyss, Dienstchef Liegenschaften, Gemeinde Spiez

Daniel Blumer, Kompetenzzentrum gemeinnutziger Wohnungsbau, Bern
Bruno Wegmduller, Exakt Kostenplanung AG, Worb

2.6 Entschadigung und Folgeauftrag

Gemass Programm erhalten die Teilnehmenden fur die Beteiligung an den
beiden Zwischenbesprechungen und fur die fristgerechte Einreichung der
erforderlichen Unterlagen einen pauscheln Betrag von Fr. 20 000.- (inkl.
Neben- und Modellbaukosten, exkl. MWSt.).

Ausserdem beabsichtigen die Auftraggebenden den federfuhrenden Ver-
fassenden der vom Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung empfoh-
lenen Studie einen Auftrag fur die Weiterbearbeitung des Konzeptes fur
den gesamten Planungsperimeter bis zum Vorprojekt zu erteilen. Daruber
hinaus beabsichtigt die Auftraggeberin, welche das "Siegerteam" zur
Einladung vorgeschlagen hat, diesem auf ihrem Teilgebiet einen Folge-
auftrag zu erteilen, der mindestens die Weiterbearbeitung bis zur Einrei-
chung des Baugesuchs umfasst. Zur Qualitatssicherung beabsichtigen die
Auftraggebenden ausserdem den federflhrenden Verfassenden der vom
Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung empfohlenen Studie Uber das
gesamte Areal einen Folgeauftrag fur die gestalterische Begleitung bis
zum Bauprojekt zu erteilen.
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2.7 Urheberrecht

Das Urheberrecht der Beitrage verbleibt bei den Teilnehmenden. Die
eingereichten Unterlagen gehen in das Eigentum der Auftraggeberinnen
Uber. Den Auftraggebenden steht nach Entrichtung der Entschadigung das
Recht zu, die Arbeitsergebnisse flr weitere Planungsschritte durch Dritte
zu verwenden und unter Namensnennung der Verfassenden zu veroffent-
lichen. Eine andere Verwendung ist nur mit der Zustimmung der Urheben-
den zulassig.

2.8 Streitfélle

Gerichtsstand ist Spiez, anwendbar ist ausschliesslich schweizerisches
Recht.

3. Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen fur die Bearbeitung sowie die Anforderungen an
die abzugebenden Unterlagen wurden im Programm zum Studienauftrag
vom 15. Juni 2017 festgehalten und den Teilnehmenden zugestellt.

An der ersten Zwischenbesprechung zeigte sich, dass die Einhaltung der
Anlagekostenlimiten flr die Gemeinde Spiez aufgrund der Hanglage, der
schwierigen Erschliessungssituation und der Zonenbestimmungen kaum
erreicht werden kann. Auf Empfehlung des Beurteilungsgremiums hat
der Gemeinderat deshalb beschlossen, auf eine Weiterverfolgung des
urspringlich angedachten gemeinndtzigen Wohnungsbaus zu verzich-
ten, jedoch nach wie vor die teilweise Bereitstellung von Wohnungen im
vergleichsweise niedrigen Preissegment mit hoher Nutzungsqualitat und
Nutzungsflexiblitat anzustreben.

Im Rahmen der zweiten Zwischenbesprechung wurde durch das Beur-
teilungsgremium einstimmig beschlossen, dass eine Uberschreitung der
zulassigen Gebaudehohe gegebenenfalls zu einer besseren Gestaltung
fuhren kann und daher im Ermessen der Projektverfassenden liegt. Ent-
sprechende Beitrage wurden zur Beurteilung zugelassen, sofern dadurch
eine gestalterisch hochwertigere und angemessen dichte Uberbauung
realisiert werden kann. Die Teilnehmenden wurden mit dem Protokoll zur
zweiten Zwischenbesprechung angeregt, die Vorgaben bezlglich Gebau-
dehdhe zu hinterfragen. Das Beurteilungsgremium behielt sich vor, das
Projektrisiko aufgrund von Abweichungen von den Bestimmungen der ZPP
bei seiner Beurteilung zu berucksichtigen.
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4. Ablauf und Zzwischenresultate

4.1 Terminiubersicht

Nr. Arbeitsschritt Termin
Ideenstudie
1. Kick-Off mit Ortsbegehung 22.Juni 2017
2. Schriftliche Fragenstellung und Fragenbeantwortung 30. Juni 2017

07. Juli 2017
3 1. Zwischenbesprechung mit dem Beurteilungsgremium 17. Oktober 2017
4 Protokoll der 1. Zwischenbesprechung 23. Oktober 2017
5. 2. Zwischenbesprechung mit dem Beurteilungsgremium 07. Dezember 2017
6 Protokoll der 2. Zwischenbesprechung 14. Dezember 2017
7. Abgabe der Unterlagen durch die Teilnehmenden 07. Februar 2017
8. Vorprufung der eingereichten Unterlagen 08. - 14. Feb. 2018
9. Abgabe des Modells durch die Teilnehmenden 15. Februar 2018
10. Schlussbeurteilung 16. Februar 2018
11. Verfassen des Schlussberichts mit Empfehlungen fur Mitte Marz 2018

die Weiterbearbeitung

4.2 Kick-Off mit Ortshegehung

Im Rahmen des Kick-Offs fand eine Ortsbegehung mit Mitgliedern des
Begleitgremiums und den Teilnehmenden statt. Fur die Teilnehmenden
bestand die Moglichkeit, vor Ort Fragen zu stellen. Zudem wurde ihnen die
Modellgrundlage abgegeben.

4.3 Fragestellung

Im Rahmen einer schriftlichen Fragerunde erhielten die Teilnehmenden
die Moglicheit, bis am 30. Juni 2017 Fragen an das Projektsekretariat zu
richten. Die Beantwortung der Fragen erfolgte schriftlich und anonymisiert
an alle Teilnehmenden bis am 07. Juli 2017.

4.4 Zwischenbesprechungen

Am 17. Oktober 2017 und am 07. Dezember 2017 fanden die beiden
Zwischenbesprechungen in Form von Einzelgesprachen mit dem Beurtei-
lungsgremium statt. Grundlage bildeten die durch die Teilnehmenden vor-
gestellten Konzepte und die abgegebenen Unterlagen. Die Resultate der
Zwischenbesprechungen mindeten in Empfehlungen an die Teilnehmen-
den, die ihnen in Form von Protokollen zugestellt wurden. Dabei wurde
zwischen allgemeinen Empfehlungen, die allen Teilnehmenden zugestellt
wurden und projektspezifischen Empfehlungen, die nur dem jeweiligen
Teilnehmer mitgeteilt wurden, unterschieden.
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Im Nachgang zur ersten Zwischenbesprechung beschloss der Gemeinderat
von Spiez auf Antrag des Beurteilungsgremiums den gemeinnutzigen Woh-
nungsbau auf dem Arealteil der Gemeinde nicht mehr weiterzuverfolgen.
GestUtzt auf diesen Beschluss wurde den Teilnehmenden mitgeteilt, dass
die entsprechenden Vorgaben gelockert wurden.

Anschliessend an die zweite Zwischenbesprechung beschloss das Beur-
teilungsgremium einstimmig und gestutzt auf Art. 22 SIA Ordnung 143, die
Vorgaben bezuglich zulassiger Gebaudehohe fur alle Teilnehmenden zu
lockern.

4.5 Vorprifung

Am 07. Februar 2018 wurden die Studien beim Projektsekretariat einge-
reicht, durch dieses vorgepruft und die Ergebnisse schriftlich festgehalten.
Eine separate Prufung der Kosten erfolgte durch die Kostenplaner von der
Firma E'xact. Deren Ergebnisse wurden ebenfalls schriftlich festgehalten.

Vorgaben
Die Vorprufung der eingereichten Studien erfolgte nach den Vorgaben der
SIA-Ordnung 143 (Art. 15).

Formelle Vorprifung
Bei der Vorprufung der formellen Kriterien wurden keine wesentlichen
Verstosse festgestellt.

Materielle Vorprifung

Nebst einigen geringfligigen Abweichungen gegenuber den Programm-

vorgaben sowie den nach der zweiten Zwischenbesprechung vom Beur-

teilungsgremium einstimmig fir zulassig erklarten Uberschreitungen der

Gebaudehohe, wurden die folgenden materiellen Verstosse festgestellt:

— Eine Studie halt die Grenzabstande zu den benachbarten Parzellen so-
wie die Strassenabstande in projektrelevanter Weise nicht ein. Bei einer
weiteren Studie ragt der Balkon in den Strassenabstand.

— Die Studien weisen teilweise grossere Abweichungen von den Vorgaben
bezlglich Wohnungsgrossen auf.

— Zwei Studien sehen eine vom Baureglement abweichende Gestaltung
des Attikageschosses vor.

— Alle Studien lassen Fragen bezuglich Hindernisfreiheit offen, da der
Zugang zur Uberbauung und den Aussenrdumen nicht ausschliesslich
Uber die Einstellhalle erfolgen darf.

— Eine Studie weist eine kostenrelevante Unterschreitung der erforder-
lichen Anzahl Parkplatze sowie eine Unterschreitung der minimalen
Mandvrierflachen in der Einstellhalle auf.

— Bei allen Studien ist die erforderliche grossere Spielflache nicht vor-
schriftsgemass gestaltet und proportioniert, was die Aussenraumgestal-
tung auch bei einer Reduktion der erforderlichen Flache in Frage stellt.
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5. Schlussbeurteilung

5.1 Zulassung zur Beurteilung und Entschadigung der
Teilnehmenden

Das Beurteilungsgremium nimmt vor der Beurteilung vom Ergebnis der
Vorprufung durch das Projektsekretariat und den Konstenplaner Kenntnis.
GestUtzt auf das Resultat der Vorprufung wurden alle Studien zur Beurtei-
lung zugelassen (vgl. Kap. 2.6). Die pauschale Entschadigung von 20>000.-
Fr. (inkl. Neben- und Modellbaukosten, exkl. MWSt.) wird somit allen drei
Teilnehmenden ausbezahlt.

5.2 Beurteilungskriterien

Die Beitrage wurden nach den im Programm festgelegten Kriterien (Kap. 6)
beurteilt:

- Gestaltung (Gesamtidee, ortsbauliche Konzeption, gemeinschafts-
fordernde Freirdume, Einpassung in die Umgebung, Gestaltung und
Aufenthaltsqualitat der verschiedenen Aussenraume, beabsichtigte
Architektur)

— Funktion (Nutzungsqualitat und Nutzungsflexibilitat, Wohnqualitat, opti-
male rdumliche Ablaufe, Erschliessungskonzept und Parkierungslésung)

- Wirtschaftlichkeit / Marktgerechtigkeit (einhalten der Anlagekostenlimi-
ten im Teilbereich der Gemeinde, effiziente Erschliessung, gute Aus-
richtung und Belichtung, Erstellungs-, Betriebs- und Unterhaltskosten,
Nachhaltigkeit).

Die Reihenfolge der Kriterien stellt keine Gewichtung dar.

5.3 Freie Besichtigung

Zum Start der Beurteilung wurde dem Beurteilungsgremium die Gelegen-
heit eingeraumt, die Studien individuell zu besichtigen.

5.4 Rundgédnge

1. Rundgang

Nach Abschluss der individuellen Besichtigung und der Vorstellung der
Vorprufung durch das Projektblro und den Kostenplanern wurden die ein-
zelnen Projektstudien durch die Fachmitglieder Urs Ewald, Martin Eggen-
berger und Simon Schoni konzeptionell vorgestellt und offen diskutiert.
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2. Rundgang

Nach intensiver Diskussion im Rahmen des 2. Rundgangs entschied das
Beurteilungsgremium das Konzept der HMS Architekten und Planer AG
auszuscheiden. Die Verfassenden haben die Jury mit ihrer sorgfaltigen Ar-
beit Uberzeugt, dass die verschiedenen Gebdudetypologien nicht stimmig
miteinander in einen Dialog zu bringen sind. Diese Problematik verstarkt
sich, weil kein Raum auf dem Areal fUr ein Auseinanderziehen der Zeilen
besteht; die Grenzabstande zu den Nachbarparzellen, insbesondere jene
oberhalb der Hangkante, werden schon so nicht eingehalten. Aus Sicht
des Beurteilungsgremiums bleibt daher kaum Spielraum, das Konzept
weiterzuentwickeln, ohne dabei die erreichte Dichte wesentlich herunter-
zusetzen, weshalb es nicht zur Weiterbearbeitung empfohlen wurde.

3. Rundgang

Im dritten Rundgang setzte sich das Beurteilungsgremium intensiv mit
den beiden verbliebenen Studien auseinander. Unter Berlcksichtigung der
Beurteilungskriterien, der moglichen Projektrisiken und der Abwagung der
Starken und Schwachen der beiden Projekte wurde die Projektstudie der
Rykart Architekten provisorisch als beste Studie ausgewahlt.

5.5 Kontrollrundgang und Beschliisse

Im Rahmen des Kontrollrundgangs wurden alle Studien nochmals gesich-
tet und der provisorische Entscheid, die Studie der Rykart Architekten zur
Weiterbearbeitung zu empfehlen einstimmig bestatigt. Das Beurteilungs-
gremium nimmt damit das Projektrisiko aufgrund der Abweichung von der
gemass ZPP-Bestimmungen zuldssigen Gebaudehdhe und die Ausgestal-
tung als Terrassenhaus in Kauf. In der Folge wurden Empfehlungen zur
Weiterbearbeitung formuliert und das weitere Vorgehen definiert.

Das Beurteilungsgremium empfiehlt den Auftraggeberinnen unter Berlck-
sichtigung der im Projektbeschrieb genannten Starken und Schwéchen
sowie der in Kapitel 6 formulierten Empfehlungen, die Ideenstudie der
Rykart Architekten weiterzubearbeiten. Den Rykart Architekten wird die
Weiterbearbeitung der Studie fur den gesamten Planungsperimeter zum
Vorprojekt sowie fur den Arealteil der Gemeinde bis zum Bauprojekt, inkl.
gestalterische Begleitung des Bauprojektes auf dem Arealteil Stoller in
Aussicht gestellt.
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5.6 Wiirdigung

Alle drei Teilnehmenden haben durch ihre Arbeit im Rahmen der Ideen-
studie einen wertvollen Beitrag zur ortsbaulichen Kldrung der komplexen
Situation im Gebiet der ZPP 9 «Ahorni» geleistet. Dank der unterschiedli-
chen Herangehensweisen sowie des Hinterfragens der baupolizeilichen
Bestimmungen konnte die ortsvertragliche Dichte der Bebauung und

eine angemessene Gestaltung des sensiblen Siedlungsrands ausgelotet
und so ein vielversprechender Ansatz flr eine bauliche Entwicklung mit
attraktiven Wohneinheiten eruiert werden. Die erarbeiteten Studien zeigen
plausibel auf, dass die Umsetzung von gemeinnutzigem Wohnungsbau un-
ter Einhaltung der Anlagekostenlimiten fur die Gemeinde Spiez im Gebiet
«Ahorni» nicht realisierbar ist und haben somit einen wesentlichen Beitrag
zur Klarung der Wohnungstypologien und -grossen geleistet. Weiter konn-
te mit den Studien aufgezeigt werden, dass aufgrund der topographischen
Gegebenheiten die erforderliche grossere Spielflache kaum der sensiblen
Lage am Siedlungsrand Rechnung tragend realisiert werden kann. GewUr-
digt werden insbesondere auch der Umgang der Teilnehmenden mit der
schwierigen Topografie, den Aussenraumen sowie den gemeinschaftlichen
Aufenthalts- und Begegnungsorten.

Den Teilnehmenden wird an dieser Stelle herzlich fur ihr Engagement und
ihre Beitrage gedankt.
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6. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

— Die Gebaudehdhe ist zu Uberprifen und zu optimieren. Es soll aufge-
zeigt werden, ob diese auf das gemass den ZPP-Bestimmungen zulas-
sige Mass reduziert werden kann. Kann dies nicht erreicht werden, ist
eine Annaherung an diese anzustreben.

— Das Parkplatzangebot ist zu erh6hen. NOtig ist eine Erhohung des Ange-
bots von 15 auf mindestens 20 Parkplatze auf dem Arealteil Stoller, von
15 auf mindestens 22 Parkplatze auf dem Arealteil der Gemeinde sowie
eine grossere Anzahl oberirdischer Besucherparkplatze.

— Die Fahrgassen in der Einstellhalle sind so zu konzipieren, dass diese
den einschlagigen Normen entsprechen.

— Die Stutzmauern bei den Einstellhallenzufahrten sind auf die Einhaltung
der Sichtweiten zu Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen.

— Die gemeinsamen Aufenthalts- und Begegnungsorte sind zu Uberprifen.
Es soll aufgezeigt werden, wie eine gemeinsame Nutzung des Sied-
lungsplatzes sowie der Erschliessungszonen zwischen den Gebduden
realisiert wird. Dabei ist zu Uberlegen, ob im Gebdude der Gemeinde
Spiez mit einem auf den Siedlungsplatz hinausgehenden Gemein-
schaftsraum die geforderten gemeinschaftlichen Qualitadten sicherge-
stellt werden kénnen.

7. Weiteres Vorgehen
Das Beurteilungsgremium empfiehlt folgendes weiteres Vorgehen:

- Die «Siegerstudie» ist vom verfassenden Team gemass den Empfehlun-
gen in Kapitel 6 weiterzubearbeiten.

- Das Uberarbeitete Projekt bildet die Grundlage flir eine allfallige Ande-
rung der Bestimmungen zur ZPP sowie die parallel dazu zu erarbeiten-
de Uberbauungsordnung.

— Die Auftraggeber setzen zur Begleitung der Weiterbearbeitung zum
Vorprojekt ein Begleitgremium ein. Zur Qualitadtssicherung sollen im Be-
gleitgremium neben den Grundeigentimerschaften auch an der Ideen-
studie beteiligte Fachmitglieder und Experten Einsitz nehmen.

— Nach Abschluss des Vorprojekts durch die Verfasserin der «Siegerstu-
die» erfolgt die Ausarbeitung des Bauprojekts auf der Parzelle Stoller
durch das Architekturblro Christian Nussbaum AG. Die Verfasserin der
«Siegerstudie» sollen dabei Uber das gesamte Areal die gestalterische
Begleitung tubernehmen.

ecoptima
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8. Genehmigung und Unterzeichnung

8.1 Auftraggebende und Begleitgremium

Der vorliegende Bericht wurde am 19. Marz 2018 durch die Auftraggeben-
den und das Beurteilungsgremium genehmigt:

Flr die Sachmitglieder

Ursula Zybach

Peter Stoller

Fur die Fachmitglieder

urs Ewald

Martin Eggenberger

Simon Schoni

ecoptima



Gemeinde Spiez, Abteilung Finanzen; 17 ecoptima
Maya und Peter Stoller

Studienauftrag «Ahorni», Spiez

Schlussbericht

Anhang

Anhang: Studienbeschriebe

Die Plane sind verkleinert und nicht massstablich dargestellt.
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Architekturblro Christian Nussbaum AG

Abb. 3  Situation der Ideenstudie des Architekturbiros Christian Nussbaum AG

Ortsbau

Das Team Nussbaum entschied sich fur eine zweizeilige, dem Verlauf der
Arealbegrenzungen entsprechend aufgefacherte Anordnung der Baukor-
per. Die vier BaukoOrper spielen miteinander, wahrend der Auftaktbau ein
Fremdkorper bleibt. Der Hang fliesst zwischen den Baukorpern und um-
spult die Gebaudekomplexe. Durch die aufgefacherte Anordnung der Bau-
korper wird zwischen den beiden Gebaudezeilen ein attraktiver, grosszu-
giger Siedlungs- und Spielplatz mit hoher Aufenthaltsqualitat aufgespannt,
uber welchen die einzelnen Bauten oberirdisch erschlossen werden. Mit
Ausnahme des Auftaktbaus nehmen die unterschiedlich langen Baukorper
bewusst keinen Bezug zur feinkdrnigen Bebauung oberhalb der Hangkan-
te. Durch die Abwinklung der Gebaudevolumen wirken auch die grésseren
Volumen dezent und fugen sich sanft in die Umgebung ein. Die aufgefa-
cherte Anordnung fuhrt dazu, dass das grosste Gebaude sehr stark freige-
spielt wird und durch die prominente Setzung eine zu grosse Einsehbar-
keit und Prominenz entwickelt. DartUber hinaus ist die Auffacherung stark
auf das bestehende Gebaude in der benachbarten Landwirtschaftszone
ausgerichtet, welches beziglich Kornigkeit und Gestaltung kinftig einen
FremdkoOrper im Gebiet darstellen wird.
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Wohnungsqualitat

Die Wohnungen sind alle einfach strukturiert und sudwestlich ausge-
richtet, wodurch attraktive Ausblicke geschaffen werden. Da jedoch die
Gebaudevolumen durch das eigentlich lobenswerte Festhalten an den
Hohenbestimmungen der ZPP stark in den Hang eingegraben werden, ist
eine Belichtung der Wohnungen von mehreren Seiten kaum maoglich.

Frei- und Aussenraum

Den Teilnehmenden ist es Uberzeugend gelungen, attraktive Frei- und
Aussenraume mit einer hohen Begegnungsqualitat zu schaffen. Die ober-
irdische Erschliessung aller Gebaude flhrt Uber die Fussgangerrampe, die
den Auftakt der Siedlung bildet zu einem grosszugigen Gemeinschafts-
platz. Uber diesen werden mit zwei Wegachsen die Ubrigen Gebaude
erreicht. Zwischen den beiden Wegen spannt sich ein geneigter Spiel- und
Aufenthaltsbereich auf, der mit einer dezent gestalteten Treppenanlage
abgestuft wird. Eine spezielle Qualitat des Konzepts bildet der grosszugige
Gemeinschaftsraum im Gebaudekomplex B mit Kliche und sanitaren Ein-
richtungen. Dieser bildet die Grundlage fur eine nachbarschaftliche Nut-
zung des Siedlungsplatzes. Das Konzept sieht eine teilweise Umlegung der
Hecke vor. Deren Anordnung entlang der Zonengrenze im Sudosten bildet
einen groben Abschluss der aufgefacherten Siedlung und kann zudem die
Nutzung der Nachbarparzelle einschranken.

_.l-r.l. ‘; T
Abb. 5 Visualisierung des attraktiven Siedlungsplatzes der Bebauung

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung erfolgt tber den Ahorniweg. Alle Gebdudekomplexe sind
mittels sehr grosszugig konzipierter unterirdischer Einstellhalle verbun-
den. Von der Einstellhalle fuhren teilweise sehr lange, unterirdische Korri-
dore zu den Erschliessungszonen. Oberirdisch fuhrt eine geneigte Rampe
direkt zum Siedlungsplatz von wo aus die Fussgangererschliessung der
Gebadude Uber zwei Achsen erfolgt. Die Hindernisfreiheit der oberirdischen
Erschliessung ist aufgrund der Steilheit nicht gegeben.
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Fazit

Speziell gewurdigt wird die enorme Weiterentwicklung des Konzepts im
Nachgang zu den beiden Zwischenbesprechungen. Das Konzept Uber-
zeugt mit seinen gemeinschaftlich nutzbaren Innen- und Aussenraumen.
Aufgrund der horizontalen Anordnung der Baukorper und der strikten
Einhaltung der HOhenbestimmungen zur ZPP gelingt es jedoch nicht, die
gewlnschte Qualitat der Wohnungen zu erreichen. Die Gebaude wirken
stark in den Hang eingegraben. Eine Hebung der Bauten wirde jedoch
auf Kosten der Aussenraume erfolgen mussen, welche die grosse Starke
der Studie darstellen. Aus Sicht des Beurteilungsgremiums bleibt beim
gewahlten Ansatz daher zu wenig Flexibilitat fur eine erfolgreiche Weiter-
bearbeitung des Konzepts. Daruber hinaus wird beflrchtet, dass die Ein-
haltung der Hindernisfreiheit im Bereich der oberirdischen Erschliessung
(Rampe max. 6%) die Qualitat des Siedlungsplatzes und des Aussenraums
stark herabsetzen konnte.
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HMS Architekten und Planer AG
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Abb. 6  Situation der Ideenstudie HMS Architekten und Planer AG

Ortsbau

Das Team hat sich ausfuhrlich mit der bestehenden und der angestreb-
ten Siedlungsstruktur im Spiezwiler auseinandergesetzt und diese mit
ihrer Grundidee einer horizontalen Dreiteilung des Areals in ihr Konzept
aufgenommen. Entlang der Hangkante werden in einer oberen Zeile funf
Einfamilienhduser und zwei Doppeleinfamilienhauser angeordnet, die Uber
eine neue Quartierstrasse, den «Oberen Ahorniweg» erschlossen werden.
Die Mittelzone umfasst eine weitere Zeile mit drei Mehrfamilienhausern.
Die unterste Zeile wird von acht sehr dichten Maisonette-wohnungen
gebildet. Diese Dreiteilung schafft einen hohen Mix an unterschiedlichen
Wohntypologien, mit denen verschiedene Anspruchsgruppen angespro-
chen werden konnen. Die Studie ist sehr interessant, der Ansatz vielver-
sprechend. Allerdings hat sich in allen drei Phasen der Projektbearbeitung
kein Konzept fur eine Uberzeugende Nachbarschaft der mittleren mit der
untersten Zeile ergeben; die beiden Zeilen gerieten in allen drei Ansatzen
in Konflikt miteinander; gerade weil die Verfassenden eine sehr sorgfaltige
Studie geleistet haben, kommt das Begleitgremium zur Uberzeugung, dass
die unterschiedlichen Gebaudetypen in den unteren zwei Zeilen nicht in
einen stimmigen Dialog miteinander zu bringen sind.
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Abb. 7 Querschnitt durch das Areal
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Wohnungsqualitat

Die Ein- und Doppeleinfamilienhauser werden mit einer intelligenten
Gliederung und 3-seitigen Belichtung sehr attraktiv gestaltet. Das haufig
auftretende Problem der Einsehbarkeit bei Einfamilienhdusern in dicht
Uberbauten Arealen wird mit einer cleveren Grundrissgestaltung gelost.
Die Wohneinheiten der Mehrfamilienhduser zeichnen sich in ihrer Ausge-
staltung insbesondere durch eine hohe Flexibilitat aus. Mithilfe einzelner
Mobel oder Schiebetlren kdnnen Zimmer abgetrennt und umgestaltet
werden. Die Maisonettewohnungen gliedern sich Uber zwei Geschosse
und bieten einen kleinen Vorgarten in Richtung Ahorniweg. Die ausrei-
chende Belichtung wird mittels Dachbefensterung sichergestellt. Das
Konzept ist bei diesem Typus eher ungewohnlich, was indes eine ganz
spezielle Anspruchsgruppe ansprechen kénnte. Die qualitativen Unter-
schiede der Wohnungen fuhren zu einer Segregation von oben nach unten
absteigend; ob dies flr das Quartier zu einer guten Nachbarschaft fuhrt,
verbleibt etwas offen.

Frei- und Aussenraum

Die Siedlung wird durch eine lose Bepflanzung zwischen den Bauten
durchgriint. Durch die Dreiteilung der Uberbauung wird auch der Aussen-
raum segmentiert, wodurch wenig gemeinschaftlich nutzbare Aussenrau-
me entstehen. Flr Ballspiele, Boccia oder Federball ist auf den Maiso-
nettewohnungen — etwas peripher — eine grossere zusammenhangende
Spielflache vorgesehen. Die angrenzende Pergola mit Grillstelle schliesst
den gemeinschaftlichen Aussenraum ab. Die Ideenstudie erfordert die
vollstandige Umlegung der Hecke vom 4stlichen Parzellenrand in den
nordwestlichen steilen Arealeingangsbereich.

Abb. 8 Modellansicht der Ideenstudie mit der vorgesehenen Dreiteilung der Bebauung
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Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung der Ein- und Doppeleinfamilienhauser erfolgt tber den
neuen «Oberen Ahorniweg», der auch als Spielstrasse funktionieren kann.
Fur die Einfamilienhduser sind separate Parkplatze eingeplant. Die Mehr-
familienhduser und die Maisonettewohnungen werden Uber eine Einstell-
halle direkt ab dem Ahorniweg erschlossen. Die Einfahrt befindet sich im
Sockel des ersten Mehrfamilienhauses. Wahrend die Fussgangererschlie-
ssung der Ein-, Doppel- und Mehrfamilienhduser Uber den neuen «Oberen
Ahorniweg» erfolgt, ist der Zugang zu den Maisonettewohnungen nur Uber
den Ahorniweg moglich.

Fazit

Speziell gewlrdigt wird die interessante Grundidee der drei Zeilen im Are-
al. Ebenfalls ist die Weiterentwicklung des Sockelgeschosses in den drei
Zwischenbesprechungen hervorzuheben. Die Verfassenden haben die Jury
mit ihrer sorgfaltigen Arbeit Uberzeugt, dass die verschiedenen Gebau-
detypologien nicht stimmig miteinander in einen Dialog zu bringen sind.
Diese Problematik verstarkt sich, weil kein Raum auf dem Areal fUr ein
Auseinanderziehen der Zeilen besteht; die Grenzabstande zu den Nach-
barparzellen, insbesondere jenen oberhalb der Hangkante, werden schon
SO nicht eingehalten. Aus Sicht des Beurteilungsgremiums bleibt daher
kaum Spielraum, das Konzept weiterzuentwickeln, ohne dabei die erreich-
te Dichte wesentlich herunterzusetzen, weshalb es nicht zur Weiterbear-
beitung empfohlen wurde.
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Rykart Architekten AG, Bern
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Abb. 9  Situation der Ideenstudie Rykart Architekten AG

Siedlungsstruktur

Das Team hat sich fir einen von den Bauten oberhalb der Hangkante klar
abgesetzten Ansatz entschieden, welcher die ZPP-Bestimmungen bezlg-
lich Hohe bewusst in Frage stellt, um die angestrebte dichte Uberbauung
realisieren zu kdnnen. Die insgesamt vier in sich gestaffelten, terrassier-
ten Gebaude sind in zwei unabhangigen, vertikal orientierten Zwillingspaa-
ren organisiert. Durch die vertikale Anordnung der Baukorper werden die
topographischen Gegebenheiten im Bearbeitungsperimeter Uberzeugend
aufgenommen und Eingriffe in das Gelande sowie die bestehende Be-
pflanzung kénnen auf ein Minimum reduziert werden. Die Hangkante wird
trotz der Uberschreitung der geméass den ZPP-Bestimmungen zulassigen
Gebaudehohe sehr schon freigespielt. Die Fernsicht der Nachbarparzellen
wird somit nicht eingeschrankt. Die vergleichsweise schmalen Frontfas-
saden wiegen die Wirkung der eher massiven Seitenfassaden bei ange-
messener Bepflanzung mehr als auf und fuhren zu einer Uberzeugenden
Fernwirkung am sensiblen, von weitem einsehbaren Siedlungsrand.
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Abb. 10 Ansicht auf die schmalen Fassaden, gut erkennbar ist die Aufnahme der Hangkante

Wohnungsqualitat

Pro Geschoss sind jeweils zwei Wohnungen angeordnet, die alle stidwest-
lich ausgerichtet sind und Uber einen Balkon oder eine Terrasse verflgen.
Die Wohnungen werden alle von mindestens zwei Seiten beleuchtet und
jeder Raum verfugt Gber mindestens ein Fenster, wodurch eine hohe
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Wohnqualitat garantiert wird. Die Privatsphare gegenuber den Wohnungen
im benachbarten Zwillingsgebaude wird geschickt Uber die Fassadenge-
staltung sowie durch eine versetzte Anordnung der Fenster sichergestellt.

Frei- und Aussenraum

Die Eingriffe in das Terrain werden auf ein Minimum reduziert. Die vorhan-
dene Bepflanzung soll mit Hochstammbaumen erganzt werden. Der Raum
zwischen den beiden Gebaudepaaren wird als Siedlungs- und Spielplatz
ausgestaltet. Die dezente Anordnung des Siedlungsplatzes zwischen

den Gebdudepaaren birgt die Gefahr, dass der Platz insbesondere flr die
Bewohnenden der Wohnungen im nordwestlichen Gebaudepaar seine ge-
meinschaftliche Wirkung nicht wie gewunscht entfalten kann. Die Setzung
der Bauten sowie das Konzept der moglichst unveranderter Aussenraum-
gestaltung fuhrt dazu, dass eine grossere Spielflache gemass Bauverord-
nung praktisch ausgeschlossen wird.

Abb. 11 Visualisierung der Bebauung

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr und den Langsamverkehr
erfolgt Uber den Ahorniweg. Die Fussgangererschliessung erfolgt Uber
zwei Treppenkaskaden zwischen den gepaarten Gebauden. Ein rollstuhl-
gangiger Zugangsweg fuhrt zu den halboffentlichen Platzen. Alle weite-
ren Ebenen werden von diesen Platzen Uber einen Lift und eine Treppe
erschlossen. Hier kdnnen Begegnungen stattfinden. Jede Zwillingsbaute
verfligt Uber eine separate Einstellhalle mit Auto- und Veloparkplatzen.
Bemangelt wird die geringe Anzahl der Parkplatze in beiden Einstellhallen.

Fazit

Die Studie besticht durch die wohlUberlegte Setzung und Gliederung der
Bauten. Trotz dichter Bebauung bleibt die sensible Hangkante frei und die
Eingriffe in das bestehende Terrain und die heutige Bepflanzung sind auf
ein Minimum reduziert, wodurch der sensiblen Lage am Siedlungsrand
angemessen Rechnung getragen werden kann. Die Projektrisiken aufgrund
der Abweichung von der heute zulassigen Gebdudehdhe werden dadurch
aufgewogen. Die vertikale Ausrichtung der Gebaude fUhrt dazu, dass die
Wohnungen allesamt Uber eine Uberdurchschnittliche Belichtung verfigen
und attraktive Wohnungsgrundrisse aufweisen. Das Beurteilungsgremium
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ist der Ansicht, dass der Beitrag die grosste Flexibilitat in Bezug auf eine
Weiterentwicklung der Gebaudekorper, der Wohnungen, der Frei- und
Aussenraumgestaltung sowie der Parkierung aufweist. Dartber hinaus
wird der Studie die beste Etappierbarkeit beigemessen.

ecoptima



