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Moser und Partner AG
Studienauftrag «Bolligenstrasse», Bolligen
Schlussbericht

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung
1.1 Ausgangslage

Die Moser und Partner AG ist Eigentumerin der Grundsticke Nrn. 83 (Huh-
nerbuhlstrasse 4) und 60 (Bolligenstrasse 122) in Bolligen. Das Areal befin-
det sich, von Ittigen her kommend, am Ortseingang, grenzt im Westen an
die Kantonsstrasse und steigt nach einem anfanglich flachen Stlck gegen
Osten steil an. Ostlich angrenzend liegt das Flugbrunnenareal mit der be-
stehenden Gemeindeverwaltung, das zeitnahe neu Uberbaut werden soll.
Auf den ndrdlichen Teilen der Grundsticke befindet sich je ein bestehen-
des Gebaude. Die 3-geschossige Wohnuberbauung an der HuhnerbUhlstra-
sse 4 soll bestehen bleiben. Sie wurde in den 2000er-Jahren realisiert und
verflgt Uber eine Einstellhalle, die im Rahmen des Vorhabens allenfalls
erweitert werden kénnte. Das Wohngebaude an der Bolligenstrasse 122
ist ein dlteres Bauwerk (vermutlich Anfang 20. Jahrhundert), das ersetzt
werden soll. Durch den Riegelbau und die Stellung am Ortseingang weist
das Gebaude eine gewisse Bedeutung fur das Orts- und Strassenbild auf.
Die sudlichen Parzellenteile sind bisher unbebaut.

Die Grundeigentimerin beabsichtigt auf dem Grundstlck Nr. 60 und dem
stdlichen Teil des Grundstlcks Nr. 83 eine Wohnuberbauung zu entwi-
ckeln. Die Bebauung, Erschliessung und Umgebungsgestaltung sollen im
Rahmen eines qualitatssichernden Verfahrens geklart werden.
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1.2 Aufgabenstellung

Das Verfahren dient in erster Linie der Erarbeitung eines Bebauungs-,
Erschliessungs- und Umgebungsgestaltungskonzepts fur den Planungspe-
rimeter «Bolligenstrasse». Insbesondere soll die an diesem Standort aus
stadtebaulicher Sicht vertragliche maximale Dichte, die Lage und die un-
gefahre Abmessung der Baukdrper, deren Nutzung und Gestaltung sowie
der Umgang mit der bestehenden Bausubstanz geklart werden. Zudem ist
aufzuzeigen, wie der Aussenraum gestaltet und wie mit dem bestehen-
den Flugbrunnenbachli umgegangen wird. Weiter sollen die Erschliessung
und Parkierung fur den motorisierten- und den Langsamverkehr sowie die
Lage des bestehenden 6ffentlichen Fusswegs geklart werden.

2. Allgemeine Bestimmungen
2.1 Auftraggeber

Die Auftraggeberin des Studienauftrags ist die Moser und Partner AG,
Fischrainweg 20, 3063 Ittigen, vertreten durch Jorg Moser, Inhaber.

2.2 Verfahrensbhegleitung

Projektsekretariat
Die Vorbereitung, Organisation und Begleitung des Verfahrens erfolgte
durch:

ecoptima ag, Spitalgasse 34, Postfach, 3001 Bern
Kontaktperson: Carmen Minder

Telefon direkt: Telefon: +41 31 310 51 15
E-Mail: carmen.minder@ecoptima.ch

2.3 Verfahren

2.3.1 Verfahrensart

Das Studienauftragsverfahren wurde als Ideenstudie im Einladungsverfah-
ren nach Art. 3.2 und Art. 8 SIA-Ordnung 143 mit 3 Planungsteams durch-
gefuhrt. Die Auftraggeberin erklart die Ordnung SIA 143, Ausgabe 2009, fur
verbindlich.
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Das vorliegende Planungsgebiet befindet sich an einer gut einsehbaren
Lage am Ortseingang von Bolligen. Die Orts- und Landschaftsvertraglich-
keit der neuen Bebauung ist von zentraler Bedeutung. In Kombination mit
weiteren Rahmenbedingungen des Planungsperimeters (steile Hanglage,
Larmschutz, Gewasserverschiebung etc.) handelte es sich vorliegend

um eine komplexe Aufgabenstellung. Vor diesem Hintergrund wurde der
Studienauftrag, resp. ein Dialogverfahren gewahlt, so dass die Rahmen-
bedingungen sowie das Programm im Dialog zu Uberpruft, prazisiert und
erganzt werden konnten.

Das Beurteilungsgremium kann den Studienauftrag, falls es sich als not-
wendig erweist, mit einer optionalen Bereinigungsstufe, die separat ent-
schadigt wird, zwecks Vertiefung und Weiterentwicklung verlangern (Art.
5.4 SIA-Ordnung 143, 2009).

2.3.2 SIA Konformitat

Die Kommission fur Wettbewerbe und Studienauftrage hat das Programm
gepruft. Es ist konform zur Ordnung fur Architektur- und Ingenieurstudien-
auftrage SIA 143, Ausgabe 2009. Die Honorarvorgaben im Programm sind
nicht Gegenstand der Konformitatsprufung nach Ordnung SIA 143. Dies
entspricht den aktuellen Vorgaben der WEKO.

2.4 Teilnehmende

Es wurden folgende drei Architekturbiros zur Teilnahme am Verfahren und
zur Erarbeitung einer Ideenstudie eingeladen:

— Apart Architektur, Biel
— Atelier 5 Architekten und Planer AG, Bern
— smarch Mathys & Stlcheli Architekten, Bern

Die Verstarkung mit einem Landschaftsarchitekten oder einer Landschafts-
architektin wurde empfohlen, war jedoch nicht zwingend.

Fur larmtechnische Fragen stand allen Teams ein Larmexperte zur Verfu-
gung, der pro Team insgesamt maximal 4 Stunden (inkl. Prasenz, Beratung
und allfallige Vor- und Nachbereitung) beigezogen werden konnte.

Kontakt
Grolimund + Partner AG, Bern
Daniel Mathys, +41 31 356 20 13, daniel.mathys@grolimund-partner.ch
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2.5 Beurteilungsgremium
Die Studien wurden von folgendem Gremium beurteilt:

Sachmitglieder (mit Stimmrecht)
— Kathrin Zuber, Gemeindepréasidentin, Bolligen
— Jorg Moser, Moser und Partner AG

Fachmitglieder (mit Stimmrecht)

— Andi Scheitlin, Dipl. Architekt ETH/SIA/BSA, Luzern (Vorsitz)

— Walter Hunziker, Architekt ETH SIA FSAI BSA, Bern

— Tina KneubUhler, Landschaftsarchitektin FH BLSA, extra Landschaftsar-
chitekten, Bern

Experten (ohne Stimmrecht)

— Christoph Abbuhl, Bauverwalter, Gemeinde Bolligen

— Daniel Sutterlin, Moser und Partner AG (Ersatz Sachmitglied)

— Hansjakob Wettstein, ecoptima ag (Raumplanung)

- Lukas Schiffmann, kantonales Tiefbauamt, OIK II, Strassenbau (Zwi-
schenbesprechung und Vorprufung)

- Daniel Mathys, Grolimund + Partner AG, La&rmschutz

Zur Beurteilung des Umgangs mit den Gewassern und den Gewasserrau-
men wurde fur die Vorprufung Jurg Stickelberger vom kantonalen Tiefbau-
amt, OIK Il, Wasserbau beigezogen.

Bei Bedarf konnte das Beurteilungsgremium weitere Experten mit beraten-
der Stimme beiziehen.

2.6 Entschéadigung

FUr die Teilnahme an der Zwischenbesprechung und die fristgerechte
Einreichung der gemaéass den Bestimmungen dieses Programms erforderli-
chen Unterlagen erhielt jedes Planungsteam einen pauschalen Betrag von
Fr. 30'000.— (inkl. MwSt., Nebenkosten, Modellbaukosten).

Die Honorarvorgaben des Programmes sind nicht Gegenstand der Konfor-
mitatsprifung nach der Ordnung SIA 143. Dies entspricht den aktuellen
Vorgaben der WEKO.

2.7 Weiterbearbeitung
Es handelt sich um eine Ideenstudie ohne Folgeauftrag. Das Ziel bestand

darin, Vorschldge zur Erarbeitung von Grundlagen und Konzepten, die der
Entscheidungsfindung dienen, zu erhalten.
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2.8 Urheberrecht

Bei allen Studienauftragen verbleibt das Urheberrecht an den Studien bei
den Teilnehmern. Die eingereichten Unterlagen gehen ins Eigentum des
Auftraggebers Uber. Dem Auftraggeber steht das Recht zu, die Arbeits-
ergebnisse zu verwenden. Die Verwendung richtet sich nach Art. 27, SIA
Ordnung 143.

2.9 Streitfalle

Auf den vorliegenden Vertrag ist ausschliesslich schweizerisches Recht
anwendbar. FUr Streitigkeiten aus diesem Vertrag wird als Gerichtsstand
Bern vereinbart.
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3. Termine und Ablauf

3.1 Terminibersicht Studienauftrag

Nr. Arbeitsschritt Termin
Ideenstudie

1. Kick-off mit Ortsbegehung Mo, 8. April 2019
2. Schriftliche Fragestellung durch Teams Mo, 15. April 2019
3. Schriftliche Beantwortung der Fragen Mo, 29. April 2019
4. Zwischenbesprechung (individuell) mit dem Do, 13. Juni 2019

Beurteilungsgremium

5. Protokoll der Zwischenbesprechung Do, 27. Juni 2019

6. Abgabe der Unterlagen durch die Teams Mo, 5. August 2019

7. vorprufung bis Do, 15. August 2019
8. Abgabe des Modells durch die Teams Do, 15. August 2019

9. Schlussbesprechung Do, 15. August 2019
10. Mitteilung Entscheid an Teams bis Fr, 23. August 2019
11. Zustellung Beurteilungsbericht Ende September 2019

3.2 Kick-Off mit Ortshegehung

Im Rahmen einer Kick-Off-Veranstaltung mit Ortsbegehung wurde das
Areal mit den Teams sowie mit Vertreter-/innen der Gemeinde und der
Verfahrensbegleitung besichtigt. Die Aufgabenstellung sowie die Rahmen-
bedingungen wurden erldutert. FUr die Teams bestand die Moglichkeit, vor
Ort Fragen zu stellen.

3.3 Fragestellung

Im Rahmen einer schriftlichen Fragerunde erhielten die Teams die Mog-
lichkeit, bis am 15. April 2019 schriftlich Fragen an das Projektsekretariat
zu richten. Die Beantwortung der Fragen erfolgte schriftlich und anonymi-
siert an alle Teams. Es wurden Fragen zu den Eigentumsverhaltnissen und
Entwicklungsabsichten auf den umgebenden Grundsticken, zum Nut-
zungsmass und zu baupolizeilichen Vorgaben, sowie zum Umgang mit den
bestehenden Gewdassern innerhalb des Planungsperimeters gestellt.

3.4 Zwischenbesprechung

Am 13. Juni 2019 fand die Zwischenbesprechung in Form von Einzelge-
sprachen mit den Teams statt. Die Teams waren aufgefordert, bis zur Zwi-
schenbesprechung eine stadtebauliche Analyse, die daraus abgeleiteten
Ziele sowie erste stadtebauliche Entwlrfe zur Bebauung, Erschliessung
und Umgebungsgestaltung zu prasentieren.
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Das Beurteilungsgremium diskutierte und beurteilte die prasentierten Stu-
dien und gab - unter Beizug weiterer Fachexperten im Bereich Verkehr/
Erschliessung, Larm und Wasserbau — Empfehlungen flr die Weiterbear-
beitung ab. Die Empfehlungen wurden den Teams in Form eines Protokolls
zugestellt. Dabei wurde unterschieden zwischen allgemeinen Erkennt-
nissen, die allen Teams kommuniziert wurden, und projektspezifischen
Erkenntnissen, die nur dem jeweiligen Team mitgeteilt wurden.

3.5 Vorpriifung

Am 5. August 2019 wurden die Studien beim Projektsekretariat eingereicht
und durch dieses vorgeprift. Die Resultate der Vorprufung wurden schrift-
lich festgehalten. Die Prufung der Vorgaben zum Strassenanschluss, zur
Parkierung und Erschliessung sowie jene zum Umgang mit den Gewassern
erfolgten durch die zustandigen Fachstellen des Kantons (kant. Tiefbauamt
OIK II, Strassenbaupolizei und Wasserbau). Die Prufung der Ladrmschutz-
vorgaben erfolgte durch den Fachexperten, Daniel Mathys, Grolimund +
Partner AG.

3.5.1 Vorgaben

Die Prufung der eingereichten Studien erfolgte nach den Vorgaben der
SIA-Ordnung 143. Zur Beurteilung zugelassen werden nur Studien, die kei-
ne wesentlichen formellen Verstdsse (Vollstandigkeit der Unterlagen und
rechtzeitige Abgabe) aufweisen.

3.5.2 Formelle Vorpriifung

Alle Studien wurden rechtzeitig und in den wesentlichen Bestandteilen
vollstandig abgeliefert. Es wurden alle eingereichten Studien zur Beurtei-
lung zugelassen.

3.5.3 Materielle Vorpriifung

Es wurden keine wesentlichen materiellen Verstosse , sondern nur einzel-
ne korrigierbare Abweichungen festgestellt.

3.6 Schlusshesprechung
Anlasslich der Schlussbesprechung vom 15. August 2019 prasentierten die

Teams ihre Studien erneut. Das Beurteilungsgremium konnte Verstandnis-
fragen stellen.

ecoptima
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4. Beurteilung
4.1 Beurteilungskriterien

Die Beitrage werden nach folgenden Kriterien beurteilt. Die Reihenfolge
der Kriterien stellt keine Gewichtung dar.

Stadtebau/Architektur

Stadtebauliche Leitidee und Gesamtkonzept, Einpassung in die und Bezug
zur Umgebung, beabsichtigte Architektur, Volumen- und Nutzungsanord-
nung, Identifikationspotenzial, Gebaude- und Wohnungstypologie.

Verkehr

Erschliessungslosung fur den MIV Und Langsamverkehr, Parkierungslosung
fur MIV und Velo, Normkonformitat der Losungen, Berlcksichtigung der
Offentlichen Fusswegverbindung, larmrechtliche Umsetzbarkeit.

Aussenraum und Umgebung
Gestaltung und Aufenthaltsqualitat der Aussenraume, Grunflachen, Funkti-
onalitat, Umgang mit Gewassern.

Wirtschaftlichkeit / Marktgerechtigkeit

Klare, einfache Gebaudestruktur; kompakte Baukorper; Okonomie der
Gebaude, sowohl bei der Erstellungs-, als auch bei den Betriebs- und
Unterhaltskosten; effiziente Erschliessung Wohnung/Gewerbe, optimales
Verhaltnis zwischen Hauptnutzflache HNF und oberirdischer Geschossfla-
che GFo; vernunftige Wohnungsgrossen und -mix; Flexibilitat der wohnun-
gen, gute Ausrichtung und Belichtung.

4.2 Ablauf

Unter der Leitung von Andi Scheitlin (Vorsitz) wurden die Studien disku-
tiert und beurteilt. Das Beurteilungsgremium, resp. die stimmberechtigten
Fach- und Sachmitglieder waren vollstdndig anwesend und damit be-
schlussfahig.

4.3 Zulassung zur Beurteilung

GestUtzt auf das Resultat der formellen Vorpriafung wurden alle Studien
zur Beurteilung zugelassen (vgl. Ziff. 3.5.2).
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4.4 Schlussbeurteilung

Im Rahmen einer ersten Beurteilungsrunde wurden die Studien vor dem
Hintergrund der Erkenntnisse aus der Vorpruafung und mit einem techni-
schen Fokus diskutiert und verglichen. Larmschutz, Verkehr/Erschliessung,
der Umgang mit dem Flugbrunnenbachli sowie die abgegebenen Kennwer-
te standen dabei im Zentrum.

Im Anschluss wurden die drei Studien in ihrer Gesamtheit (stddtebauliches
Konzept, Einbettung in den Ort, Qualitdt der Umgebung und Aussenraume,
Qualitat der Wohnungen, Effizienz und Wirtschaftlichkeit, Erschliessung
und Parkierung etc.) und unter Einbezug der Beurteilungskriterien (vgl.
Ziff. 4.1) eingehend diskutiert und verglichen.

Nach intensiver Auseinandersetzung mit den drei Studien und nach einge-
hender Diskussion wurde entschieden, die Studie des Teams smarch zur
Weiterbearbeitung zu empfehlen. Der Beitrag Uberzeugte durch seine Ef-
fizienz und Robustheit, den kleinen Fussabdruck, die geringen Eingriffe in
das bestehende Terrain und in bestehende Bauten, die grosszugigen und
qualitatsvollen Aussenraume, sowie durch die Qualitat der Wohnungen.

4.5 Beschluss

Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Auftraggeberin einstimmig — unter
Berucksichtigung der im Projektbeschrieb genannten Starken und Schwa-
chen sowie der unter ziff. 5 formulierten Empfehlungen fur die Weiterbe-
arbeitung — den Beitrag des Teams smarch weiterbearbeiten zu lassen.

4.6 Wirdigung

Das Beurteilungsgremium anerkennt und wurdigt den grossen Einsatz, den
die Bearbeitungsteams im vorliegenden Studienauftrag geleistet haben.
Die Hinweise aus den Zwischenbesprechungen wurden aufgenommen und
in der Weiterbearbeitung sorgfaltig umgesetzt. Alle Studien haben sich
gegenulber der Zwischenbesprechung wesentlich weiterentwickelt.

Die durch die Parzellenstruktur, die Topografie, die Gewassersituation

und die weiteren Rahmenbedingungen bedingte Aufgabenstellung war
anspruchsvoll. Die drei sehr unterschiedlichen Ansatze trugen sehr zur
Kldrung des Potenzials und zur Auslotung des ortsvertréglichen Masses
sowie der Massstablichkeit einer Uberbauung an diesem Standort bei. Die
Ansatze ermoglichten zudem eine intensive Diskussion von unterschied-
lichen stadtebaulichen Qualitdten und die Abwagung derer Auswirkungen
auf die Aussenraume und die Effizienz und Wirtschaftlichkeit der Uberbau-
ung. Das Beurteilungsgremium dankt den Teams fur die wertvolle Arbeit.
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5.  Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

Das vom Team smarch vorgeschlagene Bebauungs-, Erschliessungs- und
Umgebungsgestaltungskonzept hat Gberzeugt. Im Hinblick auf die pla-
nungsrechtliche Umsetzung soll die Studie weiter vertieft und konkreti-
siert werden, so dass sie als Richtprojekt, resp. als Grundlage fur die Erar-
beitung der Uberbauungsordnung beigezogen werden kann. Dabei sind die
nachfolgenden Aspekte zu berucksichtigen:

— Auf die Fassadengestaltung wird grossen Wert gelegt. Beim jetzigen
Projektstand wird gemass Programm erst eine rudimentare Aussage
dazu gemacht. Die Ausgestaltung und der Ausdruck der Fassade, sowie
die im Grundsatz begrussenswerte Unterscheidung von Garten- und
Panoramageschossen mussen weiterbearbeitet und prézisiert werden
(Strukturierung, Materialisierung, Farbgebung etc.).

— Die Umgebungsgestaltung, resp. die verschiedenen Aussenraumberei-
che sind bezlglich Nutzungsfunktion, Ausgestaltung, Mdblierung und
Materialisierung weiter zu konkretisieren. Dabei ist insbesondere die
Vorzone gegen die HihnerbUhlstrasse bezuglich Verkehrssicherheit zu
Uberprufen:

Die Sicht von den Hausausgangen auf die Hihnerblhlstrasse sowie
die Sichtweiten fur Autos von der bestehenden Einstellhallenzufahrt
auf die HihnerbUhlstrasse durfen nicht verdeckt werden (z.B. durch
Containerabstellplatze).

- Generell sind die Fussgangerquerungen Uber die Hihnerbuhlstrasse
ZU verbessern: evt. strassenseitig durch verkehrsberuhigende Mass-
nahmen oder durch eine durchgehende Fusswegverbindung, resp.
Trottoir im Planungsperimeter.

- Die Anordnung der Velo-Abstellplatze im 1. Untergeschoss ist noch
nicht optimal. Die Velo-Abstellplatze sollten einfach zuganglich sein
und nicht Uber eine Treppe mit Tragen des Velos oder einen Lift er-
schlossen werden mussen.

— Der Zugang zum Gebaude von der Bolligenstrasse Uber die Einstellhalle
ins Gebaude ist fur Fussganger (Bewohnende) attraktiver zu gestalten.

— Die Einstellhallenausfahrt ist konkreter auszuarbeiten und darzustellen.
Die Sichtweiten auf die Kantonsstrasse sind bei der Einstellhallenaus-
fahrt auf 70 m auszulegen.

- Es wird empfohlen, die Kiche der stdlicheren Wohnung im 2. Unterge-
schoss in den Wohnbereich zu integrieren (LUftung Uber die Loggias ist
larmrechtlich genehmigungsfahig).
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6. Weiteres Vorgehen

— Die Siegerstudie soll unter Berucksichtigung der im Projektbeschrieb
formulierten Starken und Schwéachen sowie der Empfehlungen fur die
Weiterbearbeitung gemass Ziff. 5 weiterbearbeitet werden, so dass
fir die planungsrechtliche Umsetzung ein konsolidiertes Richtprojekt
vorliegt.

die planungsrechtliche Umsetzung sollen dem Beurteilungsgremium
erneut vorgelegt und durch dieses beurteilt werden, insbesondere im
Hinblick auf die Fassaden- und Umgebungsgestaltung.

— FUr die planungsrechtliche Umsetzung, resp. Sicherung des Projekts

wird eine Uberbauungsordnung (UeO) nach Art. 88 BauG (Beschlussfas-

sung durch die Gemeindeversammlung) empfohlen. Der Perimeter der
UeO beschrankt sich vermutlich auf den Interventionsperimeter (ohne
Bestand HuhnerbUhlstrasse 4), ist in der weiteren Bearbeitung jedoch
noch abschliessend zu definieren.

-offenlegung sowie die Genehmigungsfahigkeit des Projekts im Bezug
auf den Gewasserraum sind in der weiteren Planung mit den zustandi-
gen kantonalen Fachstellen zu klaren.

- Die Information der Offentlichkeit Uber das Ergebnis des Studienauf-
trags erfolgt mit der Publikation des Schlussberichts sowie mit einer
Offentlichen Ausstellung mit Vernissage am 2. September 2019.

Die weiterbearbeitete Siegerstudie (Stand Richtprojekt) sowie allenfalls

Die Machbarkeit und Bewilligungsfahigkeit der Gewasserumlegung und

ecoptima
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7. Genehmigung und Unterzeichnung

Der vorliegende Schlussbericht ist am 2. September 2019 durch die Auf-
traggeberin und das Beurteilungsgremium genehmigt worden:

Flr die Sachmitglieder

Kathrin Zuber . {\ ..... %/b&/

Jorg Moser et

Flr die Fachmitglieder

Andi Scheitlin

Walter Hunziker

Tina KneubUhler
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Anhang

Anhang: Beschriebe der Studien

Die Plane sind genordet, verkleinert und nicht massstablich dargestellt.
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Anhang

Apart Architektur, Biel

Abb. 2 Visualisierung Projektvorschlag «be-long»

Die an der «engsten Stelle» des Hangzugs gelegene Bebauung soll laut
den Verfassenden zwischen den grossvolumigen Zeilen auf dem Pla-

teau und den Punktbauten im Suden vermitteln. Die zwei Volumen der
Zwischenkritik mit alternativer Anbindung, sowohl an die Hihnerbuhl-,
wie auch an die Bolligenstrasse, wurden zu einem einzigen langen, aber
aufgegliederten Baukdrper zusammengefasst. Diese Aufteilung in finf
horizontal und vertikal gestaffelte Teilstlcke verleiht ihm die angestrebte
Massstablichkeit. Die unteren zwei Teilstlcke sind zudem um ein halbes
Geschoss tiefer gesetzt. In der Ansicht von der Bolligenstrasse erscheint
die Wohnanlage Uber dem Sockelbereich 4- bis 6-geschossig, entlang der
HUhnerblhlstrasse 3- bis 4-geschossig, Attikas eingerechnet. Durch diese
massige Hohenentwicklung behalten die hoheren Geschosse der dahinter
liegenden Bebauung den Ausblick auf die Alpenkette. Jedoch blockiert der
in die Lange gezogene BaukoOrper auf einem langen Abschnitt der Huhner-
buhlstrasse den Blick ins Tal.
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B

Abb. 3 Querschnitt durch den nérdlichen Gebaudeteil

Mit der sich praktisch Uber die ganze Grundstickslange erstreckenden
Bebauung wird eine relativ hohe Ausnutzung erreicht. Die nicht bebauten
Grundsticksteile werden aber eher zu fragmentierten Randflachen. Die
Distanz zum Nachbargebaude Huhnerbuhlstrasse ist kritisch. Wegen der
engen Platzverhaltnisse muss das unter der HihnerbUhlstrasse diagonal
um die Bebauung geleitete, im Hangbereich offen gelegte Flugbrunnen-
bachli als Kaskade in der steilen Falllinie gefuhrt werden. Der begleitende
Fussweg wird zur eigentlichen Treppe.

[

Abb. 4 Situation mit Aussenrdumen und verlegtem Flugbrunnenbach
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Das Gebaude ist im Situationsplan mittig im Hang platziert. Das flhrt dazu,
dass die Aussenraume zur Hihnerbuhlstrasse und zur Bolligenstrasse
rdumlich gleichwertig sind. Zur Hihnerbuhlstrasse entsteht eine relativ
grosszugige Vorzone. Im Gegensatz dazu wirken die sehr steilen Grinrau-
me an der Bolligenstrasse eher als Abstandsgrin.

Parallel zur HuhnerbuUhlstrasse werden die Besucherparkplatze, Veloab-
stellplatze und die Container angeordnet. Die Anordnung fuhrt bei den
Hauseingangen durch teilweise fehlende Sichtweiten zu kritischen Situa-
tionen. Durch das Ansteigen der HihnerbUhlstrasse entsteht ein Niveau-
sprung zwischen Strasse und der Eingangszone. Der Niveausprung wird
mittels einer geschnittenen Hecke raumlich aufgenommen. Die Vorzone
vor dem Gebaude wird chaussiert. Baumpflanzungen spenden Schatten
und definieren die Spiel- und Aufenthaltsflachen. Die Grosszugigkeit der
Vorzone wird durch die Niveauspringe geschmalert. Trotz der stimmi-
gen Materialisierung und der Begrinung mit Baumpflanzungen wird die
Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich, insbesondere auch in Bezug auf die
unmittelbare Ndhe zu den Wohnraumen, als kritisch beurteilt.

MM
I

Gefélle < 5% ) fn

Abb. 5  Erdgeschoss mit Vorzone gegen die Huhnerbuhlstrasse
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NOrdlich des Gebaudes ist auf einer Zwischenebene ein grosser Kinder-

spielplatz angeordnet. Durch die Lage und einzige Erschliessung mittels

einer Treppenanlage im Aussenraum wirkt der Spielplatz etwas abgekop-
pelt und dadurch wenig attraktiv. Die Aussenrdume wirken allseitig eher
kleinrdumig und eng.

Die Wohnungsgrundrisse basieren auf der Idee des Durchwohnens, sind
funktionell und systematisch zoniert. Ein vom grosszugigen Balkon an der
Westfassade bis zur Ostfassade durchgehender Wohnraum verbindet alle
Zimmer. Die systematische Grundrissanlage wird je nach Gebaudetiefe
variert. Im Nordteil als Dreispanner, im Stden als Zweispadnner an aussen
liegende Treppenkerne gruppiert, entsteht ein attraktives Wohnangebot .
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Abb. 6 Regelgeschoss mit typischen Wohnungsgrundrissen

Obwohl in den Planen und Projektvorstellungen noch nicht im Detalil
ausformuliert, zeigt insbesondere die 3D-Visualisierung (vgl. Abb. 2) die
Absicht, die pragnante Gliederung der Gebaudevolumen und die Logik der
Grundrisse in der Fassadengliederung und Materialisierung direkt umzu-
setzen.

21
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Die grosse Langenentwicklung des Baukorpers macht allerdings beacht-
liche Abgrabungen und Hangsicherungen notwendig, was sich auf die
Wirtschaftlichkeit des Projekts ungunstig auswirkt.

Insgesamt bietet das spannende Projekt eine hohe Wohnqualitat bei maxi-
maler Nutzflache, allerdings auf Kosten von Freiflachen und Umgebungs-
qualitaten. Der an und flr sich gut geldsten, aber etwas schematischen
Grundrissanlage wie auch der gesamten Bebauung fehlt ein bisschen der
unverkennbare ortsspezifische Charakter.
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Atelier 5 Architekten, Bern

Abb. 7 Visualisierung Projektvorschlag Atelier 5 Architekten

Als Resultat einer minutidsen Analyse insbesondere der Geometrien der
umgebenden Siedlungsstruktur wird eine LOsung mit zwei gleichwertigen,
hinsichtlich Stellung und Proportion aber verschiedenartigen Baukorpern
vorgeschlagen, welche wie erratische Blocke in den Hang gesetzt erschei-
nen und den Ortseingang markieren. Die Aufteilung in zwei Baukorper
bewirkt eine beachtenswerte Massstablichkeit zur Umgebung und eine
rdumliche Durchlassigkeit in der Bebauungsstruktur. Insbesondere bleibt
der Durchblick und Durchgang vom Flugbrunnenareal in direkter Linie
gewahrt. lhre sechseckigen Grundriss-Geometrien und ihre sorgfaltige
Positionierung langs und quer zum Hang, erlauben abwechslungsreiche
Ausblicke und optimale Lichtverhaltnisse in den Wohnungen.

23
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Abb. 8 Visualisierung Projektvorschlag Atelier 5 Architekten

Die Gebaudekorper ermoglichen durch ihre Platzierung und durch ihre
amorphe Formgebung spannende Blickbeziehungen und fliessende
Aussenraume. Der Zwischenraum zwischen beiden Volumen wird gestalte-
risch inszeniert. Hier werden das offen gelegte Flugbrunnenbdachli und die
geradlinige Fortsetzung der Wegverbindung zur Bolligenstrasse hindurch
geflhrt. Eine Kombination von naturalisiertem kaskadenartigem Bachlauf
und geschickt sich Uberkreuzenden Weg- und Erschliessungselementen
schafft an dieser Engstelle einen belebten, aber nicht ganz konfliktfreien
zentralen Aussenraum. Das ausgedolte Flugbrunnenbachlein und seine
angrenzenden Randbereiche sollen zum Spiel- und Aufenthaltsort fur die
Bewohnerinnen werden. Zusammen mit der Platzierung des angrenzenden
Gemeinschaftsraums und der dazugehorigen Terrassenfldche besteht das
Potential einer belebten und attraktiven «Mitte». Jedoch wird die Lage des
Baches als Spielbereich direkt neben der Bolligenstrasse bezlglich Sicher-
heit und Attraktivitat in Frage gestellt.
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Die Hauszugange und die Vorzonen sind niveaugleich zur Hihnerbuhlstra-
sse angeordnet. Die Adressierung wirkt grosszugig und einladend. Insge-
samt wird der Hang aber durch die kompakte Anordnung der Elemente
stark verbaut. In den begrenzten Grlnbereichen vermag die Landschaft
nicht mehr hindurchzufliessen.

Abb. 9 Querschnitt zwischen den beiden Gebdudekdrpern mit Offenlegung des Flugbrunnenbachs und der neuen

Die Fahrzeugerschliessung erfolgt im nordlichen Bereich von der Bolligen-
strasse her. Die Einstellhalle fUr die Neubauten befindet sich ein Geschoss
Uber der Einfahrt in der Verlangerung der bestehenden Einstellhalle des
Nachbargebaudes Huhnerbulhlstrasse 4. Hier wird die unattraktive Woh-
nung im Sous-Parterre zugunsten von 5 Parkplatzen aufgehoben. Das
verlangte Parkplatzangebot kann aber nur durch einen weiteren Ausbau
des Untergeschossbereichs hinter dem Nordbau erreicht werden, weil

die Gewasserabstandsvorschriften keine Querung des Bachbereichs
erlauben. Beide vorgeschlagenen Losungen, Autolift oder Rampe vor dem
Nachbargebaude, sind technisch moglich, aber unvorteilhaft im taglichen
Gebrauch, beanspruchen zwei Einfahrtsbreiten oder greifen auf Nachbar-
grundsticke Uber.

Abb. 10 Lénggschnitt durch den bestehenden und die beiden neuen Baukorper.

In beiden BaukoOrpern sind pro Normalgeschoss je drei Wohnungen mit
zwei- bis dreiseitiger Ausrichtung um einen zentralen Treppenkern unter-
gebracht. Im Nordbau erlauben Schaltzimmer eine gewisse Anpassung der
Wohnungsgrossen. Im Erdgeschoss des Nordbaus kdnnen zwei von aussen
zugangliche Gewerberaume mit Wohnbereichen dartber zu Wohnateliers

ecoptima
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kombiniert werden. Die je halftig um ein ,Attikageschoss” aufgestockten
Gebaudevolumen, erlauben die teilweise Nutzung der Ubrigen Dachterras-
se durch die Bewohnerschaft als Ersatz flr den knappen Freiraum in der
steilen Hangsituation.

oass

Abb. 11 Erdgeschoss mit typischen Wohnungsgrundrissen

Der volumenhafte Ausdruck der monolithischen Baukdrper mit einsprin-
genden Balkonen, verfeinert durch Ruckschnitte, ist unabdingbarer Teil
des Projektgedankens und konnte dem Ort eine unverkennbare architek-
tonische Signatur verleihen. Mit der Aufteilung in zwei Baukorper sind
aber, neben den Anpassungen im Nachbargebaude, beachtliche Eingriffe
ins Terrain fast auf der ganzen Lange des Grundstlcks notwendig. Zusam-
men mit der betrachtlichen Fassadenabwicklung wird damit die Wirt-
schaftlichkeit des Projektes deutlich geschwacht.

ecoptima
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Abb. 12 Ansicht Bolligenstrasse

Der ausserst sorgfaltig ausgearbeitete Projektvorschlag bietet insgesamt
eine eigenstandige, differenzierte und ortsvertragliche Uberbauung mit
einem fur Bolligen speziellen Wohnangebot. Die bautechnischen, bau-
polizeilichen und funktionellen Sachzwange vor allem in Bezug auf die
Fahrzeugerschliessung, und die knappen Aussenflachen kdnnen aber auch
bei einer Detailbearbeitung nicht befriedigend geldst werden.
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Abb. 13 Ansicht Hihnerbliihlstrasse
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Abb. 14 Ansicht Bolligenstrasse

Eine Reihe gut nachvollziehb

arer Beobachtungen, Analysen und Argumen-

te fuhren die Verfasser zu ihrem zentralen Anliegen, die «vorhandenen
Qualitaten des Ortes mit einem kompakten, differenziert geformten Solitar

Zu starken.»

Dieser kompakte Baukorper i
felung mit den Vor- und Rick

st sehr geschickt komponiert. Seine Staf-
sprangen sucht die Nahe zu den Bauten in

der Nachbarschaft und verleiht dem Volumen eine dem Ort angemesse-
ne Masstablichkeit. Auch nimmt diese Staffelung Bezug zum an dieser
Stelle kurvigen Verlauf der Strasse und des angrenzenden Terrains. Zudem
profitieren alle drei Wohneinheiten auf den Regelgeschossen durch diese

Massnahme von der Orientie

rung und Sicht nach Stden. Der vergleichs-

weise geringe Fussabdruck generiert im Suden einen grossen attraktiven
Freiraum und das neue Volumen ist zudem so dimensioniert und positio-
niert, dass der Blick ins Tal fur die Hauser entlang der HuhnerbUhlstrasse

nicht komplett verbaut wird.

Abb. 15 Ansicht Stdfassade

ecoptima
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Durch den kompakten Fussabdruck und der Platzierung des Gebaudes an der
HUhnerbUhlstrasse, gelingt es, die charakteristische Hangflache lesbar zu be-
halten und die Wiesenfldche vor dem Gebaude entlang der Bolligenstrasse
durchfliessen zu lassen.

Das Gebaude wird niveaugleich zur HihnerbUhlstrasse erschlossen. Es
entsteht somit eine klare und grosszugige Adressierung, auch wenn die
Vorzone noch etwas verstellt und untbersichtlich wirkt.

Die Spiel- und Aufenthaltsflachen sind punktuell platziert und in den
Hang integriert. Der ndrdliche Spielbereich ist von der HUhnerbUhlstrasse
erschlossen, ebenfalls ist es aber auch moglich, durch die Waschklche
gebaudeintern auf den Spielbereich zu gelangen.

Sudlich des Gebaudes entsteht an der HuhnerbUhlstrasse ein kleiner Aus-
sichtsplatz, angrenzend dazu sind «Hangspiele» platziert.

Das Projekt Uberzeugt dadurch, dass ein grosser Teil der charakteristi-
schen Hangflache lesbar bleibt. Ebenfalls durch eine klare und gross-
zlgige Adressierung an der Hihnerbuhlstrasse. Der selbstverstandliche
Umgang mit dem Flugbrunnenbachli wird begrisst und entspricht den
Vorgaben.

Abb. 16 Situation

Die Erschliessungen sind grundsatzlich gut geldst, die Autos gelangen ab
der Bolligenstrasse in eine Einstellhalle, welche sich in zwei unterschied-
lichen Grdssen realisieren lasst. Sowohl fur die Velos wie auch fur die

ecoptima
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Fussganger ist der Zugang auf dieser Ebene nicht befriedigend geldst. Der
primare Hauszugang ab der Huhnerbdhlstrasse fuhrt Uber eine vorgela-
gerte Aufenthaltszone in das grosszlgig dimensionierte, offene und sehr
helle Treppenhaus, welches alle Wohnungen erschliesst, auch aus der
mittleren der drei Einheiten gleichsam einen durchgehenden Wohnungsty-
pen macht und mittels eines Oblichtes auch die unteren Geschosse mit
Tageslicht versieht.

Die Grundrisse der Uber dem Strassenniveau liegenden «Panoramawoh-
nungen» weisen eine hohe Qualitat auf, die nach Westen und Studen
orientierten Aussenraume sind sehr attraktiv und leisten einen entschei-
denden Beitrag zum Larmschutz. Die bei dhnlichen Gebaudestaffelungen
oft auftretenden Probleme der gegenseitigen Einsicht werden durch die
Schaffung der «Balkonzimmer» getauften Raume geschickt umschifft.

; /
T/ &
Abb. 17 Erdgeschoss mit Aussenrdumen (Panoramageschoss)

Auch unter dem Niveau der HUhnerbUhlstrasse wird auf zwei Ebenen
gewohnt, die so genannten «Gartenwohnungen» kompensieren ihre
limitierte Ausrichtung durch einen grosszlgig gestalteten vorgelagerten

ecoptima
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Grunraum. Auch hier leistet die Staffelung mit dem Einbezug der Sudori-
entierung einen wichtigen Beitrag, auch hier sind insbesondere die beiden

Kopfwohnungen besonders attraktiv.

Abb. 18 2. Untergeschoss (Gartengescho.

L

Die Unterteilung des Gebaudes in zwei differenzierte Bereiche erklart sich
aus der Topographie und dem Wunsch nach horizontaler Gliederung. Die
zu diesem Thema formulierte Aussage ist rudimentar und eher plakativ
und entspricht noch nicht den sonstigen Qualitaten des Projektes.

Panorama-Wohnungen

Abb. 19 Querschnitt
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Von den eingegangenen Losungen weist das Projekt den kleinsten Fussab-
druck und die geringste Anzahl an Wohnungen auf. Trotzdem schneidet es
in Bezug auf Effizienz und Wirtschaftlichkeit sehr gut ab. Daflr verantwort-
lich sind der kompakte Baukdrper, die klare Struktur, die leistungsfahige
Erschliessung und der 6konomische Umgang mit dem naturlichen Terrain.

Auch die Tatsache, dass alle Wohnungen eine durchwegs hohe Wohnqua-
litdt versprechen oder dass es anders gesagt in diesem Gebaude keine
«schlechten» Wohungen gibt, tragt zu diesem Eindruck bei. Es gelingt den
Verfassern, das von ihnen eingangs formulierte Ziel umzusetzen und eine
der stadtebaulichen Situation und Umgebung Uberzeugende, angemesse-
ne Losung zu formulieren.
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