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1. EINLEITUNG

1.1  Ausgangslage und Aufgabe

Die Previs Vorsorge besitzt im Gebiet ,, Bostudenzelg” in Thun die
Liegenschaften Bubenbergstrasse 20 — 30 und Von May-Strasse
2 — 6 mit insgesamt 72 Wohnungen. Die Bausubstanz aus den
1980-er Jahren ist veraltet und demodiert — der Zeitpunkt fur die
erste Gesamterneuerung steht unmittelbar bevor. In diesem Zu-
sammenhang stellt sich flr die Previs die Frage, welche bauli-
che Interventionen wirtschaftlich, dkologisch und gesellschaftlich
machbar sind und welches Szenario letzten Endes das nachhal-
tigste ist.

Zu diesem Zweck hat sich die Previs — in Absprache mit der Stadt
Thun — dazu entschieden, ein qualifiziertes, zweistufiges Verfah-
ren durchzufihren. In einem ersten Schritt sollen mehrere realis-
tische Maoglichkeiten/Szenarien zur Entwicklung und Erneuerung
der Liegenschaften identifiziert und untersucht werden, um da-
raus die beste Losung zu erarbeiten. Dabei sollen die Szenarien
Erneuerung der bestehenden Bausubstanz ,light’ Erneuerung
mit Aufstockung u/o Erweiterung ,,plus’ wie auch jenes fir einen
Ersatzneubau ,neu” auf ihre stadte- und ortsbauliche Vertraglich-
keit, Realisierbarkeit und Wirtschaftlichkeit hin Gberprtft werden.

Ein Gutachterverfahren soll neue Ergebnisse flr die bestehen-
de Wohnuberbauung (Planung und Entwicklung der Parzellen
Nr. 3289 und 3277 in Thun-Strattligen) liefern. Auf dieser neu-
en Grundlage soll die geltendene Uberbauungsordnung revidiert
und ein Studienauftrag durchgefihrt werden.

Dieses Vorgehen hat die Stadt Thun und die Previs Vorsorge in
einem Planungsvertrag abgeschlossen.

1.2 Ziele des Gutachterverfahrens

Das Gutachterverfahren ist ein qualifiziertes Verfahren und soll
ein stadtebaulich, funktional und wirtschaftlich Uberzeugendes
Vorprojekt nahes Konzept hervorbringen, das als Grundlage fur
den Erlass einer Uberbauungsordnung mit Anpassung der bau-
rechtlichen Grundordnung und flr die spatere Durchfihrung ei-
nes qualifizierten Verfahrens (im Sinne von SIA) dient.

. Ein gestalterisch und stadtebaulich tiberzeugendes Uberbau-
ungsprojekt

. Eine stadtebaulich vertragliche und optimale Verdichtung des
Grundstlcks

. Wohnungen mit hohem Wohnwert fir verschiedene Wohnbe-
durfnisse und hoher Planungsflexibilitat

. Ein ganzheitliches Umgebungsgestaltungskonzept und eine
stadtebauliche VerknUpfung im Kontext des Umfeldes

. Die Anbindung an das Quartier (Langsamverkehr)



1.3 Randbedingungen Stadt Thun (Planungsbehorde)

Grundsatzlich ist es der Stadt Thun ein Anliegen, dass Uber das
ganze Areal eine stadtebaulich und architektonisch qualitativ
hochstehende Uberbauung ermdglicht wird. Das Projekt ist als
Ganzes zu betrachten, dazu gehodren insbesondere die Themen
der baulichen Struktur, des Aussenraums und des Umgangs mit
dem Strassenraum, inkl. Parkierung.

Eine mdgliche Uberbauung muss im Zusammenhang mit dem
umgebenden Quartier betrachtet werden und soll mdglichst vie-
le Synergien schaffen. Die Fussgangerverbindungen durch das
Quartier sollen im neuen Projekt weitergezogen werden. Alle die-
se Aspekte mussen sorgfaltig bearbeitet werden, um ein passen-
des Gesamtbild zu schaffen.

Der ganze Prozess des Gutachterverfahrens soll offen und kre-
ativ im Dialog zwischen Begleitgremium, Gutachter und Planer
stattfinden. Zu gegebener Zeit soll im Prozess Uberlegt werden,
welche Wohnform an diesem Standort bedurfnisgerecht ist. Der
Prozess soll auch zulassen, dass Gedanken Uber innovative VWohn-
formen Platz haben.

Die Bedurfnisse des Quartiers, respektive der Umgebung, sind
abzuholen und in den Prozess einzubinden. Eine Uberlegung soll-
te auch sein, wie eine eventuell neue Uberbauung, respektive
die Nutzung der bestehenden Uberbauung, zur Aufwertung des
Quartiers beitragen kann. Die bestehenden Nutzungen/Qualita-
ten im Quartier sind zu bertcksichtigen. Zeichnen sich fehlende
Nutzungen/Qualitaten ab, sind diese in die Uberlegungen fiir die
Uberbauung miteinzubeziehen. Gegebenenfalls ist zu priifen, ob
im Erdgeschoss Dienstleistungsnutzungen oder sonstige, bei-
spielsweise offentliche Nutzungen maoglich sind, welche mit dem
Wohnen vertraglich sind.

Die Uberbauung soll, ob neu oder bestehend und saniert, sozi-
al, 6kologisch und wirtschaftlich nachhaltig sein (nach Standard
SNBS). Einer qualitatsvollen Aussenraumgestaltung ist beson-
ders Beachtung zu schenken. Betreffend der Gestaltung ist es
wichtig, dass sich die Bauten gut in die Umgebung integrieren.

Far Hauskehricht und Papier soll eine Unterfluranlage erstellt wer-
den. Grinabfuhr und Karton kann oberirdisch gesammelt werden.
Fur die Weiterentwicklung der bestehenden Uberbauung, als
auch fur einen Neubau, ist eine verdichtete Bauform anzustreben.

1.4 Randbedingungen Bauherrschaft (PREVIS Vorsorge)

Raum- / Flachenbedarf

Die Ausnutzungsziffer von derzeit ca. 0.84 AZ sowie die
Wohnungsanzahl von 72 wird aktuellen und zukUnftigen
Anspruchen nicht mehr gerecht.

Die PrevisVorsorge strebt mit der Entwicklung der Liegenschaften
eine deutliche Vergrosserung des \Wohnungsangebots an:

. AZ 1.40

. BGF neu 12'484 m2

. NF neu 9’360 m2 (Faktor 0.75)
. M2 nF/WHG ca. o 78m2

Wohnungsmix mit Annahme der Wohnungsgréssen m? NF

. M% -157Zi 40 m2 NF

. 22% -2.57i 55 m2 NF

. 20% -3.57Zi 75 m2 NF

. 37% -4.57i 95 m2 NF

. 10% - 5.5 7Zi 110 m2 NF
(NF/WHG ca. @ 78m?)
Qualitat

Die zukUnftige Bebauung weist eine hohe architektonische und
stadtebauliche Qualitat auf. Insbesondere der Aussenraumaqua-
litat ist eine hohe Beachtung zu schenken. Die Bespielung des
Aussenraums sowie die Anordnung der Baukorper spielen eine
zentrale Rolle. Eine Zertifizierung nach SNBS (Standard Nachhal-
tiges Bauen Schweiz) ist anzustreben.

Flexibilitat

Um auf die BedUrfnisse der Zukunft optimal vorbereitet zu sein,
ist bei der Planung auf grosstmaogliche Flexibilitat fur spatere An-
passungen (in den frihen Planungsphasen und / oder im Betrieb)
an der Gebaudestruktur zu achten.
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1.5  Gutachterverfahren/Workshop

Zur Qualitatssicherung wurden im Rahmen des Gutachterverfah-
rens vier interdisziplinare Workshops durchgefthrt:

Workshop 1 (04.07.2018):

. Ausgangslage / Umfeldanalyse / Situation
. Analyse Gebaudebestand / Struktur

. Konstituierende ortsbauliche Elemente

Workshop 2 (18.09.2018):

. Variantenstudium Erweiterung / Aufstockung / Ersatzneubau
. Erschliessung / Parkierung / Mobilitat / Ver- und Entsorgung
. Umgebung / Aussenraum

. Etappierung

Workshop 3 (01.11.2018):

. ,Bestvariante’

. Machbarkeitsstudie

. Wirtschaftlichkeit

. Erschliessung (Parkierung, Ver- und Entsorgung)
. Aussenraumkonzept

. Etappierung

. Abstrahierung der Erkenntnisse aus dem Gutachterverfahren

fUr den Studienauftrag
. Verabschiedung des Ergebnisses

Workshop 4 (06.03.2019):

. Erkenntnisse / Synthese aus Workshops 1-3
. Stadtebauliche Volumetrie

. Richtkonzept Aussenraum / Erschliessung

. Planungsrechtliche Sicherung

1.6 Veranstalter

Previs Vorsorge
Brickfeldstrasse 16
3001 Bern

und

Stadt Thun
Planungsamt
Industriestrasse 2
3602 Thun



1.7 GP-Team / Bearbeitungsteam

Folgendes Bearbeitungsteam wurde firdie Teilnahme eingeladen.

Architektur
Ernst Gerber Architekten + Planer AG, 3008 Bern

. Ernst Gerber
. Mario Mutti
. Marc Bartschi

Landschaftsarchitektur
Klotzli Friedli Landschaftsarchitekten AG, 3006 Bern

. Hans Klotzli
. Hannes Zeltner

Mobilitatsplanung
Kontextplan, 3011 Bern

. Markus Hofstetter

1.8 Gutachtergremium
Das Gutachtergremium setzt sich wie folgt zusammen.

Auftraggeber/ Behorden

. Christoph Stager, Previs Vorsorge

. Florian Kihne, Stadtarchitekt Thun

. Christine Hostettler, Projektleiterin Stadtplanung Thun
. Markus Weibel, Leiter Stadtgrin Thun

. Lea Geiser, Bauinspektorat Thun

Gutachter

. Katrin Jaggi, Architektin, Zurich/Murten

. Marcos Villar, Architekt, Bern

. Jurg Hanggi, Planer, Bern (Verfahrensbegleiter)
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2. WORKSHOP 1

Bearbeitungszeit
Mai 2018 - Juli 2018

Prasentationsinhalt

ANALYSE

. Stadtebauliche Analyse / Potenzial

. Beurteilung Bausubstanz / Umgebung
. Infrastruktur / Mobilitat

. Soziale Gemeinschaft / Nutzergruppen
. Wirtschaftliches Potenzial

ZIELSETZUNGEN

SZENARIEN

. Szenario ,Light’
. Szenario ,Plus’
. Szenario ,Neu’




Gutachterverfahren Bostuden Thun - ,WORKSHOP 1*

04. Juli 2018

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | KIl6tzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VORGEHEN

ENTSCHEID FURS WEITERBAUEN

l

ANALYSE
Stadtebauliche P Beurteilung Infrastruktur i Soziale Gemeinschaft Wirtschaftliches
Analyse / Potenzial ] §Bausubstanz/Umgebung§ Mobilitat P Nutzergruppen Potenzial
ZIELSETZUNGEN
Max. stadtebaulich Gestalterisch Uber- Ganzheitliches Wohnungsvielfalt mit Anbindung an

vertragliche Ausnutzung : zeugendes Projekt Umgebungskonzept hohem Wohnwert

das Quartier

ENTSCHEID NACHHALTIGE KRITERIEN SIA 112/1

Gutachterverfahren Bostuden Thun 2

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

Stadtebauliche : Beurteilung Infrastruktur : Soziale Gemeinschaft Wirtschaftliches
Analyse / Potenzial : : Bausubstanz /Umgebung : : Mobilitat 3 Nutzergruppen 3 Potenzial

e Stadtebauliche Morphologie

e Geschichte zum Ort
e Stadtteil & Quartier
Struktur & Gestalt

Gutachterverfahren Bostuden Thun 3 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

STADTEBAULICHE MORPHOLOGIE

. Strassen- und Baulinienplan
. Baufelder fUr Investoren

. Basisanschlusspunkte
> Detailerschliessung
> Fussgangerwege

. Mass der Nutzung fir Wohnen und Aussenrdume |

Gutachterverfahren Bostuden Thun 4

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




GEFUGE & RAUMLICHE ZUSAMMENHANGE

. Gestalt und Form des Quartiers

. In sich geschlossene Bebauungsmuster /
. begrenzte Durchlassigkeit

. Wenig raumliche und soziale Interaktion

Gutachterverfahren Bostuden Thun 5
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ORTHOPHOTO

Gutachterverfahren Bostuden Thun 6

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

FIGUR UND GRUND

. Bebaute Flache (Figur) und Freiraum (Grund)
. Loses Geflige, vielschichtige freie Formen

. schwache strukturbildende Grundformen

. ungefasste, schwach definierte Aussenrdume

. Bebauungsstrukturen weisen keinen bewussten

Umgang mit dem spezifischen Ort und seiner
kulturellen und geschichtlichen Herkunft auf

Gutachterverfahren Bostuden Thun 7

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

HETEROGENES QUARTIER

Gutachterverfahren Bostuden Thun 8

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




Stadtebauliche Beurteilung Infrastruktur Soziale Gemeinschaft Wirtschaftliches
Analyse / Potenzial . : Bausubstanz/Umgebung: : Mobilitat P Nutzergruppen P Potenzial
e Struktur & Architektur
e Tragwerk & Statik
e Gebdudehille & Bauphysik
e Haustechnik
e Energie & 6kologisches Gesamtkonzept
e Umgebung
Gutachterverfahren Bostuden Thun 9 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

ARCHITEKTUR

. 3 identische Baukorper
. Ausrichtung West-Ost

. Klare Zonierungen
> einseitig gerichtete Grundrisse
> Schlaf- und Wohnteil

. Ruckenbildung, fehlende Interaktion
. keine architektonisch historische Einstufung
. keine Hohenstaffelung

Gutachterverfahren Bostuden Thun 10
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Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

BAULICHE ASPEKTE

. Invalidenzugéanglichkeit

. Minimale Rohbaumasse, 2.36mi.L.

. kompakte Grundrissorganisation, 2 Balkone

. Wohnungsgrossen
> 3.5-Zi durchschnittlich
> 4.5-Zi eher knapp

. teilweise zu kleine Raumeinheiten
> Zimmer a 10m2 - 2.35m breit
> WC nicht hindernisfrei
> heutige WohnbedUrfnisse, Vermietbarkeit ?

. Tragwerk & Statik

> nicht SIA-Normkonform

> hoher Aufwand bei Veranderung Tragstruktur
. Gebaudehiille & Bauphysik

> Aussenisolation + Fensterersatz

> Gesamtsanierung Dachkonstruktion
. Haustechnische Installationen

> Lebensdauer der Installationen ist erreicht

> keine Ausbaumdglichkeit best. Grundinst.

Gutachterverfahren Bostuden Thun 11 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiltzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

UNTERGESCHOSS

. Nebenraume
> Technikraume
> Schutzraume
> Waschen / Keller

. Einstellhalle
> Raumhohe i.L. 2.08m - 2.18m
> mechanische Luftungsanlage SWKI-Richtlinie
> BR Thun: ErdUberdeckung mind. 60cm

. Eingeschréankte Erweiterbarkeit
> zusétzliche Nebenrdume und PP bei
héherer Ausnutzung / mehr Wohnungen

Gutachterverfahren Bostuden Thun 12
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UNTERGESCHOSS

. Nebenraume
> Technikraume
> Schutzraume
> Waschen / Keller

. Einstellhalle
> Raumhohe i.L. 2.08m - 2.18m
> mechanische Liftungsanlage SWKI-Richtlinie
> BR Thun: ErdUberdeckung mind. 60cm

. Eingeschrankte Erweiterbarkeit
> zusatzliche Nebenrdume und PP bei
hoéherer Ausnutzung / mehr Wohnungen

Gutachterverfahren Bostuden Thun 13
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Bubenbergstrasse

ADRESSBILDUNG

Die Hauser ,Von-May Strasse 2-6“ und ,Bubenbergstrasse 20-
24" sind direkt Uber die Quartierstrassen erreichbar.

——>

=
|

Das Haus ,Bubenbergstrasse 26-30" ist Uber zwei Schleichwe- —
ge erreichbar und die Eingénge sind topografisch herabgesetzt.
Die Adressbildung ist unbefriedigend.
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Gute Adressbildung; Gebaude direkt Uber die Quartierstrasse erschlossen
77 Schlechte Adressbildung; Geb&ude nur indirekt via Parkplatz und Privatweg erreichbar

Gutachterverfahren Bostuden Thun 14 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

FUSSGANGERVERBINDUNGEN

Grundsétzlich scheinen die einzelnen Uberbauungen im Quar-
tier introvertiert zu funktionieren. Wegverbindungen zur Umge-
bung sind vorhanden, wirken aber oft zuféllig und/oder flhren
Uber Parkplatze.

Die Anschliisse an die stidwestlich liegende Uberbauung, sowie
an den angrenzenden Kindergarten sind nicht vorhanden. Ein
Zaun trennt hier die Perimeter sogar voneinander ab; ein infor-
meller Durchgang ist beim verformten Maschendraht auszuma-
chen.

Intern ist die Uberbauung gut durchwegt, einzig die Verbindung

bei der grossen Baumhecke zur Belebung der anschliessenden
Freiflache fehlt.

Gutachterverfahren Bostuden Thun 15
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Anschluss
Kindergarten ‘

fehlende interne
Erschliessung

P SN
Wege mit gutem Anschluss an umliegende Parzellen

Wege mit Anschluss, jedoch via Parkplatz oder Uber langere Distanz

[0 Wege mit fehlendem Anschluss an Kindergarten und Nachbarsiedlung,
fehlende interne Erschliessung zur Belebung des Freiraumes im Stid-Westen

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

ADRESSBILDUNG & FUSSGANGERVERBINDUNGEN

Von-May Strasse 4 Bubenbergstrasse 22 Bubenbergstrasse 26-30

Anschluss an Siedlung im Stid-Osten (via Nachbars-Parkplatz) Zweiter Anschluss an Siedlung im Nord-Osten (via eigenen Parkplatz) Anschluss an Siedlung im Nord-Osten (via Nachbars-Parkplatz)

Anschluss an offentlichen Weg im Nord-Osten Informeller Anschluss zur Nachbarsiedlung im Stid-Westen Fehlender Anschluss zum Kindergarten

Gutachterverfahren Bostuden Thun 16 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




GEHOLZSTRUKTUREN

Die Uberbauung weist insbesondere an den Parzellengrenzen
grossere Gehdlze mit einer starken Raumbildung auf. Im Innermn
der Anlage fehlen derlei Grossgeholze auf Grund der Unterkel-
lerung fast géanzlich.

Die Hecken im Innenhof tragen zur Zonierung privater und halb-
offentlicher Bereiche bei. Die Hecken und Straucher entlang der
Von-May Strasse und entlang der Bubenbergstrasse wirken
konzeptlos und eher stérend.

Gutachterverfahren Bostuden Thun 17
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[ Unterkellerung

© Solitarbaume, Wahrehmung als Strassenbegrinung ¢4 Baumhecke

B Schnitthecken
&P Zufallsgriin / Privatgriin

© Solitarbiume, evtl. Verletzung des Grenzabstands
© Solitarbaume, auf Einstellhalle

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

GRUNFLACHEN

Abgesehen erheblicher Defizite im Innenhof wirkt die Durchgri-
nung der Uberbauung insgesamt grosszligig und gepflegt.

Auf Grund statischer Einschrankungen misste im unterkellerten
Bereich - im Falle einer Sanierung - auf eine konstruktive Begru-
nung zurickgegriffen werden: Pergolen anstelle von schatten-
spendenden Baumen.

Gutachterverfahren Bostuden Thun 18
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[ Private Grinflachen

[ Abstandsgriin
Hartflachen

Unterkellerung

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

GEHOLZSTRUKTUREN & GRUNFLACHEN

Strassenbdume und punktuelle Hecken entlang Von-May Strasse

Hecken, Baumhecken, Solitarbaume und Rasenflachen

Setzung im Weg zeigt Ubergang zu unterkellertem Bereich

Gutachterverfahren Bostuden Thun 19

Strassenbaume und punktuelle Hecken entlang Bubenbergstrasse Baumhecke und Zonierungshecken stidwestlich Bubenbergstrasse 26-30

Hainbuchenhecke zur Zonierung des Innenhofs Hainbuchenhecke zur Zonierung des Innenhofs

Innenhof mit einzelnen raumbildenden Gehdlzen Begriinung des unterkellerten Bereichs schwierig

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiltzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

HINDERNISFREIHEIT & INFRASTRUKTUR

Die Hauseingénge ,Von-May Strasse 2-6“ und ,Bubenbergstra-
sse 20-24" sind beinahe ganzlich Uber zu steil angelegte Stich-
wege erschlossen.

Die Hauseingénge ,Bubenbergstrasse 26-30" sind Uber den
Schleichweg im Nord-Westen (Anschluss Uber Bubenbergstra-
sse) hindernisfrei zuganglich. Der Schleichweg im Sud-Osten
(Anschluss Uber Von-May Strasse) verflgt hingegen Uber zwei
Treppen und ist somit nicht hindernisfrei.

Die Spiel- und Aufenthaltsflachen im Innenhof sind an und far
sich hindernisfrei angelegt. Erreichbar sind jene Orte aber nur
Uber Rampen mit Uber 6% Gefélle und Uber Treppen.

Die Uberbauung verfligt tber 19 oberirdische Parkplétze (zwei
Parkieranlagen mit 9 resp. 10 Platzen). Der Eingang in die Ein-
stellhalle ist Uber einen jener oberirdischer Parkplatzflachen zu
erreichen.

Veloabstellplatze sind nur bei den Hauseingangen ,Bubenberg-
strasse 26-30“ auszumachen. Diese wirken jedoch informell
und sind nicht Uberdacht. Bei den Hauseingangen ,Von-May
Strasse 2-6“ und ,Bubenbergstrasse 20-24“ sind frei parkierte
Velos auszumachen.

Die einzigen Uberdachten Veloabstellplétze befinden sich in der
Einstellhalle.

Die Containerabstellplatze konzentrieren sich auf zwei Sammel-
stellen an der Std- und Nordecke des Areals.
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Il Parkplatze, total 19 Stk.
Parkplatze Bubenbergstr. 4 Stk.

I Container

[T Velos, eher informell oder in EH

Hindernisfrei erreichbare Wege / Bereiche
Ebene Flachen, jedoch nur Uber Treppe oder Rampe (mit > 6%) erreichbar
[T Wege mit Uiber 6% Gefalle und Treppen
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HINDERNISFREIHEIT & INFRASTRUKTUR

Container und Treppe zum Innenhof / Spielplatz bei Von-May Strasse 6 Treppe zum Haus Bubenbergstrasse 26-30 Gasse bei Bubenbergstrasse 26-30

Parkplatze und Containerabstellplatze bei Bubenbergstrasse 20 Fehlende Veloabstellplatze und steile Zugange bei Bubenberg-/ Von-May Strasse Informelle Veloabstellplatze bei Bubenbergstrasse 26-30

Rampen bei Parkplatz Bubenbergstrasse 24 Treppe zum Innenhof / Spielplatz Hindernisfreier Innenhof / Spielplatz
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AUFENTHALTSANGEBOTE

)

Die Spielgeréte und weitere Ausstattungen im Innenhof und an
diversen weiteren Orten sind nicht mehr zeitgemass. ‘

A
~ S
Die ,Gasse" vor dem Haus ,Bubenbergstrasse 26-30 die Er- \\ W\J
schliessungswege, sowie die Trottoirs bilden zusammen Rund- B!
wege und sind — aus Sicht von Kindern — als Spielflache (Roll- ¢ ’)
I \

sport oder Rundlauf) nutzbar.

Die kantonale Bauverordnung sieht ab 40 Familienwohnungen %

eine frei nutzbare Spielfliche von 600 Quadratmetern vor (gut
proportionierte Rasenflache ohne Einschrankung durch Baume

oder dgl.). Eine solche Flache fehlt heute auf dem Bearbeitungs-

perimeter. Unter besonderen Voraussetzungen kann jedoch auf
die Umsetzung auf dem Perimeter verzichtet werden:

1. Terrain oder andere Begebenheiten machen die Umsetzung
unmaglich oder unverhaltnisméassig

2. Flache kann in unmittelbarer Néhe, gut erreichbar und auf
offentlichem Grund angeboten werden.

600 m? (?)

heute LaWi

(.:Q

600 m?

(Schulsportplatz,

[ ] Spielgerate wie Ping Pong, Rutschbahn etc.
— Rundwege auf Hartflachen

I gut proportionierte 600 m? Spielflache
[0 Aufenthaltsangebote (Sitzbéanke / Tische)
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AUFENTHALTSQUALITAT O
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Die grossen Rasenflachen sind atmosphérisch, jedoch oft un-
nutzbar auf Grund fehlender Zonierung und/oder Moblierung. ‘ I

Der Innenhof ist zu einem grossen Teil klar zoniert und wird von
Kindern gut genutzt. Der Aufenthalt an sehr sonnigen Tagen ist
massig attraktiv, da schattenspendende Gehdlze grosstenteils
fehlen.

Die Erschliessungsbereiche samtlicher Hauser weisen keine
Aufenthaltsqualitéten auf.

Aufenthaltsqualitat gut, Schutz vor Einblicken oder grossere Distanz zum Geschehen
Aufenthaltsqualitat gut, jedoch z.T. "verlorene" Flachen ohne Funktion, oder wenig Schatten
Aufenthaltsqualitdt massig, da in direkter Sonne auf Festbelag, trotzdem hohe Nutzung durch Kinder und Eltern
= Aufenthaltsqualitét nicht vorhanden, wird jedoch als Gasse wahrgenommen und ist aus Perspektive von Kindern nutzbar

[0 Aufenthaltsqualitét nicht vorhanden, Baume bieten teilweise Schatten, aber keine Zonierung, kein Schutz vor Einsicht,
keine Nutzungen
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AUFENTHALTSANGEBOTE UND -QUALITAT

Grunflachen mit eingeschrénkter Nutzbarkeit Spielplatz zwischen Von-May Strasse 6 und Bubenbergstrasse 30 Esstische mit Feuerstelle in der westlichen Grundstticksecke

Aufenthaltsorte und Spielgeréte unter direkter Sonne Aufenthaltsorte und Spielgerate unter direkter Sonne Aufenthaltsorte und Spielgerate unter direkter Sonne

Hartflachen und Rundwege als Spielflache Landwirtschaftlich genutztes Feld als potentielle Spielwiese (600 m2) Mogliche Weiterflihrung des Weges zum Sportfeld (600 m2)
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ZONIERUNG

Die Zuordnung der Vorzonen mit direktem Anschluss an die
Quartierstrassen ist schwer auszumachen. Es fehlt eine durch-
gehende Gestaltung und Unterteilung der Flachen.

Die Vorzonen des Hauses ,Bubenbergstrasse 26-30“ sind zum
Erschliessungsweg hin ungeschitzt.

Die grosse Rasenflache zwischen dem Haus ,Bubenbergstra-
sse 26-30" und der Baumhecke im Sud-Westen wird durchge-
hend als privat wahrgenommen. Dies unter anderem auf Grund
eines fehlenden Weges.

Die Trennung der privaten Zonen der Erdgeschosswohnungen
wird Uber eine Hainbuchenhecke erreicht. Wo die Hecke fehlt,
ist die Zonierung schwacher ablesbar. Das gleiche gilt fir den
inneren — halbprivat wahrnehmbaren — Bereich mit Spiel und
Aufenthaltsorten.
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[ Vorzonen / éffentliche Zonen

Halbprivate Zonen
=== Grenze zwischen halbprivat / privat undeutlich
[F5 Private Zonen
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ZONIERUNG

Vorzonen zur Von-May Strasse

Private Rasenflache Haus Bubenbergstrasse 26-30

Innenhof / Spielflache mit Hecke zur Zonierung

Gutachterverfahren Bostuden Thun 26

Hofseite Haus Von-May Strasse 2-6 mit privaten Zonierungsmassnahmen Ungeschltzte Hofseite Haus Bubenbergstrasse 26-30

Private Zonen Haus Von-May Strasse 2-6 Private Zonen Haus Bubenbergstrasse 20-24

Innenhof / Spielflache mit teilweise fehlender Hecke Innenhof / Spielflache mit teilweise fehlender Hecke
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Stadtebauliche Beurteilung : Infrastruktur Soziale Gemeinschaft Wirtschaftliches
Analyse / Potenzial Bausubstanz/Umgebung : Mobilitat Nutzergruppen Potenzial
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e |nfrastruktur
OV-Anbindung
e Motorisierter Individualverkehr

Velo- und Fusswegnetz

Verkehrskonzept
e Tendenz autoarm/frei ?
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PARKIERUNG

Uberpriifung Parkierungsnorm
nach VSS SN 640 291a

. Minimale Parkfeldbreite Komfortstufe A:
2.35 m + Stltzenabstand 0.30 m
(bei min. 6.50 m Fahrgassenbreite)

. Vorhandene Parkfeldbreite:
ca. 2.35 m ohne zusatzlichen Stitzenabstand

> Parkfeldbreite erflllt Komfortstufe A nicht

. Maximalneigung gedeckte Rampe Komfortst. A: 18 %
. Vorhandene Rampenneigung: ca. 9 %

> Rampenneigung erfuillt Komfortstufe A und gilt
zudem als gut mit dem Velo befahrbar
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PARKIERUNG

Parkplatzangebot pro Szenario

,Light" 93 PP bei 72 Wohnungen > 1.29 PP/Whg

Plus’ Ohne zusétzliche Einstellhallenplatze:
93 PP bei 108 Wohnungen > 0.86 PP/Whg

Zur Erhaltung des bisherigen Stands von

1.29 Parkplétze sind min. 46 zusétzliche

Parkpléatze erforderlich. Da in der heutigen

Einstellhalle keine ungenutzen Flachen be-

stehen, mlssen diese Pléatze in einer

neuen Einstellhalle untergebracht werden.
,Neu’ 140 Wohnungen, Neubau Einstellhalle
Konzept Anzahl PP/Whg ?

Richtwerte Anazhl Parkfelder pro Wohnung

Kantonale Bauverordnung: 0.5-2.0PP
Stédtische Raume: 0.5 PP
Agglomeration: ca.1.2-15PP
Autoarmes Wohnen: max. 0.49 PP
Autofreies Wohnen: max. 0.2 PP
Empfehlung KONTEXTPLAN: 0.8 PP

Zielwert Stadt Thun: ?

Zielwert Bauherrschaft: ?
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VERKEHRSERSCHLIESSUNG | INFRASTRUKTUR

Offentlicher Verkehr

Legende
Buslinien
O Bushaltestelle
[ Einkauf
[ Schule/Kindergarten

Haltestelle
Thun Bahnhof

Haltestelle Dirrenast

E3

Haltestelle
Zentrum Oberland

Mo.-Fr. 10°-Takt
Sa. 10-15"-Takt
So. 15°-Takt

Haltestelle

Strattligenplatz Einkaufsmoglichkeiten

E1 Lebensmittelgeschaft
E2 Stréattligen Markt

E3 Zentrum Oberland
E4 grosser Supermarkt

Mo.-Fr. 10°-Takt
Sa. 10-15'-Takt
So. 15"-Takt

HaltestelleBubenbergstrasse
Fahrzeit bis Thun Bahnhof:
_ 14 min mit Linie 5

Haltestelle Schorenfriedhof
Fahrzeit bis Thun Bahnhof:
_ 16 min mit Linie 2

_ 14 min mit Linie 5

Schulen/Kindergarten

S1 Sekundarschule
S2 Kiga Buchholz
S3 Kiga Bostuden
S4 Primarschule
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Motorisierter Individualverkehr

W e e T
Legende 6 s 100m e ‘ -

Tempo 50
Tempo 30 6ffentlich
Tempo 30 Anwohner/Zubringer
I Parkierung
Einkauf
[ Schule/Kindergarten
-

p A T T S R

>

o sa

4-5 dffentliche
Parkfelder max. 4 h
|

%al - /

" 10 Besucherparkfelder

4

VERKEHRSERSCHLIESSUNG | INFRASTRUKTUR

Fussverkehr

STV Wi e ————— WAl W

¢ 50 1om Legende

s ==== Fussweg offentlich
, m=mmmm Fyssweg halbprivat
» == Netzliicke 1. Prio.
- <gm> Netzliicke 2. Prio.
- 1 Einkauf
¢ 1 Schule/Kindergarten
" Bl Bushaltestelle

7/ E1 ®  Spielplatz

Haltestelle Buben-
bergstrasse

ca. 150 m /2 min
Gehdistanz ab Areal

—
Bushaltestelle Scho-
renfriedhof (Linie 5)
ca. 400 m /5 min

[ - .
Bushaltestelle Scho- B chdistiisab Ateal
A N

renfriedhof (Linie 2)

ca.450m/5min A
Gehdistanz ab ’Areat
]
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Veloverkehr

Legende G 80 adom T mmm—— T -
Tempo 50
Tempo 30

Lz
—
| E—

Einkaufsméglichkeiten

E2 Stréattligen Markt

4
E1 Lebensmittelgeschaft \\

-

Schulen/Kindergéarten

S1 Sekundarschule
S2 Kiga Buchholz

S3 Kiga Bostuden

S4 Primarschule

Fuss-/Veloweg
Fahrverbot inkl. Velo
Netzliicke Velo
Einkauf
Schule/Kindergarten

" TE1

‘V | -

" 4 &eal - /

7
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Stadtebauliche Beurteilung : Infrastruktur
Analyse / Potenzial Bausubstanz/Umgebung : Mobilitat
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Wirtschaftliches
Potenzial

Soziale Gemeinschaft
Nutzergruppen

e Ergadnzungsnutzungen

e \Wohnungsmix/vielfalt

* Mietersegment

e Aussenraum Offentlich-halbodffentlich-privat
e Quartierverein / Partizipation

Soziales Umfeld / Nachbarschaften
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SOZIALE INFRASTRUKTUR ZIELGRUPPENDEFINITION
Drei unterschiedliche soziale Schichten Innerhalb der Nachfragesegmente spielen neben
Drei unterschiedliche Lebensstile der Unterscheidung nach Lebensstil und sozialer
Schicht auch die Altersgruppe und die Zusam-
. Dies fihrt zu neun Nachfragesegmenten mensetzung der Haushalte eine wichtige Rolle.
Soziales Umfeld - Nachbarschaften . Markttrends
. Beduirfnisse im Quartier . Nutzergruppen 1. Landlich Traditionelle
_ . o 2. Moderne Arbeiten
. Mobilitatsanspruch / Mobility / Velo . Identifikation 3. Improvisierte Alternative
. Quartierplatz / Quartiertreff . Vernetzt, durchmischt 4. Klassischer Mittelstand
5. Aufgeschlossene Mitte
6. Etablierte Alternative
- . 7. Burgerliche Oberschicht
zialer Raum - An t und Einrichtungen
Sozialer Rau gebot und chiunge 8. Bildungsorientierte Oberschicht
. Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss 9. Urbane Avantgarde
. Offentliche, mit dem Wohnen vertragliche
Nutzungen
. Aussenraum offentlich - halboffentlich - privat / 8 %
. Kommunikation Gemeinschaftsraume/Bibliothek =
. Ateliers 5
E
% >
<
& g
é; 4 5 6 §
o N
w
— e 3 s 5 2 g
e & E £ 5
w A o 8
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S Qo ®
c © I
9 E g
1 2 E . £
Lebensstil w é)
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WOHNUNGSANGEBOT
Stadtebauliche : P Infrastruktur Soziale Gemeinschaft  : i Wirtschaftliches
Analyse / Potenzial i Bausubstanz/Umgebung : Mobilitat Nutzergruppen Pl Potenzial

. Eingeschrénkte Flexibilitat Wohnungsmix
. Angebot Wohnungsvielfalt

. Bestand 72 Wohnungen (Familienwohnungen)
> 24x 3.5-ZiWhg a 79m2
> 48x 4.5-ZiWhg a 90m2
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e Ausnutzungsreserven

Mietertrage

¢ |nvestitionswerte
SNBS Zielwerte
Leerstande

Flachenkennwerte
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AUSNUTZUNGSRESERVEN

. Ausnutzung
. Innere Verdichtung

INSTANDHALTUNG VERSUS INSTANDSETZUNG

. Alterungskurven mit Zielwert
. Erhaltung von Bauwerken SIA 469

WERT (W)
N
,LIGHT* ,PLUS’ ,NEU* ) o
. Landflache 8917 m2 . Landfiéche 8917 m2 . Landflache 8917 m2 Allerng mit periodischer Instandsetzung
. GF o. 8930 m2 . GF o. 11500 m2 . GF o. 14000 m2 |
.NF 7150 m2 .NF 8900 m2 (+25%) | . NF 10600 m2  (+45%) 0.80 Zielwert
. WHG 72 . WHG 108 +36) . WHG 140 (+68) |
.AZ 1.00 AZ 1.29 .AZ 1.57 0.65 Renovation \
Bewohnbarkeitsschwelle bei = = !
steigenden Komfortanspriichen \
\
\
\
\
0.50 Nicht mehr Gebrauchstauglich !
Statische Sicherheit ;
\
\
Alterung ohne Instandhaltu‘ng ! Alterung mit Instandhalfung
| L | o
154 30J 50J ZEIT ()
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ZIELSETZUNG SZENARIEN
ZIELSETZUNGEN ZIELSETZUNGEN
] Max. stadtebaulich P Gestalterisch Uber- Ganzheitliches Wohnungsvielfalt mit Anbindung an i Max. stadtebaulich P Gestalterisch Uber- Ganzheitliches Wohnungsvielfalt mit Anbindung an
: vertragliche Ausnutzung : : zeugendes Projekt Umgebungskonzept hohem Wohnwert das Quartier i vertragliche Ausnutzung : : zeugendes Projekt Umgebungskonzept hohem Wohnwert das Quartier
SZENARIEN

Gutachterverfahren Bostuden Thun
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1. SZENARIO ,Light’ R 1. SZENARIO ,Light’ R

(©)

Die Adressbildung ist heute unbefriedigend. Eine Aufwertung
entlang der Quartierstrassen ist durch eine konsequente Gestal-
tung und Zonierung aber moglich. Das Haus ,Bubenbergstra-
sse 26-30" erhélt durch die rlickwartige Abseitslage und den
Niveauunterschied zum Innenhof nach wie vor keine ,Adresse”.

+) Chancen des Szenarios

. Werterhaltung des urspriinglichen Zustands

. kleine Eingriffe an bestehenden Gebauden
> Zusatzddmmung der Gebaudehdlle

. Grossere Gehodlze am Perimeterrand kdnnen erhalten bleiben,
> Energieersatzbauten

vorausgesetz sie halten die minimalen Grenzabsténde ein. Im
Innenhof mussen die einzeln vorkommenden Baume aus stati-
schen Griinden entfernet werden.

. Realisierung ohne vollstandigen Mieterwechsel moglich

. gute Etappierbarkeit und Steuerung der baulichen Verapderurigen

)
2o\

Die hindernisfreie Zugénglichkeit der Hauseingénge ist nicht vor-
handen, aber durch den Einsatz von Rampen umsetzbar. Der
Innenhof ist heute ebenfalls nur Uber Hindernisse zuganglich.
Beim Einsatz von Rampen wird der Ort nur bedingt zuganglich,
da die Bewohner Umwege in Kauf nehmen mussen.

. tiefe Investitionskosten (Instandhaltung / Instandsetzung)

-’ Risiken des Szenarios

. Lebenszyklus der Immobilien Oberirdische Auto- und Containerstellplatze sind vorhanden,
deren Lage kann aber optimiert werden. (Uberdachte) Veloab-
stellplatze fehlen ganzlich, der Platz fir neue Anlagen ist jedoch
vorhanden.

. Nachhaltige Gesamterneuerungsstrategie Bauherrschaft AStadt Thun
. Potenzial Ausnutzungsreserven nicht ausgeschopft

. unzweckmassige Wohnungsgrundrisse, fehlender Wohnungsmix Die 600 Quadratmeter grosse Spielfldche kann ausserhalb des
Perimeters angeboten werden, sofern eine sichere Direktverbin-

dung geschaffen wird.

. NutzungsansprUiche - Wohnqualitat
. keine Invalidenzugéanglichkeit

Das Aufwertungspotential mittels eines zeitgemassen Material-
. fehlende Begegnungszonen / Erganzungsnutzungen

Pflanz- und Ausstattungskonzepts ist gross. Der Innenhof muss /\ m

auf Grund der Einstellhalle durch eine konstruktive Lésung (Per-

- Leerstand / Vermietbarkeit gola anstelle Baume) attraktiviert werden. I Direktverbindung mit éffentlichem Rasenspielfeld GF oberirdisch: 8'930 m? (ausschliesslich Familienwohnungen)
Spielbereiche: 1'340 m? -> minimale Spielflachen: 1'340 m? (15% der GF Fam.wohn.)
Die Grenzen zwischen privaten und halbprivaten Zonen sind [l Aufenthaltsbereiche: 90 m? -> minimale Aufenthaltsflachen: 87 m2 (5%, abz. Balkone)

heute nur teilweise auszumachen. Eine Aufwertung durch er-
ganzende Hecken etc. ist jedoch mdglich und leicht umsetzbar.
Dies sowohl im Innenhof, als auch entlang der Quartierstrassen.

s
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2. SZENARIO ,Plus’ 2. SZENARIO ,Plus

I Wohnraumerweiterung / neue Balkgfie
Seitlicher Anbau

1 Aufstockung

Bei einer Aufstockung der Gebaude werden zusétzliche Klein-
wohnungen geschaffen werden. Somit sind in der Umgebung
keine zusatzlichen Spielflichen anzubieten (Spielflachen sind
abhangig von den Familienwohnungen mit mindestens drei Zim-
mern).

+) Chancen des Szenarios

. Innere Verdichtung, Ausnutzungspotenzial
> stirnseitige od. langsseitige Anbauten
> Aufstockung 1-2 Geschosse
> ca. + 25% NF

. Héhere Wohnungsvielfalt, soziale Durchmischung

P
5 '{‘“§Q§\ﬁ‘
‘\’ ‘\\

Da die neuen Wohnungen Uber Balkone verflgen, muss auch
das Pensum an Aufenthaltsflachen nicht aufgestockt werden
(Balkone sind zu 50% anrechenbar, sofern die Balkontiefe min-

destens zwei Meter betragt).

Das ,Szenario Plus“ weist demzufolge gleich viele Spiel- und
Aufenthaltsflachen wie das ,Szenario Light* auf. Durch eine Er-
schliessung und Umgestaltung der stidwestlichenlichen Rasen-
flache (zuvor privat wahrgenommener Raum) zu einer Spiel- und
Aufenthaltsflache ergibt sich aber eine neue Ausgangslage:

Im Innenhof kann die Spielflache zu Gunsten eines Rasenspiel-
feldes (600 Quadratmeter) redimensioniert werden. Eine Direk-
tanbindung an den Kindergarten empfiehlt sich aber trotzdem.

-) Risiken des Szenarios

. Teilbestand, begrenztes Verdichtungspotenzial

. gut erschlossene, kommunikationsférderne
Begegnungszonen/Erganzungsnutzungen

. Wohnbedurfnisse
> Wohnqualitat Raumhdhe/Wohnungsgrdssen

. Bedarf an zuséatzlichen Nebenraumen und PP

i
VA%

Il Rasenspielfeld auf eigenem Grundstiick GF oberirdisch: 11'500 m? (Aufstockung ohne Familienwohnungen)
Spielbereiche: 1'340 m? -> minimale Spielflachen: 1'340 m? (15% der GF Fam.wohn.)
— H [0 Aufenthaltsbereiche: 90 m? -> minimale Aufenthaltsflachen: 60 m?
‘ (5%, abz. Balkone, min. aber Gebaudeanzahl x 20 m?)
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3. SZENARIO ,Neu’

+) Chancen des Szenarios

. Neues stadtebauliches Muster

. Max. innere Verdichtung, ca. + 45% NF

. Neue Marktpositionierung nach gesellschaftlicher
Entwicklung / Trends

. Zertifizierung SNBS

. Ergdnzungsnutzungen im Erdgeschoss
> gut erschlossene, kommunikationsférderne
Begegnungszonen/Ergénzungsnutzungen

. Mobilitatskonzept
. Neuer Lebenszyklus sdmtlicher Elemente

(- Risiken des Szenarios

. Héhere Aufwendungen an grauer Energie
. Hohe Investitionskosten
. Gesellschaftliche Akzeptanz
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3. SZENARIO ,Neu*

+) Chancen des Szenarios

. Neues stadtebauliches Muster

. Max. innere Verdichtung, ca. + 45% NF

. Neue Marktpositionierung nach gesellschaftlicher
Entwicklung / Trends

. Zertifizierung SNBS

. Erg&nzungsnutzungen im Erdgeschoss
> gut erschlossene, kommunikationsférderne
Begegnungszonen/Erg&nzungsnutzungen

. Mobilitatskonzept
. Neuer Lebenszyklus sémtlicher Elemente

(-) Risiken des Szenarios

. Hohere Aufwendungen an grauer Energie
. Hohe Investitionskosten
. Gesellschaftliche Akzeptanz
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3. SZENARIO ,Neu’

Bei einem Neubauszenario werden von 2/3 Familienwohnungen
ausgegangen. Bei ca. 14000 Quadratmeter oberirdischer Nutz-
flache resultieren 1500 Quadratmeter Spiel- und Aufenthaltsfla-
chen (Balkone abgezogen).

Die Adressbildung kann durch neue stédtebauliche Ansatze flr
alle Hauseingénge gewahrleistet werden; unattraktive Niveau-
unterschiede kdnnen vermieden werden.

Die grosstenteils peripher gelegenen Gehdlze kdnnen erhalten
werden; die Voraussetzung mit den Minimalabstanden zu den
Grenzen gilt aber auch hier. Eine neue Einstellhalle ermdglicht
statisch bedingt einen grésseren Spielraum beztglich Standort-
wahl Baumpflanzungen.

Die Hindernisfreiheit, der Einsatz von Infrastruktur (Besucher-
parkplatze, Container, Velos, Wasseranschliisse, Beleuchtung),
die Verortung der 600 Quadratmeter grossen Spielflache, eine
klar ablesbare Zonierung etc. sind konsequent und ohne Ein-
schrankungen umsetzbar.
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4'700 m?

1'400 m?

4'700 m?

4'700 m?

Il Rasenspielfeld auf eigenem Grundstiick

Spielbereiche: 1'400 m?
[0 Aufenthaltsbereiche: 100 m?

GF oberirdisch: 14'000 m? (Wohnungsmix gem. Programm)
-> minimale Spielflachen: 1'400 m2 (15% der GF Fam.wohn.)

-> minimale Aufenthaltsflachen: 60 m?
(5%, abz. Balkone, min. aber Gebaudeanzahl x 20 m?)
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AUSBLICK WORKSHOP 2

!

ENTSCHEID NACHHALTIGE KRITERIEN SIA 112/1
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FRAGEN & DISKUSSION

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

ARCHITEKTUR >
LANDSCHAFT >
MOBILITAT >
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THESEN

Nachhaltige Siedlungsentwickung - neuer Lebenszyklus

Erneuerungsstrategie ,NEU' bietet die nachaltigsten Voraussetzungen
hinsichtlich einer zukunftsweisenden Wohniberbauuung nach gesellschaftlichen
Trends, wirtschaftlichen Ansprichen und umweltbewusstem Handeln

Themenbelegte Aussenrdume mit Nutzungswert und Identifikation

Attraktive Aufenthalts- und Spielbereiche sowie private- / halbprivate und
offentliche Bereiche innerhalb und ausserhalb des Siedlungsmusters

Angemessenes, auf den Standort und die Bewohnerschaft abgestimmtes,
Verkehrkonzept - optimaler Modal-Split

Vielfalt, Mobilitatsangebote vor Ort
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Siedlung ,Bohnstaudenzelg’ -Thun 22

FAZIT / AUSZUG AUS PROTOKOLL WORKSHOP 1

Diskussion der Analyse mit konstituierenden Elementen

Quartier der Previs

> Siedlung mit klarer Ausrichtung gegen besonntes Tageslicht,
Abschottung Areal gegen aussen

> Gute, einfache Grundrisszuschnitte mit zwei Balkonen

> Fehlende Aufenthaltsqualitat im Aussenraum, private und halb-
private Vorzonen zum Wohnen

> Bauliche Mangel infolge Alter (Schall, Behindertengerechtig-
keit, Energie)

> Einstellhalle nicht normgerecht, Hohenlage stérend fur den
Aussenraum

> schlechte Zuganglichkeit zu infrastrukturellen Einrichtungen
(Velo, Hauszugange, etc.)

> Grossere Griunflache (600 m2) findet keinen Platz

> Positionierung auf Nachbarparzelle

> Unternutzung des Areals, fehlende innere Siedlungserweite-
rung

Quartierlibergreifend

> Stark abgeschlossene Siedlungsstrukturen, wenig Kommuni-
kation quartiertbergreifend

> Strassennetz mit Baufeldern, Fusswegverbindungen nicht op-
timal angebunden und vernetzt

> Geholzstrukturen zufallig gewachsen, wenig Konzeptabsichten
der Grlnbereiche (Abstandsgrin)

> wenig zusammenhangende offentliche Grinflachen fur Be-
wohner

Fragen von Jirg Hanggi

> Fehlende Aussagen betreffend sozio-okonomischer Struktur
des Quartiers Bostuden

> Wer wohnt im Quartier, Mieterschaft, soziale Herkunft, Fluktu-
ation, Altersstruktur etc.

> Angebot von Einrichtungen im Quartier, Zusammenhalt, Quar-
tiertreff, gemeinsame Tatigkeiten

> An was soll angeknipft werden > An den Bestand, den Stad-
tebau oder Elemente darUber hinaus

Szenarien

Szenario ,Light”

> Umgebung in gegebener Form maglich, Fokus auf Einstellhalle
> Stadebauliche / aussenraumliche und bauliche Strukturen ent-
sprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen

Szenario,Plus”

> hat das Quartier gentgend Qualitdt zum Weiterleben resp.
zum Weiterbauen auf 50 Jahre

> Verdichtung mit stirnseitigen Anbauten und ein- bis zweige-
schossigen Aufbauten

> Aussenraumlich schwierige Voraussetzungen, vor allem bei
Verdichtung fur Familienwohnungen

Szenario,Neu”

> Gebaude mit Wohnungen und Umgebung hindernisfrei

> Innere Siedlungserweiterung mit Mass der Nutzung

> Zielpublikum mit Nutzungssegment, Familienwohnungen,
Kleinwohnungen, Single > Strassenraume mit Aufenthaltsberei-
chen in Siedlungskonzepte einbeziehen

> Konzeptansatze Siedlung parzellentbergreifend, obschon Fla-
chen nicht verfliigbar > Immobilienwirtschaftliche Betrachtung

> Telllosungen mit Bestandeserhaltung zu Erweiterungsneubauten
> Standort Hochhausfrage resp. Spezialformen hinterfragen und
abklaren

> Synergie von Analyse und Strategie aus Ubergeordneter Be-
trachtung Quartier/Stadt > Mehrwert nachweisen infolge Ausla-
gerung der grosseren Spielflache (600 m2)



Begehung Areal Quartier Previs

Die Besichtigung des Areals mit der Siedlung Previs verstarkt
generell im Gutachterteam den durch die Analyse gewonnenen
Eindruck. Die Quartierstruktur mit der dazwischenliegenden Ein-
stellhalle wirkt von der Bewegungsebene des Quartiers abgeho-
ben. Die Positionierung des sudwestlichen Bauvolumens gene-
riert nicht gut zugeordnete Aussenraume. Die Durchwegung ist
nicht optimal geldst und die Adressierung und Auffindbarkeit der
Bauten innerhalb des Areals sowie zum Strassenraum ist nicht
einladend und vor allem nicht behindertengerecht ausgestaltet.

Ausblick und weiteres Vorgehen

Der 1. Workshop hat mit der Analyse einen umfassenden Einblick
in die Thematik der Siedlung der Previs und der gesamten Quar-
tierstruktur gegeben. Die noch fehlenden sozio-6konomischen
Grundlagen werden von der Bauherrschaft und der Previs noch
nachgeliefert und in die Analyse des 2. Workshops eingebaut. Es
wird darauf verzichtet, das Szenario , Light” weiter zu verfolgen.
Die grossere Spielflache (Art. 46 BauV) kann auf der nordlich an-
grenzenden Parzelle angeordnet werden. Den beiden verbleiben-
den Szenarien werden folgende Grundsatze zurechtgelegt:

Szenario,Plus”

> Der Rickbau der Einstellhalle ist der weiteren Planung zu Grun-
de zu legen

> Wie kann die bestehende Siedlung mit welcher raumlichen
Qualitat verdichtet werden

> Wie kann eine Etappierung Bestand/Neubau in ein Siedlungs-
konzept eingebaut werden

> \Welche bauliche Stérungen bedingt der Rickbau der Einstell-
halle bei der Erneuerung, wie sozialvertraglich ist dieses Szenario

Szenario ,Neu”

> Auf was bezieht sich die neue stadtebauliche Setzung, Absicht
und Konzept

> Wie kann eine Neubebauung mit dem Bestand zeitlich etap-
piert werden

> Baulich und aussenraumlich besserer kontextueller Zusammen-
hang zum Quartier

> Erreichen der Ziele der Inneren Siedlungserweiterung flr die
Neubebauung

Siedlung ,Bohnstaudenzelg’ - Thun 23
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3. WORKSHOP 2

Bearbeitungszeit
Juli 2018 - September 2018

Prasentationsinhalt
NACHTRAG/RUCKBLICK WORKSHOP 1

. Marktanalyse / Kontext Quartier

. Bevolkerung / Nachfragesegmente

. Lebensphasen / Leerwohnungsbestand

PRINZIPIEN

. Stadtebauliche Ordnung

. Durchwegung / Adressbildung

. GrUnstruktur und Qualitat des Aussenraums
. Reaktion auf Strassenraum

. Begegnungszonen / Parkplatzsituationen

VARIANTENSTUDIUM
. Bestand

. Hofformen

. Grossformen

. Lineare

. Verschrankte

. Punkte

. Sonderformen

e,

St RO Q



... Vorgehen, Meiensteine & Ziele
fur Workshops 2 & 3

VORGEHEN & ZIELSETZUNG

_ <
3
Workshop 1 Prinzipien Stadtebauliche Muster ™ Ziel Gutachterverfahren
Nachtrag & Ruckblick Erkenntnisse & Thesen Studium & Vertiefungen 8— Mission & Vision
B
<
o
=
1. Siedlung was flr Kontext Szenarien Ziele
Mi‘:@ﬁi”;jﬁi?eme“ Analyse Stadtebauliche Empfehlungen fir
Erkenntnissse Projektansétze Studienauftrag
2. Betrachtung Stadt/ Rahmenbedingungen MUSt.er mlt | Rahmen‘ fir
Quartier/Kontext Q:vveeed Thesen o-------3 unterschiedlichen ¢ nterpretationen
Ubergeordnet betrachtet Prinzipien Beztigen
3. Entscheid 1. Teil neu,
. 1. Teil bestehend,
Gutachterverfahren Bostuden Thun - \WORKSHOP 2 Synergien sozialvertraglich
18. September 2018
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MARKTANALYSE / KONTEXT NACHTRAG ZU WORKSHOP 1 BEVOLKERUNG NACHTRAG ZU WORKSHOP 1
Interpretationen zu Makro-Mikrolage-Rating Aktuelle Kennziffern von «Thun»
FPRE / W+P
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Bevélkerung (standig) 421129 421330 42'623  42'764 42735  42'929  43'303  43'500 43568 43738
Bevélkerung - Bevélkerungswachtum (Entwicklung) Anzahl Haushalte - - 19'949 20214 20272 20'435 20569  20'746  20'825 -
Nachf o ) @ Haushaltsgrosse - - 2.14 212 2.1 2.10 2.11 2.10 2.09 -
achfragesegmente - marktorientiertes Produkt entwickeln Bevélkerungswachstum (%) 147 048 069 033 007 045 087 045 016 039
Lebensphasen - wer wohnt zukiinftig im Quartier Auslanderanteil (%) 1098 1127 11.86 1205 1225 1243 1288 1306 1334  13.56
Leerwohnungsbestand - Aufteilung nach Neubau / Altbau und Zimmeranzahl Gemeinde MS-Region Kanton Schweiz
Marktwerte - Marktmieten / Preisniveau Standortfaktoren 942 20 2
Anzahl Einwohner 43'568 124142 1'026'513 8'419'550
\/ Bevolkerungsentwicklung iiber 5 Jahre 1.9% 2.3% 4.2% 5.8%
Steuerbelastung™ natiirl. Personen total in CHF 22'271 22'093 21'947 19'617
Perspektiven 2030
méglicher Einfluss auf Quartier- und Siedlungsentwicklung *) Alleinstehend, Alleinverdiener, keine Kinder, Bruttoeinkommen CHF 120'000
Gemeinde MS-Region Kanton Schweiz
Immobilienmarktfaktoren 942 20 2
Mietwohnungsbestand 14131 30'642 283'194 2'273'109
Bautétigkeit* pro Jahr 164 461 4'445 51'441
Leerstandsquote Wohnen 0.2% 0.9% 1.8% 1.5%
Angebotene Mietwohnungen pro Quartal** 794 1'839 18'947 158'057
50% Preisquantil*** in CHF/m? pro Jahr 201 198 191
Veranderung {iber 3 Jahre -2.9% -2.3% -2.6%
90% Preisquantil**** in CHF/m? pro Jahr 266 263 267
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BEVOLKERUNG NACHTRAG ZU WORKSHOP 1 NACHFRAGESEGMENTE NACHTRAG ZU WORKSHOP 1
Nachfragersegmente 2016 Stadt Thun MS-Region FPRE-Region Schweiz
2.2 Haushaltsstruktur Haushalte Verteilung
. ; . 1 Landiich Traditionelle 1886 9.1% 12.4% 12.4% 11.5%
Anzahl Privathaushalte nach Haushaltsgrosse (Personen im Haushalt) 2 NModerne Arbetter 2564 % 5% % 5%
Region 1Pers. 2Pers. 3 Pers. 4+ Pers. Total — -
3 Improvisierte Alternative 4'292 20.6% 14.6% 12.7% 12.6%
Gem. Thun 8'162 7'533 2241 2'889 20'825 - -
4 Klassischer Mittelstand 1'505 7.2% 11.3% 10.8% 9.7%
MS-Reg. Thun 20'396 21'196 6'373 9'103 57'068 5 Aufgesch it 205 0.9% 2.5% 12.9% 8%
Kanton BE 168434 161249 55270 78231 463184 wgesciossene Te - e = =2
- - ” o
Sohweiz 1300170 1204350 283361 589594 3682475 6 Etablierte Alternative 2157 10.4% 10.9% 11.0% 10.9%
7 Biirgerliche Oberschicht 1032 5.0% 6.4% 6.9% 7.1%
8 Bildungsorientierte Oberschicht 1'280 6.1% 5.6% 6.9% 8.2%
0% [ Gem.Thun [ MS-Reg. Thun 71 KantonBE [ Schweiz 9 Urbane Avantgarde 4054 19.5% 13.6% 15.1% 16.7%
.0%
Total 20'824 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
40.0% Quelle: Fahrlander Partner & sotomo,
35.0% H
30.0% | | | | Verteilung der Nachfragersegmente in der Stadt Differenz zu schweizweiten Anteilen
25.0% —1 —
20.0% — —
15.0% B H - = =
S S
£ £
10.0% — —1 m — & &
2 2
k] =
5.0% - — - = g s
n n
0.0% - - - -
1Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4+ Pers.
2 1 2 3
= . o . . Lebensstil Lebensstil
Uber- und Untervertretung der Altersklassen in der Gemeinde im Vergleich zur Schweiz = ATV T Prozent (%)
Altersklasse Differenz ‘ [[=00] -10bis6 _ -6bis-2 -2 bis 2 2bis6 6 bis 10 >0 ] (PP)
90 und mehr Jahre 0.3% 90 und mehr Jahre - .
85 bis 89 Jahre 0.5% gg gis 23 ja:'e - | |
- S is 84 Jahre - | )
80 bis 84 Jahre 0.8% 75 bis 79 Jahre - Nachfragersegmente 1990 - 2016, Stadt Thun
75 bis 79 Jahre 0.9% 70 bis 74 Jahre - ' '
70 bis 74 Jahre 1.5% 65 bis 69 Jahre - | : . Unterschicht Mittelschicht Oberschicht
65 bis 69 Jahre 1.2% 60 bis 64 Jahre - : 2%
- 55 bis 59 Jahre -
60 bis 64 Jahre 0.5% 50 bis 54 Jahre - 20% R
55 bis 59 Jahre 0.1% 45 bis 49 Jahre -
50 bis 54 Jahre -0.2% 40 bis 44 Jahre - ) \
i 35 bis 39 Jahre - 15%
45 bis 49 Jahre -0.6%
. " 30bis 34 Jare - N \ \
40 bis 44 Jahre -1.0% 25 bis 29 Jahre - o N
35 bis 30 Jahe 09%  20bis 24 Jahre - ’ —
30 bis 34 Jahre -0.2% 13 bis 19 Jahre - /
- 10 bis 14 Jahre - 5% N~ —
0 )
25bis 20 Jahre 0.2% g e = 6
20 bis 24 Jahre -0.1% 0 bis 4 Jahre - '
- 0%
15bis 19 Jahre -0.5% 1990 2000 2016 1990 2000 2016 1990 2000 2016
i - 0/
10 .b's 14 Jahre 0.8% 0% -05% 0.0% 0.5% L0% 1.5% =1 Landlich Traditionelle =4 Kiassischer Mittelstand =7 Biirgerliche Oberschicht
5 bis 9 Jahre -1.0% =2 Moderne Arbeiter =5 Aufgeschlossene Mitte =8 Bildungsorientierte Oberschicht
0 bis 4 Jahre 20.8% Differenz 3 Improvisierte Alternative 6 Etablierte Alternative 9 Urbane Avantgarde
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LEBENSPHASEN NACHTRAG ZU WORKSHOP 1 LEERWOHNUNGSBESTAND NACHTRAG ZU WORKSHOP 1
Lebensphasen 2016 Stadt Thun MS-Region FPRE-Region Schweiz Leerstandsquote
Haushalte Verteilung
Junger Single (bis 34 J.) 1'960 9.4% 7.5% 8.7% 9.0% 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Mittlerer Single (35 bis 54 J.) 1'850 8.9% 8.2% 9.1% 9.8% Stadt (abs.) 55 49 32 26 42 24 54 45 51 45
Alterer Single (55+ J.) 4739 22.8% 21.5% 18.8% 18.8% davon Neubau 2 " 2 7 3 o 1 1 6 0
Junges Paar (bis 34 J.) 875 42% 3.8% 4.2% 4.1% davon Eigentum 28 15 4 5 4 6 13 8 2 5
Mittleres Paar (35 bis 54 1) 1343 6.4% 6.7% 6.5% 6.4% Stadt (%) 0.26 0.23 0.14 0.12 0.19 0.11 0.24 0.19 0.22 0.19
Alteres Paar (55+ J.) 4201 20.2% 21.2% 18.4% 17.4% Quelle: BFS, Modelierungen Fahridnder Pariner.
Familie mit Kindern (altersunabhangig) 4'222 20.3% 23.4% 26.1% 26.0%
Einelternfamilie (altersunabhangig) 1'070 5.1% 5.1% 5.3% 5.6% Leerwohnungen nach Zimmerzahl (2017)
schaft gig) 565 2.7% 2:6% 2.8% 2.8% 0% 10%  20% 30%  40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
Total 20'825 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% |
Stadt Thun
Verteilung der Lebensphasen in der Stadt Differenz zu schweizweiten Anteilen MS Thun ‘
FPRE-Region Mittelland
° °
2 £ \
< = Schweiz
I
° ° =1 Zimmer 2 Zimmer w3 Zimmer m4 Zimmer 5+ Zimmer
2 2
§ § Quelle: BFS, Modellierungen Fahriander Partner.
s )
5 5 Verteilung der Leerwohnungen nach Altbau und Neubau (2017)
” S - = - - < — = = 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
e 5 5 2 2 s 5 g 2 2
£ & 2 E s £ & g E s Stadt Thun
»n X g 2 12] 4 g §
= € 2 z s £
H 2 g : H g MS Thun
5 2 5 s 2 5
g 82 T
5 £ 5 5 FPRE-Region Mittelland
& &
H H
— piSbis200 20 bis 25 [SSO Schweiz
=0 -0bis-6 -6 bis -2 2bis 2 2bis 6 6 bis 10 >10 ] (PP) = Altbau = Neubau
Quelle: BFS, Modellierungen Fahriander Partner.
Lebensphasen 1990 - 2016, Stadt Thun
30% Leerstandsquote
2.0%
2% 1.8%
1.6%
o _—
0% 1.4%
15% 1.2%
1.0%
10% 0.8%
0.6%
5% 0.4%
0.2%
0% 0.0%
1990 2000 2010 2016 1990 2000 2010 2016 1990 2000 2010 2016 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
m—Stadt Thun MS Thun === FPRE-Region Mittelland — Schweiz

e Junger Single
== Junges Paar
Wohngemeinschaft

e Mittlerer Single
= Mittleres Paar
Familie mit Kindern

Gutachterverfahren Bostuden Thun 7

= Alterer Single
——Alteres Paar

Einelternfamilien
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Quelle: BFS, Modellierungen Fahriander Partner.
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KONTEXT / BAUFELDER

Bostudenstrasse 8 und 10
13. Dezember 1994 baubewilligt

Ausfuhrungspléne im 1994 genehmigt

von May-Strasse / Bostudenst
9. Marz 1981 baubewilligt

Bubenbergstrasse 31/33/35 ff
19. Januar 1987 baubewilligt

rasse

Ausflhrungspléne im 1989 genehmigt

Fellerstrasse 2/4/6/8
26. Februar 2004 baubewilligt

Bezugskontrolle 2006 (noch nicht alle fertiggestellt)

Bostuden 1 ff
11. April 2000 baubewilligt
Bezug im Jahr 2002

von May-Strasse 1/3/5/7

Bubenbergstrasse 32/34/36/38

23. Oktober 1980 baubewilligt

Schnurgertstabnahmen im Jahr 1981

Bezugskontrolle im April 1982

Bubenbergstr. 20-30 / von May-Str. 2-6

1983 baubewilligt
Baujahr 1983- 1985

Anderungen UeO-Plan
18. Oktober 2001 genehmigt

Gutachterverfahren Bostuden Thun 9

2000

1994

Z4

1981

2004

1983

NACHTRAG ZU WORKSHOP 1

1987

1980
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RUCKBLICK

Workshop 1 - Ausgangslage / Umfeldanalyse & Situation
Gebaudebestand / Struktur

. Masterplan mit Zuteilung von Baufeldern
. Bebaute Flache (Figur) und Freiraum (Grund)
. in sich geschlossene Bebauungsmuster mit geringer Durchléssigkeit
. wenig rdumliche und soziale Interaktion, verstarkt durch gegebene Niveaudifferenzen

,Szenario Plusf ,Szenario Neu‘

. Entscheid, Niveausprung bzw. Einstellhalle muss weg
. Verdichtung der Siedlung, Ergdnzung mit Ersatzneubau
. unterschiedliche Szenarien (sozialvertraglich, etappiert)

. neues Uberzeugendes Siedlungsmuster
. maximale Verdichtung nach den raumplanerischen Grundsétzen
. Neuer, attraktiver Wohn- und Lebensraum

Gutachterverfahren Bostuden Thun 10 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

Workshop 1

Prinzipien
Erkenntnisse & Thesen

... Ablauf
Workshop 2

Stadtebauliche Muster

Nachtrag & Ruckblick

1. Siedlung was fur
Menschen leben hier,
weiche Faktoren

2. Betrachtung Stadt/
Quartier/Kontext
Ubergeordnet betrachtet

[o RERRRRES

Kontext
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Rahmenbedingungen

Thesen
Prinzipien

Studium & Vertiefungen

Szenarien
Stadtebauliche
Projektansatze

Muster mit

unterschiedlichen
Bezlgen

3. Entscheid 1. Teil neu,

1. Teil bestehend,
Synergien sozialvertraglich
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UEBERBAUUNGSPLAN

PRINZIPIEN
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STADTEBAULICHE ORDNUNG

PRINZIPIEN




SICHTBEZUGE ZENTRUM/SCHLOSS - HOCHHAUS

Parzelle
Previs

PRINZIPIEN

DURCHWEGUNG | ADRESSBILDUNG

Die Durchwegung des Quartiers ist gut, wobei
Schleichwege und/oder Erschliessungswege
z.T. Uber Parkplatze fihren oder nicht auf die
Nachbarsituation reagieren.

> Die Durchwegung ist aufrechtzuerhalten /
soll gestarkt werden, es soll keine Er-
schliessung Uiber Parkplétze erfolgen

Das Haus ,Bubenbergstrasse 26-30" ist nur
Uber zwei Schleichwege erreichbar und vom
offentlichen Strassenraum abgeschirmt. Es ent-
stehen nicht nur identitatslose Situationen, son-
dern auch allzu privatisierte Raume

> Derlei Situationen sollen vermieden werden,
ein starker Bezug zur Umgebung ist stets
wiinschenswert

> Aussenrdaume durfen teilweise privat sein,
wobei aber auch andere Angebote zur Be-
gegnung, Aneignung etc. vorhanden sein
mussen

> Diese Angebote mussen wiederum gut in
den Kontext eingebunden sein

PRINZIPIEN

REAKTION AUF DEN STRASSENRAUM

Die offene Bauweise in Verbindung der ,par-
zellenorientierten* Gebaudesetzung schafft dif-
fuse Raume ohne Funktion. Die Hauseingédnge
sind z.T. Uber die Strasse, z.T. Uber die Hofe
erschlossen. Stark vereinfacht kann folgendes
beobachtet werden:

Gebaude Uber Sffentliche Strasse erschlossen:
Es entstehen Vorzonen zur Strassenseite und
introvertierte Aussenraume zur Hofseite.

Gebaude Uber Hof erschlossen:
Es entstehen Vorzonen zur Hofseite und intro-
vertierte Aussenraume zur Strassenseite.

Das Mischsystem von Hof- und Strassener-
schliessung kann unter gewissen Umstanden
weitergeflhrt werden:

> Bei der Setzung der Gebaude soll zukUnftig
ein Bezug zum Strassenraum geschaffen
werden, Vorzonen in Form von ,Abstands-
grun“ sollen vermieden werden, es sind
erweiterte Strassenrdume oder im allge-
meinen klar definierte, nutzbare Raume
zu schaffen

Zur Strasse hin zurlickversetzte Gebaude
schaffen Chancen zu parzelleniibergreifen-
den Interaktionen, halboffentliche Orte
der Begegnung entstehen

\
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GRUNSTRUKTUREN UND QUALITAT DES AUSSENRAUMS

Der Strassenraum weist keine oder keine we-
sentliche &ffentliche Begriinung auf.

> Ein Baumkonzept (Alleen, Baumreihen, ak-
zentuierte Solitdrbaume oder Baumgruppen)
macht den Strassenraum attraktiver, nutz-
barer und unterstitzt die Orientierung und
Identitatsbildung

Die Uberbauungen weisen an sich eine quanti-
tativ gute Durchgriinung auf. Die Aussenrdume
sind jedoch teilweise konzeptlos oder monoton
gestaltet (schlechte Zonierung, wenig Aneig-
nungsflachen).

> Die Quantitét der Durchgriinung soll auf-
rechterhalten bleiben

> Die Durchgriinung und die Aussenrdume im
allgemeinen sollen konzeptionell und qualita-
tiv gestéarkt werden

> Bei Neubauten soll der Stadtebau dazu bei-
tragen, konzeptionell starke und aber auch
vielseitige Aussenraume zu schaffen

PRINZIPIEN




BEGEGNUNGSZONEN | PARKPLATZSITUATIONEN

Das Quartier weist einige 6ffentliche Freirdume
auf (Schulanlage, Kindergarten, Robinsonspiel-
platz), wobei diese zeitlichen Einschréankungen
(Schulzeit) unterworfen sind, oder nur ein ge-
wisses Spektrum von Nutzergruppen und Nut-
zungsarten abdecken (Schuler, Jugendliche,
keine Aneignungsflachen, keine Veranderbar-
keit der Aussenraume).

> Die Strassenrdume sollen abschnittsweise
oder flachendeckend in Begegnungszonen
umgewandelt werden

> Die Zone fur &ffentliche Nutzungen kann in
derlei Uberlegungen miteinbezogen werden,
Zwischennutzungen oder langerfristige Akti-
vitéten sollen einen Ort der Begegnung er
moglichen

> Nebst den eher ,introvertierten Freirdumen
(Schulanlage, Kindergarten, Robinsonspiel
platz) entstehen neu auch ,extrovertierte“
Anlagen (20er-Begegnungszone, Z6N)

Besucherparkplatze und blaue Zonen dominie-
ren den Strassenraum und die Ankunftssituatio-
nen zu stark

> Besucherparkplatze sind besser in die Situa-
tion zu integrieren oder in die Einstellhallen
zu verlegen (keine Erschliessung tiber
Parkplatze)

> Parkplétze in den blauen Zonen sind zu re-
duzieren und/oder in Begegnungszonen zu
integrieren

PRINZIPIEN

ERKENNTNISSE PRINZIPIEN

PRINZIPIEN & GRUNDSATZE

Kontextuelle Betrachtung

Ubergeordnete stadtebauliche Struktur / Gestalt
Aussenrdume / FreirAume / Landschaft / Grinflachen
Nutzungszuordnung - privat / &ffentlich
Erschliessung / Durchwegung / Frequenz

Baurechtliche Grundordnung /
UeO mit Sonderbauvorschriften

Raster Bezug stadtebauliche Setzung (Baufelder)

Feld Z4 dient primar der &ffentlichen Nutzung flr Ausbildung
und fur Quartierbedlrfnisse. Die verbleibende Flache kann flr
Wohnbauten genutzt werden.

Nutzungsmass / baupolizeilichen Masse
Zone mit differenzierten, hdchstens 6-geschossigen Baukorpern
Masse der vorherrschenden Bebauung

Grenzabstande
4.0m vom aussersten Rand des Verkehrsraumes
KGA = 5m bzw. 6m in der Sonderbauvorschriften
gGA = 14m bzw. 17m in der Sonderbauvorschriften

Workshop 1
Nachtrag & Ruckblick

Prinzipien
Erkenntnisse & Thesen

1. Siedlung was fur
Menschen leben hier,
weiche Faktoren

Kontext
Analyse
Erkenntnissse

2. Betrachtung Stadit Rahmenbedingungen

Quartier/Kontext (o R Thesen
Ubergeordnet betrachtet Prinzipien

3. Entscheid 1. Teil neu,

1. Teil bestehend,
Synergien sozialvertraglich

... Ablauf
Workshop 2

Stadtebauliche Muster
Studium & Vertiefungen

[o RERERRES "

Szenarien
Stadtebauliche
Projektansétze

Muster mit

unterschiedlichen

Bezlgen

Workshop 3 ev. 4

v
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Ziel Gutachterverfahren
Mission & Vision

Ziele
Empfehlungen far
Studienauftrag
Rahmen fur
Interpretationen

VARIANTENSTUDIUM

... Produktevielfalt nach Workshop 1

Ziele und Aufgaben

=

Szenario ,PLUS®
(Teilersatz /
Etappierung )

\\\\\\\\\\\\\\HHH I mmrmu,,,//
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hervorbringen eines

stadtebaulich, funktional
und wirtschaftlich
Uberzeugenden

Konzepts

Szenario ,NEU*
(Ruckbau /
Neubebauung)

Gutachterverfahren Bostuden Thun 24

,SYNERGIE*
(stadtebaulicher
Muster)

> Eruieren des Masses der Nutzung, maximale Verdichtung bei gleichzeitig hoher stadtebaulicher Qualitat
> Variabilitat - Veranderlichkeit, Verschiedenheit in der Auspragung der Eigenschaften bei den Individuen einer Art
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VARIANTENSTUDIUM

BESTANDESSTRUKTUR

VARIANTENSTUDIUM
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BESTANDESSTRUKTUR VARIANTENSTUDIUM HOFFORMEN VARIANTENSTUDIUM
Architektur

Bestandesldsung, bekannte Figur, Potenzialrdume verdichten,
unterschiedliche Sicht- und Raumbeziige

Aussenraum
halboffentliche - private Freirdume

Bezug zur Bestandesstruktur
Etappierte Erweiterung des Bestandes mdglich

Kennwerte

GFo 13200 m?

G 5 Geschosse
AZ 1.48

(AZ Bestand 0.88)

BS2 - Erweiterung 3 Module
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klassischer Blockrand, parzellenfiillend - HF1

Blockrand zeilenorientiert, nordost Freiraum - HF2

HF3 - abgestufte Hofe, Freirdume zur Strasse

Gutachterverfahren Bostuden Thun 28
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HOFFORMEN

HF4

HF4 - abgestufte Hofe, unterschiedliche Freirdume

Szenario ,Plusf

VARIANTENSTUDIUM

Architektur
stadtische Losung, eigenstandige Figur, hohe raumliche Identitat,
Entwicklung in die Breite, unterschiedliche Sicht- und Raumbezige

Aussenraum
innenliegende, halboffentliche Freirdume

Bezug zur Bestandesstruktur
Bauetappe resp. Erhalt des Bestandes moglich

Kennwerte

GFo 15800 m?

G 4 -5Geschosse
AZ 1.77

GROSSFORMEN

offener Blockrand, parzellenfullend - GF1

Maander, zwei Freiraume - GF2

VARIANTENSTUDIUM

GF3 - Figur H, mit privatem und 6ff. Freiraum

Gutachterverfahren Bostuden Thun 29
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Gutachterverfahren Bostuden Thun 30

GF4 - Maander, zwei getrennte Freirdume
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GROSSFORMEN

GF3

GF3 - Figur H, mit privatem und 6ff. Freiraum

Gui
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VARIANTENSTUDIUM

Architektur
eigenstandige orthogonale Figur, Neuinterpretation der Winkelbauten
komplext Grundrissorganisation

Aussenraum
differenzierte Aussenrdume und Freiflachen, Struktur belegt viel Parzellenflache

Bezug zur Bestandesstruktur
Berlcksichtigung neuer Orientierung (Kontextkonzept)
reagiert auf Gegebenheiten in Bestand und Parzellenform

Kennwerte

GFo 15300 m?

G 5 Geschosse
AZ 1.72
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LINIEN

drei Zeilen - LI

drei Linien, zentraler Aussenraum - LI12

VARIANTENSTUDIUM

LI3 - zwei Linien Punkt

Gutachterverfahren Bostuden Thun 32

LI4 - zwei Linien, fliessender Aussenraum
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LINIEN VARIANTENSTUDIUM VERSCHRANKTE MUSTER VARIANTENSTUDIUM

- VM1

LI3

Architektur
Quialitat in der Einfachheit, identische Baukorper in logischer Stellung,
optimale Ausrichtung der Wohnungen

Figur E - VM2

Aussenraum
flankierende Aussenraume im Spannungsfeld der Erdgeschossnutzungen

drei Winkelbauten

Bezug zur Bestandesstruktur
reagiert auf Gegebenheiten in Bestand und Parzellenform, gut etappierbar

Kennwerte

GFo 14600 m?

G 5-6 Geschosse
AZ 1.64

LI3 - zwei Linien, fliessender Aussenraum

VM4 - zwei Winkelbauten

Szenario ,Plusf
VM3 - Figur F
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VERSCHRANKTE MUSTER VARIANTENSTUDIUM PUNKTE VARIANTENSTUDIUM

VM1
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Architektur
Anlehnung an bestehende Winkelbauten, unterschiedliche Sicht- und
Raumbezlge, hohe Identitét, Interpretation des Kontextkonzepts

Aussenraum
qualitatsvolle / unterschiedliche Frei- und Aussenrdume

Bezug zur Bestandesstruktur
reagiert auf Gegebenheiten in Bestand und Parzellenform, gut etappierbar

zwei Punkte, Atriumbauten - PT1

Kennwerte
GFo 15200 m?
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PUNKTE

PT2

PT2 - drei Punkte, durchfliessender Griinraum

Szenario ,Plusf

VARIANTENSTUDIUM

Architektur
Qualitat in der Einfachheit, &hnliche Baukorper in logischer Stellung
hohe Dichte der Wohnungen, Eigenstandigkeit

Aussenraum
fliessende Grunraume inkl. Parzelle Z4 / themenbezogene Aussen- und
Freirdume, Interaktion / Transparenz zu Quartier

Bezug zur Bestandesstruktur
reagiert auf Gegebenheiten in Parzellenform, gut etappierbar

Kennwerte

GFo 15500 m?

G 5-7 Geschosse
AZ 1.74
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SONDERFORMEN VARIANTENSTUDIUM

zwei Linien - SF1
Solitér - SF2

SF3 - Sonderform, stressenbegleitend

SF4 - Sonderform, zwei Aussenrdume

.4
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SONDERFORMEN

SF4

U4

SF4a - Sonderform, zwei Aussenraume

SF4b - Sonderform, mehrere Aussenraume

VARIANTENSTUDIUM

Architektur
Parzellenflllende Stellung, gute Ausrichtung der Wohnungen,
Eigenstandigkeit

Aussenraum
spezifische Aussenraume

Bezug zur Bestandesstruktur
reagiert auf Parzellenform, weniger auf Bestandesstrukturen, etappierbar

Kennwerte

GFo 14'500 m?

G 5-6 Geschosse
AZ 1.62

4
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ERKENNTNISSE VARIANTENSTUDIUM

Erkenntnis aus Variantenstudium ...
Struktur & Gestalt

stimmiges Einflgen (Homogenitat)  vs. Eigenstandigkeit (Heterogenitét)

Siedlungsbau (lose Strukturen)  vs. Stadtebau (strassenraumdefinierend)

bauliche Etappierung VS, Bewahren des Bestandes

v

Diskussion am Modell ...
Grundsatze

. Mass der Nutzung / stédtebauliche Dichte in Abhangigkeit der Geschossigkeit
.AZ 1.50 bis 1.70
. stédtebauliche Setzung mit themenbezogenen Freirdumen
. halbprivate - ¢ffentliche Aussenraume
. wirtschaftliche Losungen mit hoher Wohnungsvielfalt und Qualitat
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Gutachterverfahren Bostuden Thun 41

VARIANTENVERTIEFUNG

... stadtebauliches Variantenstudium
themenbezogen gegliedert

W

Best Variante 2-3
stadtebaulicher Ansatz / Muster

Weiterfuhren in den n&chsten Workshop mit
vertiefter Ausarbeitung der Ansatze

—

Szenario ,PLUS’ Szenario ,NEU*
(Erweitlerung / (Rtckbau /
Etappierung) Neubebauung)

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

SZENARIO ,PLUS’

BS2 - Erweiterung 3 Module

VARIANTENVERTIEFUNG

oo
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SZENARIO ,NEU'

VARIANTENVERTIEFUNG

drei Winkelbauten - VM1
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PT2 - drei Punkte, fliessender Grinraum inkl. Z4

KA\ 2
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Siedlung ,Bohnstaudenzelg’ -Thun 36

FAZIT / AUSZUG AUS PROTOKOLL WORKSHOP 2

Nachtrag und Riickblick 1. Workshop

Interpretationen zu Makro-Mikrolage-Rating

Als Nachtrag & Ruckblick zum 1. Workshop werden zu den Sozi-
alstrukturen kontextuell der im Quartier ansassigen Bewohnern
die noch fehlenden Aussagen vorgestellt:

- Bevdlkerung - Wachstum und Entwicklung

- Nachfragesegmente - marktorientierte Produktentwicklung

- Lebensphasen - wer wohnt im Quartier - Zukunftsperspektiven
- Leerwohnungsbestand — Aufteilung nach Neubau/Altbau und
Zimmerzahl

- Marktwerte - Marktmieten/Preisniveau

>> Perspektiven 2030 - Einfluss auf Quartier- und Siedlungsent-
wicklung

Die Entwicklung der Baufelder zeigt im Kontext, dass die umge-
benden Siedlungen zur Previs (Baujahr 1983) auch in den 1980er
Jahren erstellt wurden. Nach dber 10-jahrigem Unterbruch wur-
den die letzte WohnUberbauung im 2004 gebaut, die Quartier-
strukturen befinden sich in jungerer bis mittlerer Lebensdauer.

Umfeldanalyse & Stadtebau - Erkenntnisse und Prinzipien

Der Stadtebau zeigt, verstarkt durch die Bebauung der Previs
und der dstlichen Siedlungen, eine stark heterogene Struktur
auf. Folgende Prinzipien sind jedoch ablesbar:

- Parzellenorthogonale Bebauungsstrukturen, teilweise auch
strassendefinierend

- Starke Ausrichtung der Bauvolumen gegen Std-Westen (Nach-
mittagsbesonnung)

- Partiell strassenbegleitende jedoch nicht schliessende Bauvo-
lumen

- Gesamthaft in sich abgeschlossenes Aussenquartiermuster,
ohne Kernbezug zur Stadt

- Innenbezlige der Wohnsiedlungen, grossztigige Grinstrukturen
(weitgehend unbelebt und unternutzt)

Fir die innere Siedlungserweiterung und Ubergreifend fir die
Quartiersentwicklung konnen folgende Thesen abgeleitet werden:
- Bereinigung/Verstarkung der Orthogonalstrukturen auch in
Nord-Sudrichtung

- Durchlassigkeit und Transparenz (baulich/aussenraumlich) zwi-
schen den Quartieren starken

- Nutzungsmass erhohen und Abstandsvorschriften (Grenzab-
stéande) reduzieren

Variantenstudium Szenario ,PLUS’ und Szenario ,NEU’

Das stadtebauliche Variantenstudium erstreckt sich Uber 7 the-
menbezogene Typologien;

- Strukturelle Erweiterung des Bestandes

- Geschlossene Hofformen

- Offene Grossformen

- Lineare gerade und abgewinkelte Strukturen

- Verschrankte ineinandergreifende Strukturen

- Durchfliessende Punktldsungen

- Spezielle Sonderformen

Strukturelle Erweiterung im Bestand

> Qualitative Erweiterung und nicht nur Quantitative Erweiterung
> Schwierige, larmintensive Realisierung und Etappierung, da
Rickbau der Einstellhalle erfolgen muss

> Mangelnde Adressierung, Zuganglichkeit, Behindertengerech-
tigkeit bleiben bestehen

> Anpassung der Uberbauungsordnung notwendig, Anderung
des Nutzungsmasses

> Forderung der Qualitat durch Stadt >> Stadtentwicklungskonzept
> \Wohnhygiene, Wohnqualitat bei Siedlungserweiterung nach innen
> Verdichtung ja, jedoch mit quartieribergreifender Qualitat

Geschlossene Hofformen

> Ist in diesem Kontext Wohnnutzung maoglich?

> Zu stadtische Wohnform (Langgasse Bern)

> Differenzierte Aussenraumaqualitaten schlecht mdglich, stark
nach innen orientiert

> Keine privaten Garten und schwer bespielbare Aussen- bzw.
Innenraume

> Neuer Masterplan des Quartiers ware notwendig

> Etappierungen nicht moglich

Offene Grossformen

> Welche Ausrichtung der Grossform ist richtig, Offnung gegen
Osten oder Westen

> Grossform bietet viele Moglichkeiten, vielfaltige, grosszlgige
Ausrichtungen

> jedoch ist das Muster fremd im Quartier wie die geschlosse-
nen Hofformen, Massstablichkeit?

> Aussenraume, Durchschisse im Erdgeschoss als Verbindung
in Hof > Durchlassigkeit



> Teilweise schwierige Grundrisse, Dachnutzungen mit Hohen-
entwicklung, diff. Hierarchisierung

> Gemeinschaft, Aneignungsflachen, Terrassen flr unterschiedli-
che Zielgruppen gegeben

> Qualitatsvolle Aussenraume auch zur Strasse und quartierU-
bergreifend maglich

Lineare gerade und abgewinkelte Strukturen

> Strassenknoten mit Kreuzung als Ankunftssituation zur Uberbauung
> Erschliessung Innen und Aussen, Bauvolumen in zweiter Linie
> Qualitatsvolle Innenraume flr die Gemeinschaft

> Gebaude mit Uberlange nicht problematisch > Durchquerung
eher schwierig

> drei Zeilen Nord-Stid im Schwarzplan wirken grundsatzlich gut
> schwierig in der Adressbildung, der Aussenraumen und der
Orientierung

Verschrankte, ineinandergreifende Strukturen

> Adressbildung mit Durchschissen in Bauvolumen notwendig
> Schwarzplan Uberzeugend > typologische Erganzung zum Quartier
> Unstimmigkeiten analog den Hofldsungen > Parzelle eventuell
zu klein, Nahe von Bauten

>\Wohnungsqualitat; Ein- und Ausblicke, Orientierung der VWohnungen
> Probleme raumlicher Art wie auch von den Nutzungsdispositionen
> Sehr komplexe Bereiche, Potenziale mehr herausarbeiten

Durchfliessende Punktlésungen

> Vielspannige Grundrisse mit unterschiedlichen Ausrichtungen
und Orientierungen

> Punktbauten fehlen die strukturelle Anbindung an das Quartier,
gibt neue Quartierkdrnung

> eher unangebrachte Bebauungstypologie im Quartier

> Effiziente, wirtschaftliche Losung mit guten Etappierungsmaog-
lichkeiten

Spezielle Sonderformen

> Teilweise innovative Ansatze, jedoch nicht kompatibel im hete-
rogenen Quartier

> fUr die Planung zu stark zielgruppenorientiert und spezifisch
ausgerichtet

> zu starke Figurqualitat fur Wohnsiedlung

> keine Etappierung maoglich

Ausblick und weiteres Vorgehen

Der 2. Workshop hat mit den aufgezeigten Konzepten und Lo-
sungsansatzen die Vielfalt als Testlauf flr das weitere Vorgehen
der Planung in der Quartierstruktur aufgezeigt einen umfassen-
den Einblick in den Kontext des bestehenden Siedlungsgeflige
gegeben.

In gemeinsamer Diskussion beschliessen die Gutachter und Ex-
perten folgende Konzepte und Losungsansatze weiter zu verfol-
gen und auf den kommenden Workshop 3 zu vertiefen:

Offene Grossformen GF3

Figur H, mit privatem und 6ffentlichen Freiraum

> Interessante Gesamtform in zwei Hauptrichtungen mit Hofen
zur Strasse und Quartier, etwas starke Gesamtform, Grundrisse
Uber Eck mit aufzeigen, Hohenstaffelung der Volumen

Lineare gerade und abgewinkelte Strukturen LI1

Drei Zeilen Nord-Std

> Volumenkropfung an den linearen Enden Uberprifen, Aussen-
raume mit unterschiedlichen Zonen definieren, Hohenstaffelung
der Volumen klaren

Lineare gerade und abgewinkelte Strukturen LI3

Zwei Linien Punkt/Langsbau

> Zugang zur Siedlung von Kreuzung bearbeiten, Langsvolumen
ausformulieren und nordwestlicher Punktbau in Volumen und
Form Uberprifen

Verschrankte ineinandergreifende Strukturen VM1

Drei verschrankte Winkelbauten

> zu starke Hofform vereinfachen und klaren, starke Benachba-
rung der Volumen mit Hohenstaffelung Uberprifen und Konzept
raumlich besser entflechten

Siedlung ,Bohnstaudenzelg’ - Thun 37



4. WORKSHOP 3

Bearbeitungszeit
September 2018 - November 2018

Prasentationsinhalt
RUCKBLICK/ERKENNTNISSE AUS WORKSHOP 2
. Wohnraum

. Aussenraum

. Mobilitat

VARIANTENSTUDIUM
LI1 - Lineare Muster

. Architektur

. Aussenraum

. Parkierung

. Grundrissstrukturen

GF3 - Grossformen

. Architektur

. Aussenraum

. Parkierung

. Grundrissstrukturen

VM1 -Verschrankte Muster
. Architektur

. Aussenraum

. Parkierung

. Grundrissstrukturen

LI3 - Lineare Muster
. Architektur

. Aussenraum

. Parkierung

. Grundrissstrukturen

WIRTSCHAFTLICHKEIT
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VORGEHEN & ZIELSETZUNG
... Vorgehen, Meiensteine & Ziele
fur Workshops 3 & 4
<
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B B B Vorgaben aus WS 2 Stadtebauliche Muster Ziel Gutachterverfahren
// I // N\ // I // \\ gemeinsames Verstandnis Grundmuster & Auspraungen Mission & Vision
/ \ / \ / \ / AN
// // // //
/ / / /
/ / / /
/ / / /
/ / / /
/ / / /
/ / / / Suiuininieietutuininieieiieieieieinteinininieiiaiaiaia pTTTTTTTEES ST EEm ey 0Ty ey
AN AN AN AN |
Y Y Ruckblick Feedback spezifischen Ziele
Inhalte in Workshop 2 Gutachter / Plenum Eigenheiten ,BEST-VARIANTE'
: | mit vertiefterer
Variantenvielfalt qualitatsvolle 3 logischen v Konzeption
| | Verdichtung | 3
Weiterentwicklung Z4 | + D Qeeeeeeed AUSPrAGUNGEN @ evvvvrernnnnnnns > Gestaltung
; A . fOr Muster mit - . Wirtschaftlichkeit
ussenraumtnemen unterschiedlichen aufzeigen der
Gutachterverfahren Bostuden Thun - ,WORKSHOP 3° Etappierung Bezligen Potenziale > Ergebnisse aus
01. November 2018 Verfahren
Ernst Gerber Architekten + Planer AG | KIl6tzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG | | | UTUUUTIIImmaeaaatt S T
Gutachterverfahren Bostuden Thun 2 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG
RUCKBLICK RUCKBLICK
Produktewglfalt nach Workshop 2 Erkenntnis aus Workshop 2 ...
Ziele & Aufgaben ) .
Gemeinsames Verstandnis
DIFFERENZIERTE RN
ﬁ AUSSENRAUMFLACHEN / \
Erschliessung /
Aneignungsflachen //
STADTEBAULICHE Gemeinschaft &
el |SEBA !5[ |NS§EN \\\\“\“‘“ ””//////// \
Grundfigur 2
Hohenentwicklung /”%///
Wohnungvielfalt Entwickeln eines 2
Nutzungen stadtebaulich, funktional '\
und wirtschaftlich % LINEARE GROSSFORMEN VERSCHRANKTE LINEARE
Uberzeugenden E gerade & gewinkelt offen ineinandergreifend gerade & punkt
Konzepts nach den s
s L1 GF3 VM1 LI3
stimmiges Einfligen (Homogenitét) nach Ubergeordnetem Leitbild
Siedlungsbau (lose Strukturen) mit Berlicksichtigung der Baufeldform
Durchwegung
Modealsplit bauliche Verdichtung, aber qualitativ und quartiertibergreifend
LV / MV
Gutachterverfahren Bostuden Thun 3 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG Gutachterverfahren Bostuden Thun 4 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kltzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




RUCKBLICK

RUCKBLICK

drei Zeilen, Nordwest / Stdost - L1
Hauptrichtungen, verschrankt - VM1
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drei Winkelbauten, verschrankt - VM1

GF3 - Figur H, mit privatem und 6ff. Freiraum
N
4
/'\
'l\
GF3 - Figur H, mit privatem und 6ff. Freiraum

LI3 - zwei Linien Punkt, zentraler Freiraum
LI3 - drei Zeilen, zentraler Freiraum

Gutachterverfahren Bostuden Thun 6

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG
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VORGABEN VORGABEN
Wohnraum ...
Annahmen & Berechnungen
stadtebauliche Dichte - 14500 - 15'500m2 GFo (BGF)
Baufeld / Landflache - 8'916m2
Ausnutzungsziffer - 1.63 - 1.74
Wohnungsanzahl - ¢ 3.5 Zi. WHG a (80m2 HNF) bzw. 105m2 GFo > 133 - 143 Wohneinheiten
Nachfragesegment - nach Zielgruppeanalyse | T
v
Art % Anteil Einheit. | HNF (m?) HNF (m2) GFo (BGF) Spielfl. (m?) Aufent.Fl. (m?) | gr. Spielfl. (m?)
114 Zi. / Studio ~10.7 15 30-40 525 650
c | 2%Z ~28.6 40 50-60 2200 2900
(0]
% 3% Zi. ~14.3 20 75-85 1600 2150
= 4% Zi. ~35.7 50 95-105 5000 6'650
5Y% Zi. / Cluster ~10.7 15 110-120 1'725 2250
100% ~140 ~ @78 m2 ~ 11050 m? 14600 m?
DL/GSR 2 75 m? 150 m2 200 m?
Total ~ 140 Wohnungen | 11‘200m?HNF | 15‘000m? GFo




VORGABEN

Aussenraum ...
Annahmen & Berechnungen

VORGABEN

Mobilitat ...

Parkierflache & Mandvrierflache

Art % Anteil Einheit. | HNF (m?) HNF (m?) GFo (BGF) Spielfl. (m?) Aufent.Fl. (m?) | gr. Spielfl. (m?)
Ratio Typ Flachenbedarf Anzahl Parkierfl. (m?) gedeckt (m?) offen (m?)
112 Zi. / Studio ~10.7 15 30-40 525 650 0 27 -
o 0.8 PP/ Whg Autoparkplatze PP 25m? pro PP ~ 112 PP 2500 m? 300 m?
c 22 Zi. ~28.6 40 50-60 2200 2'900 0 120 @ Lioparkpieiz P
[0} x N
_g 3% Zi. 143 o0 75-85 1600 2450 265 87 600 3 2 VAP / Whg Veloabstellplatze VAP | 1,5m? pro VAP 280 VAP 210 m? 210 m?
= 4% Zi. ~35.7 50 95-105 5000 6'650 825 273
5 Zi. / Cluster ~10.7 15 110-120 1725 2950 285 93 Total ~ 100 PP in unterirdischer Einstellhalle | ~ 12 PP in Umgebung und mind. 280 VAP in Umgebung intergriert
100% ~ 140 ~ @78 m? ~11‘050 m? 14'‘600 m? 1375 m? 600 m? 600 m?
DL/ GSR 2 75 m? 150 m? 200 m?
Total ~ 1375 m? Spielflache | ~ 600 m? Aufenthaltsflache | 600 m? gr. Spielflache auf Z4 oder Schulareal
Art. 42ff - BauVerordnung Kant. Bern
" Die Flache der Kinderspielplétze hat wenigstens 15% der Hauptnutz- und Konstruktionsflachen der
Familienwohnungen zu entsprechen
2 Fur Aufenthaltsbereiche sind 5% der Hauptnutz- und Konstruktionsflachen aller Wohnungen, pro
Mehrfamilienhaus mindestens aber 20m?, vorzusehen beziehungsweise zur Fldche geméss Absatz 1
hinzuzurechnen
3 Die Flache mind. 2m breiter Terrassen, Balkone und dergleichen kann zur Halfte an den erforderlichen
Aufenthaltsbereich angerechnet werden
> 140 Whg. a 8m? Balkon * Faktor 0.5 = 560m? bereits nachgewiesen
VARIANTENSTUDIUM VARIANTENSTUDIUM

/ﬂ\
/

Vs /
{ {

LINEARE
gerade & gewinkelt

L

Gutachterverfahren Bostuden Thun 11 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

aus Workshop 2

Gutachterverfahren Bostuden Thun 12

LI

Zonierung & Gegenrichtung

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




VARIANTENSTUDIUM

Architektur

> Siedlungsmuster parzellenfiillend im neuen
Ubergeordneten Raster ausformuliert

> Darstellung von raumlichem Konzept /
Raumgliederung

> Gemeinschaftliche Mittelzonen
(Durchwegung , Adressbildung und
Identitatsférderung

> baulich sinnvolle Etappierung realisierbar
> analoge Erweiterung auf Baufeld Z4

> Einhaltung von gesetzlichen
Mindestanforderungen an Flachen

> Ermd&glicht Freiheiten der Ubrigen Flachen

> Einbindung des Strassenraums /
|dee zur Strassenbegriinung

Legende

Spiel und Aufenthalt 1'500 m2 (soll = 1'500 m2)
Autoabstellplatze oberirdisch 13 Stk. (soll = 12 Stk.)
Veloabstellplatze oberirdisch 158 Stk. (soll = 140 Stk.)
private Vorzonen 2'250 m? (soll = keine Vorgaben)
Aneignungsflachen 800 m? (soll = keine Vorgaben)

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VARIANTENSTUDIUM

Aussenraum

Szenario 1:

Das ,Baufeld Z4* soll in naher Zukuntft aktiviert
und fUr das Quartier zugénglich gemacht
werden, wie es aussehen wird, kdnnen wir
noch nicht sagen.

> Es wird wenig investiert, aber
verhaltnismassig viel geboten

> Ein Schotterrasen und einzelne
Pioniergeholze schaffen eine Spielbrache mit
Schattenplatzen

> Das Aushubmaterial der Nachbarparzelle
wird wiederverwendet (z.B. flr eine
Pumptrackanlage)

> Der Zugang zu den 600m? Rasenspielflache
(auf dem Schulareal) ist zu gewahrleisten

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VORZONE

VARIANTENSTUDIUM

Gutachterverfahren Bostuden Thun 15 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

ca. 45 Stk.
(ca. 135 m2)

ca. 45 S
(ca. 135 m2)

VARIANTENSTUDIUM

Durchwegung & Zugénge
> Lage Veloabstellplatze und Spezialfahrzeuge

> Die Verteilung der Veloabstellplatze in den
Gebauden erfolgte proportional anhand
Bruttogeschosslfachen.
Der definitive Bedarf ist anhand der Anzahl
Zimmer pro Gebaude festgelegt.

> Pro Veloabstellplatze in den Gebauden
wurde ein Platzbedarf von 3.0 m2
angenommen (inkl. Erschliessungsflur)

Legende

<4—» Haupterschliessungsachse zu Fuss

<«— Ubrige Erschliessungsachsen zu Fuss
Veloabstellplatze im Aussenraum (gesamthaft 158 Stk.)
Veloabstellplatze im Gebaude (gesamthaft ca. 125 Stk ]

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




VARIANTENSTUDIUM

Parkierung Motorfahrzeuge
> Ein-/Ausfahrt unterirdische Autoeinstellhalle
> oberirdische Besucherparkfelder

> Platzbedarf Einstellhallen ca. 55m x 30m
und 40m x 30m (vier Reihen Parkfelder,
zwei Fahrgassen)

> Die zwei Einstellhallen lassen sich parallel
mit dem Bau der Gebaude etappiert
realisieren.

Legende

[=Einstellhalle mit Rampe (ca. 100 Parkfelder)
+——1 Mogliche Lage Zufahrtsrampe Einstellhalle
Oberirdische Besucherparkfelder (13 Stiick]

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

Gutachterverfahren Bostuden Thun 1

VARIANTENSTUDIUM

implizite Grundrissstrukturen

> Aussenliegende, zur Gemeinschaft orientierte
Gebaudeerschliessung

> Durchwohnen-Grundrisse nordwest - stidost

Studio 5
25Z.Whg 35
B 3s5ziwhg 25
B 45zi.wng 55
B s5z.whg 15

TOTAL WE 135

N

b

rast Gerber Ap@hekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VARIANTENSTUDIUM

... Zum Sozialen

Bauetappen; eine etappierte Realisierung ware moglich
Mittelzonen; starken das Gemeinschaftsgefihl (erganzt durch lokale Erdgeschossnutzungen)
ahnliche/identische Grundrisstypen; flr prazise Positionierung am Markt
hohe Transparenz; Stérkung und Aufwertung des Standorts

Gutachterverfahren Bostuden Thun 19

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

Li1

Quelle; Wohnsiedlung Mutachstrasse, Bern - GWJ ARCHITEKTUR AG

Gutachterverfahren Bostuden Thun 20

VARIANTENSTUDIUM

Quelle; Vertical Skateparks of Switzerland, Sihlicity, ZUrich - sihlcity.ch

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




Gutachterverfahren Bostuden Thun 21

GROSSFORMEN
offen

GF3

VARIANTENSTUDIUM

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

aus Workshop 2

Gutachterverfahren Bostuden Thun 22

GF3

Grundform & Auspragungen

VARIANTENSTUDIUM

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VARIANTENSTUDIUM

Architektur
> VerknUpfung der Hauptrichtungen

> stéadtische/raumliche Auspragung zum
Strassenraum

> themenspezifische Hofe, mit rdumlicher
Einbindung des Strassesraums, gestarkt
durch Idee zur Strassenbegriinung

> Akzentuierung des Knotenpunktes
> | bauliche Etappierung bedingt realisierbar

> Logische Fortschreibung auf Baufeld Z4

Legende

Spiel und Aufenthalt 2'100 m?2 (soll = 1'500 m?)
Autoabstellplatze oberirdisch 12 Stk. (soll = 12 Stk.)
Veloabstellpldtze oberirdisch 237 Stk. (soll = 140 Stk.)
private Vorzonen 1'400 m2 (soll = keine Vorgaben)

Aneignungsflachen 900 m?2 (soll = keine Vorgaben)

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VARIANTENSTUDIUM

Aussenraum

Szenario 2:

Das ,Baufeld Z4* soll erst in ferner Zukunft
aktiviert und fur das Quartier zugénglich
gemacht werden

> Es wird minimal in die Z6N investiert, auf der
ehemaligen Landwirtschaftsflache entsteht
z.B. eine Blumen-Saatgut-Zucht

> Der Zugang zu den 600 m2 Rasenspielflache
(Schulareal) sowie die Adressbildung sind zu
gewahrleisten

> Der 6ffenliche Platz an der Begegnungszone
wird vorzeitig realisiert

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




VARIANTENSTUDIUM

Durchwegung & Zugénge
> Lage Veloabstellplatze und Spezialfahrzeuge

> Pro Veloabstellplatz in den Gebauden wurde
ein Platzbedarf von 3.0 m2 angenommen
(inkl. Erschliessungsflur)

Legende

<«4—» Haupterschliessungsachse zu Fuss

<> Ubrige Erschliessungsachsen zu Fuss
Veloabstellplatze im Aussenraum (gesamthaft 237 Stk.)
Veloabstellplatze im Gebaude (gesamthaft ca. 45 Stk.)

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VARIANTENSTUDIUM

Parkierung Motorfahrzeuge
> Ein-/Ausfahrt unterirdische Autoeinstellhalle
> oberirdische Besucherparkfelder

> Platzbedarf Einstellhalle ca. 86m x 45m
(grosste Ausdehnung)

Legende

[I=Einstellhalle mit Rampe (ca. 100 Parkfelder)
+—— Mdgliche Lage Zufahrtsrampe Einstellhalle
Oberirdische Besucherparkfelder (12 Stiick]

0 20 40 60 80m
L | | | | | | | |

VARIANTENSTUDIUM

implizite Grundrissstrukturen

> Innenliegende Treppenhauser,
2 - 5 Spanner

> Diversifizierte Grundrisstypen
in Ausrichtung & Orientierung

Studio 0

25Zi.Whg 23
B 35z.whg 38
B s5z.wng 60
B sszwhg 15

TOTAL WE 136

N

b

rost Gerber Aréhekten + Planer AG | Kistzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

Gutachterverfahren Bostuden Thun

Gutachterverfahren Bostuden Thun 28

GF3 VARIANTENSTUDIUM
... Zum Sozialen
themenbezogene Hofe; vermittelen parzellenlbergreifend, aktivieren den Strassenraum
hohe Nutzungsdurchmischung; als Anreiz fr unterschiedliche Zielgruppen
Trennung Offentlichkeit - Privatsphére
|
: 1 E E
| T [ a
4
~

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




GF3

Quelle; Wohnsiedlung Hardau |, Zirrich - Graber Pulver Architekten AG

Gutachterverfahren Bostuden Thun 29

VARIANTENSTUDIUM

Quelle; Wildblumensaatzucht, Blumenfelder - fertilizersusa.com

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VARIANTENSTUDIUM
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Gutachterverfahren Bostuden Thun 30 Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

aus Workshop 2

Gutachterverfahren Bostuden Thun 31

VM1

Benachbarung & rdumliche Entflechtung

VARIANTENSTUDIUM

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VARIANTENSTUDIUM

Architektur

> VerknUpfung der Hauptrichtungen,
Innen vs. Aussen

> rdumliche Abfolge von 6ffentlich zu
halbprivat

> Offen & Geschlossen, Durchwegung,
Adressbildung und Identitatsforderung

> Themenhdfe, verbunden Uber gedeckten
Gemeinschaftsbereich

> | bauliche Etappierung bedingt realisierbar

> Erweiterbar auf Baufeld Z4 in analogem
Prinzip

Legende

Spiel und Aufenthalt 1'950 m? (soll = 1'500 m?)
Autoabstellplatze oberirdisch 11 Stk. (soll = 12 Stk.)
Veloabstellplatze oberirdisch 60 Stk. (soll = 140 Stk.)
private Vorzonen 1'450 m2 (soll = keine Vorgaben)

Aneignungsflachen 500 m? (soll = keine Vorgaben)
N
0 20 40 60 80m
| | | | | | | | |

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




VARIANTENSTUDIUM

Aussenraum

Szenario 3:

Auf dem ,Baufeld Z4* wird bald investiert, wir
kennen aber nur einzelne Grundsétze der
zukunftigen Situation.

> Es wird eine Vorinvestition getétigt, die sich
an den bereits bekannten Parametern
orientiert (z.B. ,Platz mit Baumdach®)

> ZukUnftige Baume im Perimeter werden
(wenn sinnvoll) bereits gepflanzt, damit sich
diese vorzeitig etwickeln kdnnen

> Eine Mergelflache (Quartierfestplatz) bietet
sich als Austragungsort fur Freilufttheater etc.
an

> Auf einem Schotterrasen und zwischen
Pioniergehodlzen entsteht ein
Quartierspielplatz

N

0 20 40 60 80m
L | | | | | | | J

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VARIANTENSTUDIUM

Durchwegung & Zugange
> Lage Veloabstellplatze und Spezialfahrzeuge

> Pro Veloabstellplatz in den Gebauden wurde
ein Platzbedarf von 3.0 m2 angenommen
(inkl. Erschliessungsflur)

Legende

<4—» Haupterschliessungsachse zu Fuss

<> Ubrige Erschliessungsachsen zu Fuss
Veloabstellpldtze im Aussenraum (gesamthaft 60 Stk.)
Veloabstellpldtze im Gebdude (gesamthaft ca. 220 Stk.)

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VARIANTENSTUDIUM

Parkierung Motorfahrzeuge
> Ein-/Ausfahrt unterirdische Autoeinstellhalle
> oberirdische Besucherparkfelder

> Platzbedarf Einstellhalle ca. 75m x 32m
(vier Reihen Parkfelder, zwei Fahrgassen)

Legende

[ Einstellhalle mit Rampe [ca. 100 Parkfelder)
221 Optionale Lage Einstellhallenrampe

+—— Mdgliche Lage Zufahrtsrampe Einstellhalle

Oberirdische Besucherparkfelder (11 Stiick)

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

Gutachterverfahren Bostuden Thun

VARIANTENSTUDIUM

implizite Grundrissstrukturen

> Innenliegende Treppenhéuser,
2 - 4 Spanner

> Diversifizierte Grundrisstypen
in Ausrichtung & Orientierung

Studio 0

25Zi.Whg 53
B 35z.whg 28
B s5z.whg 41
B s5z.whg 10

TOTAL WE 141

N
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VM1

VARIANTENSTUDIUM

... ZUm Sozialen

genius loci; interagiert auf die Gegebenheiten vor Ort
hohe Nutzungsvielfalt; Starkung und Aufwertung des Standorts
themenbezogene Aussenraume; Orientierung und rdumliche Identitat durch Wiedererkennung

Gemeinschaft; Waschpool WP, Gemeinschaftsraum GSR, 6ffentl. Nutzungen

Gutachterverfahren Bostuden Thun 37

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

VM1

Quelle; WohnUberbauung Brunnmatt-Ost, Bern - Esch Sintzel Architekten AG

Gutachterverfahren Bostuden Thun 38

VARIANTENSTUDIUM

Quelle; Dorfplatz Holliger-Areal, Bern - hoststar.ch

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

Gutachterverfahren Bostuden Thun 39

VARIANTENSTUDIUM

LINEARE
gerade & punkt

LI3

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Klétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG

aus Workshop 2

Gutachterverfahren Bostuden Thun 40

LI3

Gemeinschaft & Knotenpunkt

VARIANTENSTUDIUM

Ernst Gerber Architekten + Planer AG | Kiétzli Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan AG




VARIANTENSTUDIUM

Architektur

> Darstellung des raumlichen Konzepts /
Raumgliederung (klassische Ldsung)

> Optimale Ausrichtung der Baukérper
hinsichtlich Besonnung / Ausblicke

> Gemeinschaftlicher Siedlungsraum
Durchwegung , Adressbildung und
|dentitatsférderung

> baulich sinnvolle Etappierung realisierbar
> Erweiterbar auf Baufeld Z4

> Einbindung des Strassenraums / Idee zur
Strassenbegriinung

Legende

Spiel und Aufenthalt 2'000 m2 (soll = 1'500 m2)
Autoabstellpldtze oberirdisch 10 Stk. (soll = 12 Stk.)
Veloabstellplatze oberirdisch 175 Stk. (soll = 140 Stk.)
private Vorzonen 2'150 m? (soll = keine Vorgaben)
Aneignungsflachen 1'100 m? (soll = keine Vorgaben)
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VARIANTENSTUDIUM

Aussenraum

Szenario 4:

Es ist ganz genau bekannt, wie das

,Baufeld Z4* dereinst aussehen soll, aber die
Investitionen liegen noch in ferner Zukunft.

> Es wird eine Vorinvestition getatigt, die sich
stark am zukinftigen Bild orientiert

> Eine Holzbaracke als Quartierbiiro und
Raume aus Pionierbaumdachern beleben
den Ort

> Aneignungsflachen in Form von
Familiengérten oder dgl. sind ebenfalls
denkbar
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ca. 20 Stk. N

(ca. 60 m2)

VARIANTENSTUDIUM

Durchwegung & Zugénge
> Lage Veloabstellplatze und Spezialfahrzeuge

> Die Verteilung der Veloabstellplatze in den
Gebauden erfolgte proportional anhand
Bruttogeschossflachen.
Der definitive Bedarf ist anhand der Anzahl
Zimmer pro Gebaude festzulegen.

> Pro Veloabstellplatz in den Gebauden wurde
ein Platzbedarf von 3.0 m2 angenommen
(inkl. Erschliessungsflur

Legende

<4—» Haupterschliessungsachse zu Fuss

< Ubrige Erschliessungsachsen zu Fuss
Veloabstellplatze im Aussenraum (gesamthaft 175 Stk.)
Veloabstellpldtze im Gebaude (gesamthaft ca. 105 Stk.)
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VARIANTENSTUDIUM

Parkierung Motorfahrzeuge
> Ein-/Ausfahrt unterirdische Autoeinstellhalle
> oberirdische Besucherparkfelder

> Platzbedarf Einstellhalle ca. 756m x 32m

‘\‘ (vier Reihen Parkfelder, zwei Fahrgassen)
o\

N

hae:

Legende

[=Einstellhalle mit Rampe (ca. 100 Parkfelder)

+——— Mdgliche Lage Zufahrtsrampe Einstellhalle
[ Oberirdische Besucherparkfelder (10 Stiick)
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Gutachterverfahren Bostuden Thun

VARIANTENSTUDIUM

implizite Grundrissstrukturen

> Aussenliegende, zur Gemeinschaft orientierte
Gebaudeerschliessung, kombiniert mit
Balkonschicht

> Durchwohnen-Grundrisse nordost - stidwest

Studio 0

25Zi.Whg 47
B 35z whg 41
B 45ziwng 36
B s5z.whg 18

TOTAL WE 142

N

D
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LI3 VARIANTENSTUDIUM

... zum Sozialen

zentraler Siedlungsraum; stérkt das Gemeinschaftsgefuhl
optimale Wohnungsorientierung; generiert hohen Wohnwert

etappiertes Vorgehen; in Bezug zum Bestand denkbar
Ergdnungsnutzungen; Aktivierung des Strassenknotenpunktes

e}
S

|

T

|

|
R
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LI3

Quelle; Wohnlberbauung Reichenbachstrasse 118, Bern - Baumann Roserens Architekten AG
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VARIANTENSTUDIUM

Quelle; Familiengarten-Areale, Bern - bern.ch
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WIRTSCHAFTLICHKEIT
.. Produktsicht
Mieten & Kosten
MIETEN < Rendite > KOSTEN
Q
3, @
% %
%é &
S eOé Q(b
NG
N
STANDORT & e STANDORT &
MARKT MARKT
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WIRTSCHAFTLICHKEIT

ERR

Verhaltnis HNF/GF eher
schlecht, kleinste Anzahl
Wohnungen, kleinste HNF total
> Tiefste Gesamtinvestition
jedoch hohe Investitionskosten
pro m2 HNF

Verhaltnis HNF/GF
gut, Wohnungsanzahl
durchschnittlich
> Hohe Investitionskosten
bezogen auf Anzahl
Wohnungen

Verhaltnis HNF/GF sehr gut,
grosse Anzahl Wohnungen
> Durchschnittliche
Investitionskosten pro m2 HNF

Gutes Verhaltnis HNF/GF,
grosste Anzahl Wohnungen
> Tiefe Investitionskosten
pro m2 HNF sowie GF

Geschossflache GFo (BGF) -3 +2 -2 +3
Hauptnutzflache (HNF) -5 +3 0 +2
Hauptnutzflache / Geschossflache -4 +2 +3 +1
Anlagekosten / m2 GFo 0 -1 +1 -1
Anlagekosten / m2 HNF +3 -2 0 -1
Anlagekosten -5 +2 -1 +4
Flachen und Mengen

Geschossflache (m2) 15'079 15618 15127 15733
Hauptnutzflache (m2) 10'656 11772 11413 11'740
Gebaudevolumen (m3) 55'506 57'096 54'641 57'377
Wohnungen (St) 135 136 141 142
AusnUtzungsziffer (AZ) 1.69 1.75 1.70 1.76
Hauptnutzflache / Geschossflache 0.70 0.75 0.76 0.74
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L1 GF3
Figur Repetition Hofe
Raum Zonierung Orte
Griinzeug Baumzeilen Baumgruppen
Wohnen Durchwohnen Vielschichtig
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ABSCHLUSS & AUSBLICK

VM1 LI3
Polyvalenz Gemeinschaft
Platze Siedlungsraum
Baumhdfe Baumdacher
Vielféltig Laubengang
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FAZIT / AUSZUG AUS PROTOKOLL WORKSHOP 3

Riickblick 2. Workshop und Grundséatze der Weiterentwicklung

Interpretationen zu der Losungsvielfalt

Im Ruckblick zum 2. Workshop wird noch kurz auf die Varianten-
vielfalt der Losungen mit den Aussenraumthemen, der Etap-
pierung und dem Feedback der Gutachter eingegangen, aus
welchen die vier gewahlten Konzepte fur die vertiefte Weiterbe-
arbeitung hervorgehen. Ziel ist die Entwicklung eines stadtebau-
lich, funktional und wirtschaftlich Uberzeugenden Konzepts nach
den Grundsatzen des STEK Thun mit folgenden Hauptinhalten:

- Stadtebauliche Pragung mit Grundfigur, Hohenentwicklung,
Wohnungs- und Nutzungsvielfalt

- Differenzierte Aussenraume mit Erschliessung, Gemeinschaft
und Aneignungsflachen

- Mobilitat mit Ubergeordnetem und siedlungsinternem Weg-
netz, Modalsplit LV/MIV/6V

>> Aufgrund dieser Merkmale sollen die 4 ausgewahlten Losun-
gen (LIT, GF3, VM1, LI3) bewertet, qualifiziert und gegeneinan-
der abgewogen werden.

Stadtebau - Erkenntnisse und Prinzipien

Die vier zu vertiefenden Varianten orientieren sich am gemein-
sam gewonnenen Verstandnis zum Stadtebau und zeigen hin-
sichtlich der inneren Siedlungsentwicklung eine ausgewogene
Vielfalt auf. Die folgenden Prinzipien sind ablesbar:

- Zwel orthogonale Bebauungsstrukturen nach Ubergeordnetem
Leitbild, zwei strassenraumbegleitende Strukturen

- Zweil lineare Bebauungsstrukturen, zwei verschrankte und ver-
wobene Bebauungsmuster

- Zwei offene stadtebauliche Strukturen, zwei zusammenhangen-
de, hofartige Konzepte

>> Auf der Grundlage dieser Losungsvielfalt sollen die wesentli-
chen Fragen fir die Parzelle und das kontextuelle Umfeld prazis
untersucht und beurteilt werden kdénnen.

Annahmen und Berechnungen fiir den Wohnraum, Aussenraum und
Mobilitat

Die Untersuchungen zeigen, dass die stadtebauliche Dichte im
Bereich von 14'500 bis 15'5600 m2 GFo liegen, was einer Ausnit-
zung von 1.63 bis 1.74 entspricht. Auf dieser Grundlage kdnnen
ca. 133 bis 143 Wohneinheiten geschaffen werden. Mit diesem
Nutzungsmass ist den Grundséatzen der inneren Siedlungsent-
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wicklung genltigend entsprochen.

Fur dieses Mass der Nutzung sind nach kantonaler Verordnung
rund 1'400m2 Spielflache und ca. 600m2 Aufenthaltsflache auf
der Parzelle nachzuweisen. Dabei ist das nach Bauverordnung
geforderte grossere Spielfeld von 600 m2 auf dem angrenzen-
den Areal Z4 der Stadt ausgewiesen.

FUr die Parkier- und Mandvrierflache der Mobilitat ergeben sich
auf der Basis von 0.8 PP/Whg ca. 112 Autoparkplatze, was einer
Parkirungsflache von ca. 2'800 m2 entspricht. Auf der Annahme
von 2 VAP/Whg ergeben sich im Minimum 280 Veloabstellplatze,
welche einer Flache von ca. 420 m2 entsprechen.

Uberbauungsplan Bohnstaudenzelg von 1977

Der Uberbauungsplan Bohnstaudenzelg mit Vorschriften von
1977 musste an die neuen Gegebenheiten an eine verdichtete
Uberbauung angepasst werden.

- Erhohung der festgelegten Bruttogeschossflache BGF > heute
Geschossflache GFo oberirdisch

- Anpassung und Reduktion der kleinen und grossen Grenzab-
stande

- Anpassung und Neuregelung der Geschosse und der Gebaude-
hohen

- Weitere Anliegen nach heutigen Anforderungen zu Stadtebau/
Aussenraum/Mobilitat

>> In welchem Rahmen die Anderung der baurechtlichen Ord-
nung des Uberbauungsplanes erfolgt, parzellenbezogen oder auf
ein kunftiges Teilgebiet, muss mit der Stadt Thun diskutiert und
geregelt werden.

Variantenstudium der vier Szenarien LI1_GF3_ VM1 LI3

Ziel ist die Erarbeitung eines stadtebaulich, funktional und wirt-
schaftlich Uberzeugenden Konzepts, welches die oben genann-
ten Szenarien vereint (Synergiewirkung). Weiter soll das Mass
der Nutzung, die maximale Verdichtung bei gleichzeitig hoher
stadtebaulicher Qualitat eruiert und im Modell nachgewiesen
werden.

Szenarium LIT_LINEARE gerade und abgewinkelte Strukturen

> Stark gerichtetes Bebauungsmuster mit Endabkrépfungen zu
den Parzellengrenzen

> Die Hohenstaffelung kann in den Abwicklungen gut differen-
ziert werden

> Die Aussenraume als kommunikative Begegnungszonen wer-
den miteinander verbunden

> Z4 kann alternativ als Spielbrache mit Pumptrack fir das Quar-
tier genutzt werden

> Die Durchwegung erfolgt parallel entlang der Baukdrper

> Die Parkierung liegt zwischen den Hofen mit Erschliessung von
der Bubenbergstrasse

> Es sind 135Wohnungen mit 2.5 bis 5.5 Zi-Einheiten vorgesehen
> Eine bauliche Etappierung ist sinnvoll mdglich

Die Diskussion im Plenum zeigt die folgenden Beurteilungen;

> Das Bebauungssystem ist sehr einfach, erinnert jedoch an fra-
here Siedlungsbauten

> Die Hauptrichtung gegen Std-Osten bildet die Gegentendenz
zur bestehenden Bebauung

> Es entstehen qualitatsvolle Innenraume fir die Gemeinschaft
> Die Bauvolumen kdnnen in der Hohenstaffelung gut gestaltet
werden

> Die Hauptausrichtung der Wohnungen ist jedoch auf die erste
Tageshalfte ausgerichtet

> Drei Zeilen Nord-Sud im Schwarzplan wirken grundsatzlich gut
> Das Mass der Nutzung ist volumetrisch dem Quartier angemessen

Szenarium GF3_Offene Grossformen

Figur H, mit privatem und 6ffentlichem Freiraum

> Interessante Gesamtform in zwei Hauptrichtungen mit Hofen
zur Strasse und Quartier

> Starke Gesamtform, mit Grundrissen Uber Eck, Hohenstaffe-
lung der Volumen sektoriell



> Ausrichtung der Grossform westlich, gegen die Nachmittags-/
Abendsonne

> Mit halboffentlichen/privaten Aussenhofen und freier Aneig-
nungsflache

> Ostlich sind Zugangshofe mit Baumgruppen, welche den Stras-
senraum Uberlagern

> Die verschrankten Gebaudevolume generieren tiefe Grundrisse
> 74 ist fur Blumen- und Saatgutzucht ausgewiesen, als Beitrag
an das Quartierleben

> Die Durchwegung erfolgt durch die Hofe > Die Parkierung er-
folgt eingangs Parzelle von der Von May-Strasse

> Es sind 136 Wohnungen mit 2.5 bis 5.5-Zi-Einheiten vorgesehen

Die Diskussion im Plenum zeigt die folgenden Beurteilungen;

> Grossform bietet viele Moglichkeiten, vielfaltige, grosszlgige
Ausrichtungen

> Interessanter Ansatz, jedoch sperrige Grossform, Kritik; nicht
passend in der Quartierstruktur

> fremdes Muster im Quartier mit geschlossenen Hofformen,
Massstablichkeit nicht gegeben

> Aussenraume, Durchschisse im Erdgeschoss als Verbindung
in Hof > Durchlassigkeit

> Teilweise schwierige Grundrisse, Dachnutzungen mit Hohen-
entwicklung, diff. Hierarchisierung

> Gemeinschaft, Aneignungsflachen, Terrassen flr unterschiedli-
che Zielgruppen gegeben

> Qualitatsvolle Aussenraume auch zur Strasse und quartierU-
bergreifend maglich

> Das Mass der Nutzung ist volumetrisch dem Quartier angemessen

Szenarium VM1_Verschrankte ineinandergreifende Strukturen

Zwei verschrankte Hofformen

> Die Losung ist zu einer verschrankten Struktur mit zwei unter-
schiedlich ausgerichteten Hofen weiter entwickelt worden

> Ein halbprivater Hof westlich und ein Zugangshof ostlich

> Zwischenbaukorper im Erdgeschoss offen als Verbindung der Hofe
> /4 ist fur Quartierplatz mit Aussenbereichen dem Quartierle-
ben zugeordnet

> Die Durchwegung erfolgt durch die beiden Hofe

> Die Parkierung erfolgt von der Bubenbergstrasse unter die bei-
den Hofe

> Es sind 141 Wohnungen mit 2.5 bis 5.5 Zi-Einheiten vorgesehen

Die Diskussion im Plenum zeigt die folgenden Beurteilungen;

> Adressbildung mit Durchschissen in Bauvolumen notwendig
> Schwarzplan tUberzeugend > typologische Erganzung zum Quartier
> Starre Bebauungslosung, an spezielle Mieterschaft gerichtet,
wenig Flexibilitat

> Fremdes Muster im Quartier mit geschlossenen Hofformen,
Massstablichkeit nicht gegeben

> Qualitat der Wohnungen Uber Eck; Ein- und Ausblicke, Orien-
tierung der Wohnungen

> Probleme raumlicher Art wie auch von den Nutzungsdispositionen
> Sehr komplexe Bereiche, Potenziale mehr herausarbeiten

> Das Mass der Nutzung ist volumetrisch dem Quartier angemessen

Szenarium LI3_Lineare gerade Strukturen LI3

Zwei Linien mit Langsbau

> Zugang zur Siedlung von der Kreuzung, die Langsvolumen ha-
ben einfache parallele Grundformen

> Die Gebaudevolumen stehen leicht verschoben zueinander mit
Beziehung zum Quartierkontext

> Zentraler, offentlicher/halboffentlicher Hof definiert den Aus-
senraum vor privaten Zonen

> Baumdacher als Ubergeordnetes Konzept

> /4 ist mit Familiengarten und einem Quartierblro belegt

> Die Durchwegung erfolgt entlang den Baukdrper im Anschluss
an das Quartier

> Die Parkierung erfolgt optional entlang eines Hauptbauvolumen

> Es sind 142 Wohnungen mit 2.5 bis 5.5 Zi-Einheiten vorgesehen

> Nur bedingt etappierbar

Die Diskussion im Plenum zeigt die folgenden Beurteilungen;

> Interessante Ankunftssituation von Strassenkreuzung in die
Uberbauung

> Entspannte und offene Disposition der Bauvolumen, starke
stadtebauliche Losung

> Erschliessung aller Bauvolumen vom Innenhof

> Qualitatsvolle Innenraume fir die Gemeinschaft

> Gebaude mit Uberldnge kann problematisch sein, Transparenz
im Erdgeschoss

> drei Zeilen Nord-Std im Schwarzplan wirken grundsatzlich gut
> schwierig in der Adressbildung, der Aussenraumen und der
Orientierung

> Das Mass der Nutzung ist volumetrisch dem Quartier angemessen

Ausblick und weiteres Vorgehen

Der 3. Workshop hat mit den aufgezeigten Konzepten und Lo-
sungsansatzen die Vielfalt als Testlauf flr das weitere Vorgehen
der Planung in der Quartierstruktur aufgezeigt und einen umfas-
senden Einblick in den Kontext des bestehenden Siedlungsgefi-
ges gegeben.

In gemeinsamer Diskussion beschliessen die Gutachter und Ex-
perten, die lineare&gerade Struktur LI3 auf den Workshop 4 zu
optimieren und weiterzubearbeiten.

Lineare gerade Strukturen LI3

Zwei Linien mit Langsbau

> Zugang zur Siedlung von Kreuzung bearbeiten, Langsvolumen
ausformulieren und nordwestlicher Punktbau in Volumen und
Form Uberprifen

> Exakte Lage, Lange und Hohenentwicklung der Baukorper
weiterentwickeln
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5. WORKSHOP 4

Bearbeitungszeit
Januar 2019 - Marz 2019

Prasentationsinhalt
RUCKBLICK AUF WORKSHOP 3

RAUMLICHE DIFFERENZ
. Raumliche Zusammenhange in UeO
. ldeogramm

KONTEXTUALISIERUNG

. Angebote im Neufeld Thun

. Angebote in der naheren Umgebung
. Angebote im Perimeter

. Zone fur offentliche Nutzung Z4

VOLUMENKONZEPTE ANHAND VARIANTE LI3
. Konzept A - ,Urban’

. Konzept B - ,Gleichformig’

. Konzept C - ,Kontinuitat’

WEGLEITENDER PROJEKTANSATZ - KONZEPT C
. Hoéhenentwicklung / Geschossigkeit

. Architektonische Auspragungen

. Schemaschnitt

SYNTHESE PRINZIPIEN

. Konzept A - ,Urban’

. Konzept B - ,Gleichformig’
. Konzept C - ,Kontinuitat’




Gutachterverfahren Bostuden Thun - ,SYNTHESE_WORKSHOP 4°

06. Marz 2019
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0 . RUCKBLICK WORKSHOP 3

. RAUMLICHE DIFFERENZ
2 . KONTEXTUALISIERUNG

A

. SYNTHESE ANHAND VARIANTE LI3
. WEGLEITENDER PROJEKTANSATZ

~ W

5 . PRINZIPIEN

0 . RUCKBLICK WORKSHOP 3

. Weiterentwicklung der Variante LI3
Langsbau zur Strasse > Gebaudelange/Hohenentwicklung/Lage Volumen
Nordwestlicher Querbau > Volumen/Form/Auspragung Uberprufen

. Mehrwert/Beitrag an das Quartier hinsichtlich der Aussenraumgestaltung

. Synthese Workshop 1-3 vorbereitend fur weiteres Planungsverfahren
Planungsrechtliche Sicherung ZPP




,Gartenquartiere’

.....................

0.RUCKBLICK WORKSHOP3 | Spiolplatz:
- ,Schule‘ ............... rukturen vor dem Wandel*
1 . RAUMLICHE DIFFERENZ eernnerrneernnn ,Strukt dem Wandel
2 KONTEXTUALISIERUNG FIGXIDITIAL wreveveesesererersereresreere S - Kindergarten
3. SYNTHESE ANHAND VARIANTE LI3
4 . WEGLEITENDER PROJEKTANSATZ
............................... N

5 . PRINZIPIEN

IN SICH GESCHLOSSENE BEBAUUNGSMUSTER VERDICHTUNGSPOTENZIALE

STANDORT HOCHHAUS

" STADTEBAU VS SIEDLUNGSBAU

ooooooooooooooooooo

,Alterszentrum’

RAUMLICHE DIFFERENZ

ldeogramm | réumliche Zusammenhénge in UeO

. Schloss
>

0 . RUCKBLICK WORKSHOP 3

1. RAUMLICHE DIFFERENZ
2 . KONTEXTUALISIERUNG

3 . SYNTHESE ANHAND VARIANTE LI3
4 . WEGLEITENDER PROJEKTANSATZ

5. PRINZIPIEN




Spielplatze
Reitschule / Klettertreff / Pfadi etc.

Kindergarten

1= _'_.'.

4l

_ .
e v/
L bk "”f "r';\
dha
Schrebergarten
Parkanlagen

KiTas / Spielgruppen
Friedhofe

KONTEXTUALISIERUNG

Angebote im Neufeld Thun




D Perimeter Previs

Spielflachen mit 600 m? (nicht vollstandig)
fix installierte Spielplatze (nicht vollstandig)
Aneignungsflachen und funktionsoffene Bereiche fehlen

KONTEXTUALISIERUNG

Angebote in der naheren Umgebung
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> Gesetzliche Mindestanforderungen an Spiel- und

Aufenthaltsflachen sind nachgewiesen
> Mehrwert als neuer Ort der Begegnung fiir das Quartier
> EG-Nutzungen zu 6ffentlichem Eingangsplatz mit Baumdach Z6N mit Mdglichkeit
> 6ffentliche Wegverbindungen zur Verkniipfung der Umgebung Zur Zwischennutzung
> Zonierung des Aussenraums;
in 6ffentlicher Innenhof mit Spiel- und Aufenthaltsqualitat
in halbéffentliche Aneignungsflachen mit ergebnisoffener Gestaltung
in private Gartenbereiche als Vorzonen

Grunstrukturen

52

Durchwegung | Adressbildung

g Begegnungszonen | Parkplatze

Begegnungszone

Reaktion auf Strassenraum

= m m = Geltungsbereich UO

I Baubereiche; EG-Nutzung teilweise 6ffentlich
<— —» Offentlich nutzbare Flachen mit 6ffentlichen Fusswegen
Halboéffentlich nutzbare Flachen
™| 4 Halbprivate Vorzonen mit Hauszugéngen

Privat nutzbare Flachen

.

KONTEXTUALISIERUNG

Offentlichkeitsgrade | Angebote im Perimeter



BAUMDACH SPIELGERAT

VORZONE ANEIGNUNG



> Zonierung des Aussenraums in konsequenter Gestaltung mit
Festlegung von quantitativen und qualitativen Anforderungen

> Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung/ Vernetzung im Quartier

> Quartiervertragliches Mobilitadtskonzept mit Minimierung der
oberirdischen Parkierflachen

> Bericksichtigung paralleler Planungen (z.B. einer Begegnungszone
oder der Aktivierung der Z6N Z4)

> Reaktion auf den Strassenraum mit Quartiersplatz und geschitzten
Vorzonen

= === Geltungsbereich UO
w e m ZON fUr Zwischennutzung

= = == Perimeter fir Begegnungszone

I Bereich fiir 3 Baukérper; +/- 2 Meter
Erschliessungsflache Gebaude

4. \/orgarten mit Hauszugangen
Spiel- und Aufenthaltsbereiche
-«— Mogliche Bereiche fur EH-Einfahrt

: Standort flr Besucher-PP / Container / Velos

Standort fur Besucher-PP / Container
Standort fur (Uberdachte) Veloabstellplatze
Aneignungsflachen an Stirnseiten der Baukorper

Aussenraume fur die Mieter an Langsseiten der Baukorper

Offentliche Fusswege mit Anschliissen an:

1) Bubenbergstrasse / Begegnungszone

2) Von May-Strasse / Begegnungszone

3) Benachbarte Wohnuberbauung

4) Kindergarten / Bostudenstr. / Begegnungszone

5) Zwischennutzung Z6N / Bostudenstr. / Begegnungszone

-

Begegnungszone

Z8N mit Méglichkeit
zur Zwischennutzung

Begegnungszone
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KONTEXTUALISIERUNG

Qualitatssicherung mit ZPP/UeO
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> Bereits verschiedene Freiraumangebote zur 6ffentlichen Nutzung
vorhanden

> Aktive Mitwirkung der Quartierbevdlkerung fir eine sinnvolle
(Zwischen)nutzung der Z6N Z4

> Z6N Z4 als ergéanzende Nutzungen und Mehrwert fiir das Quartier,
tragt zur Identitat des Ortes bei

A

KONTEXTUALISIERUNG

Zone fur offentliche Nutzung (ZON, Z4) | Zwischennutzungen



PUMPTRACK SCHREBERGARTEN

DORFPLATZ BLUMENZUCHT
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> heutige Erschliessungsstrasse ohne Begriinung mit wenig Aufenthaltsqualitat

> entsprechend geringer Beitrag des Strassenraums an die Adressbildung

> Aufwertung des Strassenraums mittels Begegnungszone zur Quartierstrasse:
Baumbepflanzungen mit Berlicksichtigung von Werkleitungen
Reduktion des Parkplatzangebots (6ffentliche Nutzungen)
Mobiliar zur Belebung ein Einengung der Strasse, Aufhebung Trottoir
Einbezug Schulareal Buchholz

A2

KONTEXTUALISIERUNG

Strassenrdume | Begegnungszone
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VOLUMENKONZEPTE
Anhand Variante LI3
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Urban
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KONZEPT C

Kontinuitat

0 . RUCKBLICK WORKSHOP 3

1. RAUMLICHE DIFFERENZ
2 . KONTEXTUALISIERUNG

3 . SYNTHESE ANHAND VARIANTE LI3
4 . WEGLEITENDER PROJEKTANSATZ

5 . PRINZIPIEN

Baurechtliche Grundordnung /
UeO mit Sonderbauvorschriften

Feld Z4 dient primar der dffentlichen Nutzung fir Ausbildung
und fur Quartierbedurfnisse. Die verbleibende Flache kann fir
Wohnbauten genutzt werden.

Nutzungsmass / baupolizeilichen Masse
Zone mit differenzierten, héchstens 6-geschossigen Baukorpern
Masse der vorherrschenden Bebauung

Grenzabstiande
4.0m vom aussersten Rand des Verkehrsraumes

——————————————————

__________________

KONZEPT C GRENZABSTANDE
Kontextualisierung Baurechtliche Grundordnung | Sonderbauvorschriften UeO
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0 . RUCKBLICK WORKSHOP 3

1. RAUMLICHE DIFFERENZ
2 . KONTEXTUALISIERUNG

3 . SYNTHESE ANHAND VARIANTE LI3
4 . WEGLEITENDER PROJEKTANSATZ

5 . PRINZIPIEN

PRINZIPIEN DER LOSUNGSVARIANTEN
GUTACHTERVERFAHREN BOSTUDEN THUN

KONZEPT AUSSENRAUM UND FREIRAUM

> Die Aussenraumgestaltung und -nutzung leistet einen Beitrag/Mehrwert zum gesamten Quartier Bostuden
> Der Siedlungszugang erfolgt vom 8stlichen Quartiersplatz ab Von May-Strasse - Bubenbergstrasse
> Die Uberbauung weist einen mehrheitlich befestigten &ffentlichen zentralen Innenhof auf
> Die Adressierung der Hauszugénge erfolgt von der umlaufenden Erschliessungsflache des Innenhofs
> Die umlaufenden Parzellen-Aussenbereiche dienen privaten Aussenraumen, Aneignungsflachen, Infrastrukturen
> Die Zwischennutzung Z6N Z4 leistet einen Mehrwert fiir das Quartier, beispielsweise in Form eines Quartiertreffs
mit gemeinsamer Ackerflache, Blumenzucht oder Pumptrack

KONZEPT MOBILITAT

> Die offentliche arealinterne Durchwegung ist in alle drei Hauptrichtungen gewahrleistet
> Die umlaufenden Strassenraume werden zu verkehrsberuhigten Begegnungszonen erweitert
> Die Einstellhallenzufahrt erfolgt vom stidlichen Bereich Von May-Strasse oder vom nérdlichen Bereich Bubenbergstrasse
> Die Bandbreite der Autoabstellplatze betragt 0.8 PP/Whg (+0.3) nach Planungsempfehlungen
> Die Veloabstellplatze weisen 2.0 VAP/Whg nach Planungsempfehlungen auf
> oberirdische Besucher- und Kundenparkplétze und Entsorgungsstellen sind standortgerecht nachzuweisen

PRINZIPIEN DER LOSUNGSVARIANTEN
GUTACHTERVERFAHREN BOSTUDEN THUN

KONZEPT STADTEBAU

> Der Stédtebau leistet einen Beitrag/Mehrwert an die Quartierstruktur und die innere Siedlungserweiterung
> Die neue Siedlung besteht aus drei bis vier Baukérper/Bauvolumen
> Die drei resp. vier Baukérper/Bauvolumen bilden in sich eine Ensemblewirkung
> Die Baukérper/Bauvolumen vernetzen sich im Kontext mit der umgebenden Baustruktur

KONZEPT NUTZUNG UND AUSNUTZUNG

> Die Nutzung ist vorwiegend dem Wohnen vorbehalten (>85%)
> Erdgeschossig kénnen nicht stérende Fremdnutzungen (6ffentlich/privat) vorgesehen werden
> Der Gemeinschaft zudienende Raumlichkeiten (Bsp. Gemeinschaftsraum) sind primar am stdlichen
Ende der siid-6stlichen Gebaudestruktur am Quartiersplatz vorzusehen
> Die Ausnutzung betragt max. 14’500 m2 GFo, das entspricht einer AZ von 1.63

KONZEPT BAU- PLANUNGSRECHT

> Die bestehenden Vorschriften der UeO miissen aufgehoben und angepasst werden
> Die maximale oberirdische Geschossflache GFo flir Wohnen und Fremdnutzungen betragt 14‘500 m2
> Zu den Areal umgebenden Parzellen und Strassen betragt der minimale Grenzabstand 7m (+2m)
> Die arealinternen Gebaudeabsténde sind frei und richten sich nach wohnhygienischen Grundsétzen

GEBAUDEVOLUMETRIE
KONZEPT A - URBAN

> Die Bauvolumetrie Uberschreitet 6 Geschosse mit 20m Gebaudehdhe nicht
> Am 6stlichen Siedlungszugang ist eine punktuelle Erhéhung auf 7 Geschosse (GH = 24 m) zulassig
> Die beiden Nord-Ost Volumen weisen zusammen mit 92m (+3m) die langste Abmessung auf

> Das 6-geschossige Gebaude kann ein Attika aufweisen, das Punktgebaude als Schlusstein nicht
> Das grenzparzellennahe Stid-West Volumen weist 5 Geschosse auf und ist das zweitlangste Geb&ude
> Das zurlickversetzte Nord-West Volumen weist 5 Geschosse (+1G) auf und ist das kiirzeste Gebaude

> Die Gebaudekonfiguration ist in sich am stéarksten geschlossen und weist den kleinsten Zugangsbereich auf
> Die gesamte Setzung zeigt mit vier Gebaudevolumen einen neuen erweiterten Lésungsansatz auf




GEBAUDEVOLUMETRIE
KONZEPT B - GLEICHFORMIG

> Die Bauvolumetrie Uberschreitet 6 Geschosse mit 20m Gebaudehdhe nicht
> Das Nord-Ost Volumen hat als Basisgebaude die langste Abmessung und die grésste Gebdudehdhe
> Es weist 6 Geschosse auf und hat eine Gesamtlange von 72m (+3m)
> Die Bauhdhe kann Uiber ein abgesetztes Attika zum Strassenraum/Hofraum gebrochen werden
> Das Sud-West Volumen ist zurlickversetzt und weist 5 Geschosse auf, es ist das zweitlangste Gebaude
> Das Nord-West Volumen Ubersteht und weist 5 Geschosse (+1G) auf, es ist das klirzeste Gebaude
> Die drei Gebaude von ahnlicher Schlankheit bilden in sich ein windmuhlenartiges Grundprinzip
> Die Setzung ist in sich geschlossener/introvertierter und kommuniziert weniger mit dem umliegenden Kontext

GEBAUDEVOLUMETRIE
KONZEPT C - KONTINUITAT

> Die Bauvolumetrie Uberschreitet 6 Geschosse mit 20m Geb&audehdhe nicht
> Das Nord-Ost Volumen hat als Basisgebaude die langste Abmessung und grésste Gebaudehdhe
> Es weist 6 Geschosse auf und hat eine Gesamtlange von 75m (+3m)
> Die Bauhdhe kann Uber ein abgesetztes Attika zum Strassenraum/Hofraum gebrochen werden
> Das parzellennahe Sid-West Volumen weist 5 Geschosse auf und ist das zweitldngste Gebaude
> Das zurlickversetzte Nord-West Volumen weist 5 Geschosse (x1G) auf und ist das kiirzeste Gebaude

> Als Schlussstein des Areals weist es die grosste Gebdudetiefe mit einer weiteren Gebaudetypologie auf
> Die konfigurative Geb&udesetzung bezieht und verwebt sich stark auf den umliegenden Quartierkontext
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FAZIT / AUSZUG AUS PROTOKOLL WORKSHOP 4

Riickblick 3.Workshop und Grundsatze der Weiterentwicklung

Beschluss Gutachter

Der 3. Workshop hat mit den aufgezeigten Konzepten und Lo-
sungsansatzen die Vielfalt als Testlauf fir das weitere Vorgehen
der Planung in der Quartierstruktur aufgezeigt und einen umfas-
senden Einblick in den Kontext des bestehenden Siedlungsgefi-
ges gegeben.

In gemeinsamer Diskussion beschliessen die Gutachter und Ex-
perten, die lineare&gerade Struktur LI3 auf den Workshop 4 zu
optimieren und weiterzubearbeiten. Der genaue Inhalt der Wei-
terbearbeitung wird dem Gutachterteam nach einer Sitzung der
Gutachter vom 20.11.2018 mitgeteilt.

Konzept Stadtebau und Aussenraum

Am 20. November 2018 fand anstelle des Workshop 4 mit Ein-
ladung der Verfahrensbegleitung eine Zwischenbesprechung mit
der Stadt Thun, der Previs und einzelnen Gutachter/Experten in
Thun statt. In diesem Gremium wurden die Randbedingungen
unter den Parteien diskutiert und geklart, welche dem Projekt-
team als Grundlage fur den 4. Workshop dienen sollen:

Konzept Stadtebau als Richtprojekt klaren

> Stadtebauliche Grundsatze und Spielraume der Areallberbau-
ung festlegen

> Volumenerscheinung Konzept (Langsbau/Querbau) mit Lan-
gen, Hoéhen und Rhythmisierung der Baukorper

> Nutzungsmass ausloten, Richtgrosse von AZ 1.6 begrinden
und umlegen auf Geschossflache GF

Konzept Aussenraum und Vernetzung im Quartier

> Funktionen der Aussenraume im Areal definieren und in der
Umgebung aufnehmen (Spielflache 600 m2)

> Angrenzende Aussenraume zum Areal definieren, Strassen-
raume, Platz Arealzugang, Quartiervernetzung

> Nebenparzelle ZON Z4 als Zwischennutzung im Kontext beste-
hender Aussenraume im Quartier definieren

Gefordert wird ein stadtebauliches Volumen- und Gesamtkon-
zept fur die Erarbeitung

> einer Zone mit Planungspflicht und

> GGrundprinzipien zum stadtebaulichen Konzept

> ohne weitere Detaillierung (Bsp. Grundrisse etc.)

Stadtebauliche Gesamtkonzepte

Nach dem Ruckblick der stadtebaulichen Grundprinzipien der Va-
rianten wird die Herleitung zu der Synthese anhand der Varian-
te LI3 aufgezeigt. Dabei steht die Kontextualisierung des Quar-
tiers Neufeld und der naheren Umgebung des Areals im Fokus.
Umgebende Strassenraume und Begegnungszonen wie auch
die Z6N Z4 fiur Zwischennutzungen und die Offentlichkeitsgra-
de im Perimetergebiet missen die Qualitatssicherung fir eine
Zone mit Planungspflicht ZPP resp. Uberbauungsordnung UeO
gewabhrleisten konnen. Anhand der Volumenkonzepte (A) Urban
— (B) Gleichformig — (C) Kontinuitat wird der Abgleich zu den Vo-
lumenfindungen hergeleitet:

Volumenkonzept A — Urban

> Gliederung des Langsbaus mit zwei Baukdrper — Linie/Punkt zu
gesamthaft vier Baukorper

> 7-geschossiger Punktbau als neue Zentralitat zum Quartier-
platz und Auftakt zur VWWohnsiedlung

> Betonung der |dentitat im Quartier mit einer ,neuen Mitte" mit
Hohenstaffelung Uber Bauformen

Volumenkonzept B - Gleichférmig

> Gleichformigkeit der Bautypen an ausgewogenes Mass — Ent-
differenzierung der Bauvolumen

> Nord-westliches Gebaude mit neuer Setzung/Positionierung,
fahrt zu windmuUhlenartiger Figur

> Reduktion Gebaudeldange des nord-6stlichen Langsbaus von
90m auf 72m — Massstablichkeit

Volumenkonzept C — Kontinuitat

> Nord-Ostlicher Langsbau als langstes Gebaude mit angemes-
sener Lange 78m, erhohter Strassenabstand

> Anbindung Bauvolumen an Quartierplatz ohne Hohenauszeich-
nung, als AnknUpfungspunkt an Siedlung

> Westliches Gebaude in punktueller Auspragung, grosser In-
nenhof mit Verschiebung sidliches Gebaude

Die Diskussion im Plenum zeigt die folgenden Beurteilungen;

> Konzept A — Urban > wird als neue Konfiguration als sehr inte-
ressant und entwicklungsfahig beurteilt

> Konzept B — Gleichformig > ist ein in sich geschlossener An-
satz, kommuniziert weniger im Kontext



> Konzept C — Kontinuitat > WeiterfUhrung Konzept WS3 > kr-
zerer Langsbau wirkt kontextuell vertraglicher

> Alle Konzepte zeigen Variabilitaten auf, in welchen sich bauliche
Entwicklungen weiterfihren lassen

> Der Spielraum der unterschiedlichen Konzepte soll fur die Wei-
terbearbeitung offen gehalten bleiben

> Eine Hohenbeschrankung auf 6 Geschosse mit punktueller
Auszeichnung auf 7 G ist angemessen

> Attikaldsungen, zur Gestaltung der Gebaudehdhe, sind inner-
halb der 6 Geschosse anzubieten

Kontextualisierung Aussenraum und Mobilitat der Konzepte

> Der Siedlungsauftakt kann Uber einen Siedlungsplatz als Zu-
gang zum Innenhof angeboten werden

> Die Adressierung der Wohnungszugange erfolgt vom zentralen
Innenhof

> Die ausseren Freiraumbereiche dienen privaten Aussenrau-
men, Aneignungs- und Infrastrukturflachen

> Die Durchwegung fuhrt kontextuell in alle moglichen Richtun-
gen durch die Wohnsiedlung

> Die Parkierung in die Einstellhalle erfolgt aus dem sud-westli-
chen resp. nord-6stlichen Arealbereich

> Die Zwischennutzungen auf der Z6N Z4 sind mit quartierinteg-
rierendem Mehrwert anzubieten

Die Diskussion im Plenum zeigt die folgenden Beurteilungen;

> Die Grundsatze zu Aussenraum/Mobilitat werden generell als
sinnvoll beurteilt

> Der Quartierplatz als Zugang zu der Siedlung wird mit unter-
schiedlicher Prioritat beurtellt

> Die sudliche Einstellhallenzufahrt, obschon optimaler, ist raum-
lich schwieriger zu realisieren

> Das Angebote der Zwischennutzungen auf der Z6N Z4 wird als
Mehrwert fir das Quartier bewertet

Abschluss des Verfahrens

Der 4. Workshop hat mit den aufgezeigten Konzepten und Lo-
sungsansatzen die Vielfalt als Testlauf flr das weitere Vorgehen
der Planung in der Quartierstruktur aufgezeigt und einen umfas-
senden Einblick in den Kontext des bestehenden Siedlungsge-
fliges gegeben. Das Gutachterverfahren hat die wesentlichen
Resultate fur eine Weiterflhrung des Planungsprozesses mit der
Formulierung einer Zone mit Planungspflicht ZPP sowie Program-
manforderungen fur einen Studienauftrag erbracht.

> Die Konzepte zeigen die Rahmenbedingungen der nachsten
Phase (ZPP/Studienauftrag) auf

> Die Prinzipien durfen nicht schon zu stark auf eine Konzeptaus-
legung ausgelegt werden

> Als Erganzung sind fur die Konzept Volumetrie die Prinzipien
aller drei Konzepte abstrakt zu formulieren
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6. BERICHT DER GUTACHTER

6.1 Prozess

Das Planerteam Ernst Gerber Architekten + Partner AG | Klotzli
Friedli Landschaftsarchitekten AG | Kontextplan entwickelte im
Verlauf des Gutachterverfahrens verschiedene stadtebauliche
Szenarien fur die Arealentwicklung Bubenberg- und von May-
Strasse Thun. Die Studien und Erkenntnisse wurden in vier inter-
disziplinaren Workshops analysiert, verglichen und beurteilt.

Der Planungsprozess startete mit einer vertieften Analyse der
stadtebaulichen Morphologie und der Geschichte des Quartiers.
Zudem konnte das Planerteam in einem ersten Schritt eine Be-
urteilung der Bausubstanz und der Umgebung vornehmen und
prasentieren. Dank eingehender Studien zur bestehenden Ar-
chitektur, dem Wohnungsangebot, der vorhandenen Qualitat
des Freiraums und dem sozialen Geflige sowie der Einstellhalle
konnten im Rahmen des 1. Workshops drei grundsatzliche Ent-
wicklungsszenarien diskutiert werden: Erhalt, Erweiterung und
Neuorientierung. Die Sanierungsstrategie ,Light’ die den Erhalt
der Marazzi-Hauser erwog, vermochte aus Sicht der Gutachter
den heutigen stadtebaulichen und energetischen Ansprichen
nicht mehr zu gentgen und wurde entsprechend verworfen.
Im Rahmen des 2. Workshops wurde auch das stadtebauliche
und architektonische Potential der Erweiterungsvariante ,Plus’
aufgrund des zu geringflgigen Potentials und der zu geringen
Qualitaten in den Bereichen Stadtentwicklung, Adressbildung,
Behindertengerechtigkeit, Wohnqualitét sowie Verdichtung ver-
worfen. Im Rahmen des 3. Workshops konnten unterschiedliche
stadtebauliche Setzungen eines Neubaus (Neuorientierung) ge-
pruft werden. Das vorliegende, favorisierte Szenario LI3 ist Re-
sultat eines sorgfaltigen und umfassenden Entwurfsprozesses
auf hohem Qualitatsniveau.

6.2 Bestvariante / Szenario LI3

Das Szenario LI3 vermag die Gutachter durch die Einfachheit der
stadtebaulichen Setzung und die typologisch gelungene und ver-
tragliche Einbindung ins Quartier zu Uberzeugen: Drei langsge-
richtete, parallel zu Strasse resp. Parzellengrenzen verlaufende
Volumen spannen einen Innenraum auf und schaffen gleichzei-
tig einen starken neuen Akzent in der heterogen gewachsenen
Quartierstruktur. Insbesondere der Zugang zur Siedlung von der
Kreuzung Von May-Strasse - Bubenbergstrasse her birgt ein
grosses Potential flr das ganze Quartier im Zusammenspiel mit
einem maglichen Eingangsplatz an der Kreuzung. Inwieweit die-
ser Siedlungsauftakt wirksam flur das Ubergeordnete Quartier
sein kann und soll, ist in einer nachsten Planungsphase - auch im
Zusammenspiel mit der dem Platz angegliederten Erdgeschoss-
nutzung - zu prufen. Der hofartige Freiraum wird durch die innen-
liegenden Gebaudeerschliessungen aktiviert und belebt, zumal
hier auch die nach Bauverordnung verlangten Spiel- und Aufent-
haltsflachen liegen. Gleichzeitig ermdglichen die Anordnung der
Volumen sowie die vorgeschlagene Durchwegung entlang der
Baukorper im Zusammenspiel mit dem Freiraumangebot auch
einen attraktiven Aufenthaltsort flr die Ubrige Quartierbevol-
kerung. Inwieweit die Aktivierung flr die breitere Bevolkerung
durch die Bauherrschaft erwlnscht ist, soll in einer nachsten
Phase gepruft und durch entsprechende Angebote der Freiraum-
planung gesteuert werden. Die Verlagerung der Zugange ins In-
nere des Areals verstarkt das Aktivieren des gefassten Hofrau-
mes, gleichzeitig aber ermdglicht es auch private Aussenraume
auf der ausseren Seite der drei Volumen anzubieten. Hier konnte
auch die nach Bauverordnung verlangte Rasenspielflache von
600 m2 angelegt werden. Es wird empfohlen, auf diese Flache
zu verzichten, weil in unmittelbarer Nahe beim Schulhaus grosse
Rasenflachen zur Verfigung stehen und diese gefahrenlos er-
reicht werden konnen. In den Rdumen auf den dusseren Seiten
erscheinen Siedlungs- und Quartiernutzungen wie Aneignungs-
flachen, Familiengarten oder dergleichen wertvoller. Die umlau-
fenden Strassenraume sollen nach Maoglichkeit zu verkehrsberu-
higten Begegnungszonen erweitert und entsprechend gestaltet
werden. Maogliche 6ffentliche Erdgeschossnutzungen wie zum
Beispiel ein Gemeinschaftsraum, sollen in der Nahe des Platzes
angeordnet werden.

Auf eine Differenzierung der Gebaudehdhen und der Akzentu-
ierung wird in der Setzung LI3 vorerst verzichtet. Das Potential
einer Hohenstaffelung ist gegeben und soll in einem nachsten
Schritt Gegenstand vertiefter Prifung werden.



Die Gutachter begrissen die Absicht, mit einer Zwischennutzung
der Z6N Z4 einen Mehrwert fUr das Quartier zu leisten, beispiels-
weise in Form eines Quartiertreffs mit Pumptrack oder gemein-
samer Ackerflache zur Blumenzucht oder flr Familiengarten, im
Bewusstsein, dass diese ZON aktuell nicht zur Verfligung steht.

Im Rahmen des 4. Workshops konnte — basierend auf einem
sorgfaltigen Entwurfsprozess und einem umfassenden Varian-
tenstudium auf hohem Qualitatsniveau — entschieden werden,
die stadtebauliche Setzung LI3 in eine nachste Planungsphase zu
fuhren: Das Szenario LI3 soll gemass uUbereinstimmenden Emp-
fehlungen des Begleitgremiums die Ausgangslage bilden fir eine
/PP (Zone mit Planungspflicht) und einem daraus im Rahmen ei-
nes Architekturwettbewerbs hervorgehenden Projekts. Auf eine
Wertung der Untervarianten ,A Urban’ ,B Gleichformig” und ,C
Kontinuitat” wird im Rahmen dieses Studienverfahrens bewusst
verzichtet, da eine abschliessende Bewertung auf Basis eines in
sich geschlossenen architektonischen und landschaftlichen Ent-
wurfsvorschlags in Varianten (Konkurrenz) erfolgen soll. Im Sinne
der Vollstandigkeit werden die Untervarianten nachfolgend kurz
beschrieben:

A Urban

Der strassenbegleitende Langsbau verschiebt sich in westliche
Richtung und schliesst die raumliche Durchlassigkeit zum Innern
des Hofes. Zusatzlich wird der Langsbau mit einem 7- geschos-
sigen Kopfbau erganzt, womit eine neue Zentralitat zum Quartier
geschaffen werden soll.

B Gleichférmig
Mit drei Langskdrpern, die windmuhleartig zueinander stehen,
soll eine ausgewogene stadtebauliche Figur entstehen, deren
Durchsichten und Volumen gleichwertig in Erscheinung treten.
Die Setzung ist in sich introvertiert und kommuniziert wenig mit
dem Kontext.

C Kontinuitat

Der strassenbegleitende und der sudliche Langsbau werden
starker in die Parzelle eingerUckt, ein grosserer Freiraum entlang
der Strasse entsteht, aber auch ein ausgedehnter Innenhof ent-
stehen. Das westliche Volumen differenziert sich starker von den
Langskorpern. Die konfigurative Gebaudesetzung bezieht und
verwebt sich mit dem Quartierkonntext.

Der beispielhafte Prozess ist insofern zu wurdigen, als dass sich
die Grundeigentimerschaft und die Stadt Thun geeinigt hatten,
zu einer der Bedeutung des Ortes angemessenen baulichen Ent-
wicklung zu gelangen. Die durch das beauftragte Team durchge-
fuhrten stadtebaulichen, landschaftlichen und architektonischen
Studien in Form von mehreren TestentwUrfen ermdglichten es
dem Begleitgremium, zusammen mit dem Team, zu den oben
genannten konzeptionellen Schlussfolgerungen und stadtebauli-
chen Empfehlungen zu kommen. Insgesamt liegt nun eine stad-
tebauliche Setzung vor, die als Grundlage weiterer Planungs-
schritte dienen soll; dieser gelingt es, diesem heterogenen Ort
innerhalb der Stadt Thun eine neue, zeitgemasse Adresse und
Ausstrahlung zu verleihen. Das typologisch solide stadtebauliche
Konzept, basierend auf einer Ensemblebildung und gleichzeitiger
kontextuellen Einbindung in die gewachsene Baustruktur kann
damit eine Keimzelle fur die weitere bauliche Entwicklung und
Erneuerung des Quartiers bilden, flgt sich aber auch auf eine
quartiervertragliche Weise in die bestehende Struktur der Ge-
genwart ein. Es gewahrleistet zudem fur die weitere Entwick-
lung den notwendigen Gestaltungsspielraum.

6.3 Schlusswort

Hiermit bestatigen die am Gutachterverfahren beteiligten Par-
teien die Koharenz der vorliegenden Studie und damit die Si-
cherstellung der stadtebaulichen Qualitat. Der Prozess zur Lo-
sungsfindung sowie die stadtebauliche Haltung wurde vom
Gutachterteam, unter der Leitung von Ernst Gerber Architekten
+ Partner AG, unter Beizug von Kl6tzli Friedli Landschaftsarchitek-
ten AG und Kontextplan Verkehrsplanungen, innerhalb des Gut-
achterverfahrens umfassend und nachvollziehbar dargestellt. In
Jjedem Workshop wurden Zwischenresultate durch das interdis-
ziplindre Team Uberprift, diskutiert, beurteilt und anschliessend
weiterentwickelt. Der Prozess mit \Workshops war zur Qualitats-
sicherung und zur Erreichung eines Konsenses ausserordentlich
aufschlussreich und wichtig.
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7 GENEHMIGUNG BERICHT GUTACHTERVERFAHREN

Auftraggeber / Behorden

. Christoph Stager, Previs Vorsorge

. Florian Kiihne, Stadtarchitekt Thun

. Christine Hostettler, Projektleiterin Stadtplanung Thun

. Markus Weibel, Leiter Stadtgrin Thun

. Lea Geiser, Bauinspektorat Thun

Gutachter

. Katrin Jaggi, Architektin, Zarich/Murten

. Marcos Villar, Architekt, Bern

. Jurg Hanggi, Planer, Bern
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