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1. Vorwort

Die Genossenschaftssiedlung Freistatt an der Langgasse pragt mit ihren vier-
zehn charakteristischen Bauten in zwei Zeilen und grossen Vorgarten seit den
1940er-Jahren das Ortshild an der Grenze zwischen Langgass- und Westquar-
tier. Wo friher grosse Garten angelegt und bewirtschaftet wurden, verteilen
sich heute die grosszugigen Aussenraume auf unterschiedliche Spiel-, Grin-
und Bracheflachen sowie vereinzelt auch auf Autoabstellplatze. Die kleinen
Wohnungsgrundrisse spiegeln noch immer den Geist der Grinderjahre der
Genossenschaftssiedlung, als sich eine vier- bis finfképfige Familie eine Drei-
zimmerwohnung teilte.

»Die Bausubstanz der Freistatt-Gebaude aus den 40er-Jahren ist schlecht, die
Wohnungen sind fir heutige Bedurfnisse zu klein und haben geringen Kom-
fort. Total sanieren lohnt sich nicht. Abbruch und Neubau ist die beste L6-
sung”, dies war 2015 das Fazit einer breit abgestutzten Expertengruppe.

Wie hoch und wie dicht kdnnte eine Neulberbauung sein? Wie sollen die Frei-
raume in Zukunft genutzt werden? Kann die bestehende Siedlung allenfalls
teilweise erhalten werden? Diese und weitere Fragen sollten untersucht wer-
den - zu diesem Zweck entschied sich der Stadtrat zur DurchfUhrung eines
Testplanungs- und Partizipationsprozesses, dessen Resultate im vorliegenden
Synthesebericht zusammengefasst sind. In die Testplanung einbezogen wur-
den auch die Poststelle und das angrenzende stadteigene Terrain: Die vier
Mehrfamilienhduser sind hoch sanierungsbedurftig.

Das Ergebnis der Testplanung ist Grundlage fur weitere Planungsschritte wie
Zonenplananderung und Architekturwettbewerb und aus verschiedener Hin-
sicht erfreulich: Thun erhalt an einem guten Standort ohne zusatzlichen
Landbedarf mehr neuzeitliche Wohnungen flr verschiedene Bevdlkerungs-
gruppen und Generationen, das Quartier wird stadtebaulich aufgewertet. Die
GBWG Freistatt geht finanziell gesundet mit marktgerechten Wohnungen in
die Zukunft und bleibt der Stadt Thun als gemeinnutziger Wohnungsanbieter
langfristig erhalten. Zudem entspricht verdichtetes Bauen Thuns Strategie zur
Stadtentwicklung.

Fir das engagierte Mitwirken und den grossen zeitlichen Einsatz aller Beteilig-
ten danke ich an dieser Stelle herzlich!

W@Wﬂﬂl

Marianne Dumermuth, Vorsteherin Direktion Stadtentwicklung
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2. Management Summary

Die bestehende Mehrfamilienhaus-Bebauung im Gebiet Freistatt des Thuner
Westquartiers weist einen hohen Sanierungs- und Investitionsbedarf auf.
Nach verschiedenen Planungsstudien und einer sistierten Zonenplanande-
rung wurde die Planung im 2015 neu gestartet. Angesichts der vielschichtigen
Rahmenbedingungen und Herausforderungen fur die Areal- und Quartierent-
wicklung entschied sich die Stadt Thun, gemeinsam mit der Gemeinnutzigen
Bau- und Wohngenossenschaft (GBWG) Freistatt und der Post Immobilien AG
ein kooperatives, begleitetes Testplanungsverfahren mit drei Teams durchzu-
fhren.

Im kooperativen Prozess mit verschiedenen Beteiligten wurden Fragen und
Ansatze des Stadtebaus und des Freiraums, der Nutzung, der Identitat, des
Sozialraums und des Verkehrs untersucht. Die Testplanung bringt Erkenntnis-
se, die Uber das Areal der Freistatt hinausgehen. Die Breite der Losungsan-
satze und deren gesamtheitliche Bewertung ermdglichen Empfehlungen unter
einigen Aspekten, welche vor der Testplanung nicht mdglich waren.

Der Synthesebericht soll der Stadt Thun als Grundlage fur die Ausarbeitung
der Zonenplananderung und den beteiligten Grundeigentimern als Basis fur
das Wettbewerbsverfahren zur Konkretisierung der Wohnbauprojekte dienen.

Aus der Synthese der verschiedenen Entwirfe und Strategien wurden folgen-
de Erkenntnisse und Folgerungen abgeleitet:

Zwischen den beiden Teilgebieten West und Ost bestehen verschiedene
Abhéangigkeiten und Wechselwirkungen, die aufeinander abgestimmt wer-
den mussen. Eine Gesamtbetrachtung ist notwendig.

Im Teilgebiet Ost soll die Bebauung langs zur Langgasse geschichtet aus-
gerichtet werden. Die Weiterentwicklung und Neuinterpretation bisheriger
Strukturen und ortstypischen Eigenschaften werden als erfolgverspre-
chend beurteilt. Die Ensemblewirkung ist auch kunftig zu berlcksichtigen.
Im Teilgebiet West sind verschiedene Typologien denkbar.

Das Begleitgremium beurteilt eine Bebauungsdichte mit einer Ausnutzungszif-
fer (AZ) von bis zu 1.2 Uber den Gesamtperimeter als vertraglich, wobei die
Dichte im Teilgebiet West eher héher und im Teilgebiet Ost aufgrund des er-
forderlichen grosseren Freiraums eher tiefer liegen durfte.

Die Testplanung zeigt vertragliche Losungen mit einer Bebauung von in der
Regel bis zu 4 Geschossen im Teilgebiet Ost und bis zu 5 Geschossen im Teil-
gebiet West. Hohere Bauten im Sinne von stadtebaulichen Akzenten und eine
héhere Bebauungsdichte sind im Kreuzungsbereich Langgasse/Matten-
strasse denkbar.

Der Knotenbereich Mattenstrasse/Langgasse eignet sich zur Anordnung eines
neuen Quartierzentrums, welches mit einem attraktiven 6ffentlichen Platz und
umgebenden publikumsorientierten Nutzungen ausgestattet werden soll. Der
Platz ist Ankunftsort (OV-Haltestellen) und Begegnungsraum fiir die Quartier-
bevblkerung gleichzeitig.
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Im Teilgebiet Ost sollen schwergewichtig Wohnnutzungen angeordnet werden.
Im Teilgebiet West ist eine Mischnutzung Wohnen /Arbeiten denkbar. Das
Scharnier zwischen den Teilgebieten bildet das Quartierzentrum. Das Begleit-
gremium empfiehlt, allenfalls Larm verursachende Nutzungen - auch wenn es
sich um gemeinschaftliche oder 6ffentliche Nutzungen handelt - idealerweise
im Bereich des Quartierzentrums anzuordnen.

Ein 6ffentliches Freiraumgerust stellt die VerknUpfung innerhalb des Gebiets
und mit seiner Umgebung sicher. Das Vorhandensein von Freirdumen als
Antwort auf verdichtete stadtische Raume und Gebiete ist essenziell. Gut ge-
staltete, abwechslungsreiche und angemessen dimensionierte Freirdume
erhOhen die ortliche Lebensqualitat bzw. stellen sie erst sicher. Das Areal
braucht deshalb einen grossen, qualitativ hochstehenden und gut nutzbaren,
allgemein zuganglichen gemeinschaftlichen Griin- und Freiraum. Offentliche,
gemeinschaftliche und private Freirdume sollen in ihrer Funktion erkennbar
sein. Im Hinblick auf die Programmgestaltung des nachfolgenden Wettbe-
werbs sind die diesbezlglichen Rahmenbedingungen zu klaren.

Private Vorgarten und Vorzonen sind ein quartiertypisches Element, haben
einen hohen gestalterischen und funktionalen Wert und tragen zur identitats-
stiftenden Struktur bei. Sie sollen u.a. der Unterscheidung des privaten und
gemeinschaftlichen oder 6ffentlichen Freiraum dienen.

Das hierarchisch gestaltete Freiraumgerlst geht Hand in Hand mit der Kon-
zeption von Begegnungsraumen fur die Bevdlkerung und Arbeitstatigen als
Orte der sozialen Interaktion. Der qualitatsvollen gestalterischen Ausbildung
der Begegnungsraume im offentlichen Raum ist hohe Beachtung zu schen-
ken. Begegnungsraume schaffen sozialraumliche Interaktionen und ldentitat.
Sie sind ein wichtiger Teil der angestrebten Lebensqualitat.

Das Begleitgremium stellt auf Basis der Uberlegungen der Teams fest, dass
sich das Areal Freistatt fur die Realisierung der angestrebten durchmischten
Siedlung mit verschiedenen Nutzersegmenten eignet. Es weist darauf hin,
dass zur Zielerreichung eine vielfaltige Mischung an Massnahmen getroffen
werden muss (Wohnungsmix, Wohnungsstandard, Belegungsvorschriften im
genossenschaftlichen Bereich, etc.).

Hinsichtlich Erschliessung-, Verkehrs- und Mobilitatsfragen kommt das Be-
gleitgremium zu folgenden Schltissen und Empfehlungen:

Das Areal soll fir den MIV ab der Mattenstrasse und Langgasse erschlos-
sen werden.

Der Knotenbereich Langgasse/Mattenstrasse ist so auszugestalten, dass
angepasste Geschwindigkeiten gefahren werden und eine starke Platzwir-
kung entsteht (Fahrzeuglenkende sollen wahrnehmen, dass sie durch das
~Wohnzimmer" des neuen Quartierteiles fahren).

In der weiteren Projektentwicklung sind die nétigen Entscheide hinsichtlich
einer allfalligen nachhaltigen Mobilitat zeit- und stufengerecht vorzuneh-
men.

Das Begleitgremium empfiehlt weiter, die Langgasse (im Knotenbereich)
und Mattenstrasse sowie Sonnenweg, Jagerweg und Schitzenweg in den
ZPP-Perimeter zu integrieren.
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3. Testplanungsverfahren

3.1 Ausgangslage

Die bestehende Mehrfamilienhaus-Bebauung im Gebiet Freistatt des Thuner
Westquartiers weist einen hohen Sanierungs- und Investitionsbedarf auf. Die
Gemeinnultzige Bau- und Wohngemeinschaft (GBWG) Freistatt wandte sich
aufgrund ihrer schwierigen finanziellen Situation und des Erneuerungsbedarfs
ihrer 14 zwei- bis dreigeschossigen Hauser mit 72 Wohnungen im Baurecht
auf stadtischem Land im Jahr 2009 an die Stadt. Die Stadt besitzt auf dem
Freistatt-Areal ihrerseits finf Gebdude mit 30 Wohnungen. Gemeinsam entwi-
ckelten die Stadt und die GBWG den zuklinftigen Planungsprozess.

Unter der Leitung des Planungsamtes wurden zwischen Ende 2009 und Mitte
2010 mégliche Entwicklungsstrategien untersucht. Im Laufe der Studien zeig-
te sich, dass die Sanierung und Erhaltung sowohl der bestehenden GBWG- als
auch der Stadtliegenschaften wirtschaftlich nicht tragbar ist. Zudem ist die
Ausnutzung der Grundstlcke im Bestand mit einer Ausnitzungsziffer von 0.3
sehr tief bzw. sind die Grundstucke deutlich unternutzt. Das Szenario ,RUck-
bau und Neubau“ wurde sowohl fur die Stadt wie auch fir die GBWG als Bau-
rechtnehmerin als beste Losung bewertet.

In der Folge startete die Stadt Thun in Absprache mit der GBWG Freistatt das
Zonenplananderungsverfahren, mit der Absicht, das Gebiet einer Zone mit
Planungspflicht (ZPP) zuzufuhren. Die ZPP wurde Anfang 2014 zur Mitwirkung
gebracht. Auf Grund der Ergebnisse der Mitwirkung und angesichts der Be-
deutung dieser Siedlung im Quartier beschloss der Gemeinderat, das Verfah-
ren flr eine Zonenplananderung zu sistieren.

Angesichts der nutzungsbezogenen, stadtebaulichen und freirdumlichen
Rahmenbedingungen und Herausforderungen fur die Areal- und Quartierent-
wicklung entschied sich die Stadt Thun Mitte 2015, gemeinsam mit der
GBWG und der Post Immobilien AG, ein kooperatives, begleitetes Testpla-
nungsverfahren mit drei Teams durchzufiihren (siehe auch Kap. 3.5).

3.2 Zielsetzungen

Ziel der Testplanung war es, Losungsvorschlage fur die zukunftige Nutzung
und Neugestaltung der Wohnsiedung Freistatt (Siedlungsteil 2), der stadti-
schen Liegenschaften am Schitzenweg sowie der Poststelle Langgasse durch
interdisziplinare Planerteams zu entwickeln. Das in der Quartierbevélkerung
sowie bei Organisationen und Parteien vorhandene Wissen soll anlasslich
verschiedener Veranstaltungen unter Einbezug verschiedener Anspruchs-
gruppen in so genannten Echordumen in den Planungsprozess einfliessen.

3.3 Synthesebericht und -plane

Der Synthesebericht fasst die Resultate und Erkenntnisse aus den Konzept-
entwlrfen und Diskussionen des Testplanungsverfahrens zusammen und
dokumentiert die vollstandigen Schlussarbeiten der drei Teams (Anhang 2).
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Er integriert die Empfehlungen des Begleitgremiums und skizziert ein Konzept
zur kinftigen Ausrichtung des Entwicklungsgebietes in Form einer Handlungs-
anweisung. Hinsichtlich des Stadtebaus, der Freiraumgestaltung, der Nut-
zungsanordnung sowie des Verkehrs werden zentrale Grundsatze festgehal-
ten. Die Syntheseplane visualisieren die Leitideen zur Arealentwicklung.

Der Bericht weist aber auch auf inhaltliche Licken und entsprechenden Hand-
lungs- und Prazisierungsbedarf hin. Er bildet die gemeinsame Grundlage zur
Einleitung weiterer Planungsschritte.

3.4 Bearbeitungs- und Betrachtungsperimeter

Standort und Lage Das Planungsgebiet mit der Genossenschaftssiedlung Freistatt, den stadti-
schen Mehrfamilienhdusern am Schitzenweg und der Poststelle Langgasse
Thun liegt im Thuner Westquartier unweit des Thuner Stadtzentrums und in
vorteilhafter Nahe zu Versorgungsangeboten (z.B. Einkaufsmdéglichkeiten,
Schulen, Kindergarten).

Perimeter Der Bearbeitungsperimeter (vgl. Abbildung 1) umfasst knapp 24'000 m2 und
gut 100 bestehende Wohnungen. Die Teams hatten den Auftrag, tGber die
Perimetergrenzen hinauszudenken.

—— = 19_5\‘:
N X
s N
N {o“-'

s WA X e £
£ R 5 A e | Sehonmity

/, \ /{/& " Quelle: Grundbuchplan'(Ausschnitt), Geoportal amtliche Vermessung)
AZNCEE

N AAAT TOW A28 87 205N VA i IO "3 N XYY

Abbildung 1: Bearbeitungsperimeter (rot) und Betrachtungsperimeter (Ausschnitt mit
umgebendem Westquartier)
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Abbildung 2: Luftbild mit Gebiet GBWG Freistatt Siedlungsteile 1 (blau), 2 (gelb), stadti-
sche Siedlung Jagerweg (violett), Postparzelle (orange), Perimeter Testpla-
nung (gelbe Linie)

Genossenschaftssied-  Die Genossenschaftssiedlung Freistatt besteht aus zwei Siedlungsteilen

lung Freistatt Siedlungsteil 1 (blau): Bauperiode 1920er Jahre, vor ca. 25 Jahren saniert

und gesamterneuert, nicht im Bearbeitungsperimeter der vorliegenden
Testplanung.

Siedlungsteil 2 (gelb): Bauperiode 1940er Jahre, im Bearbeitungsperime-
ter. Im Siedlungsteil 2 gehdéren 72 Wohnungen in 14 Gebduden der Ge-
meinnUtzigen Bau- und Wohngemeinschaft (GBWG) Freistatt.

Flache: rund 17'000 m2.

Die GBWG Freistatt Thun vermietet die Wohnungen in der Siedlung 2. Die
Genossenschaft bezweckt, die WohnbedUrfnisse ihrer Mitglieder zu befriedi-
gen und gunstigen Wohnraum bereitzustellen.

Weitere Eigentiimerim  Die Stadt Thun ist Eigentimerin weiterer 30 Wohnungen in 5 Gebauden auf
Planungsgebiet zwei westlich angrenzenden Parzellen im Bereich Schiitzenweg (violett). Sie
liegen im Bearbeitungsperimeter der Testplanung. Flache: rund 6'000 m=2.

Die Post Immobilien AG (orange) ist Eigentimerin der Parzelle mit der Post-
stelle 3607 Thun 7 Langgasse, welche ebenfalls im Bearbeitungsperimeter
liegt. Flache: rund 700 m2.
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3.5 Verfahrensablauf und Prozessbeteiligte

Zur Auswahl dreier geeigneter Planungsteams wurde ein offenes, nicht ano-
nymes Selektionsverfahren (Praqualifikation) durchgefuhrt. Die Teams hatten
sich aus den Disziplinen Stadtebau/Architektur, Landschaftsarchitektur sowie
Soziologie/Nutzung und Verkehr/Mobilitat zusammenzusetzen. Sieben Teams
mit vier (in einem Fall finf) Planungsfirmen haben sich zur Teilnahme am
Verfahren beworben.

Das Testplanungsverfahren wurde durch ein Begleitgremium aus Vertreterin-
nen und Vertretern der Stadt Thun, der Grundeigentimerinnen (Stadt Thun,
GBWG Freistatt, Post Immobilien AG), sowie externen Fachleuten begleitet. Es
bereitete das Programm vor, wahlte die drei Planungsteams aus, nahm an
den Werkstatten und Echordumen teil, begutachtete die Entwlrfe und verab-
schiedete den vorliegenden Synthesebericht.

Die Testplanung dauerte rund anderthalb Jahre (inkl. Vor- und Nachbereitung)
und umfasste eine Startveranstaltung, eine Zwischen- sowie eine Schluss-
werkstatt. Die drei interdisziplindr zusammengesetzten Fach-Teams entwarfen
dabei Szenarien fUr ein neues Freistatt-Quartier, welche in der Zwischen- und
einer Schlusswerkstatt mit dem Begleitgremium diskutiert wurden.

Der Partizipationsprozess war ein wichtiger Teil des Verfahrens. Nach der Zwi-
schen- und der Schlusswerkstatt fand je ein sogenannter Echoraum mit Ver-
treterinnen und Vertretern der interessierten Offentlichkeit statt. Rund 40
Personen aus dem Quartier, Beteiligte der 6ffentlichen Mitwirkung von 2014,
politische Parteien und andere Organisationen reflektierten anlasslich der
beiden Echordume die Zwischen- resp. die Schlussergebnisse der Teams.
Zuvor hatten sich diese Anspruchsgruppen Ende 2015 im Rahmen einer In-
putveranstaltung in die Ausarbeitung des Programmes eingebracht. Die Ruck-
meldungen aus der Partizipation wurden in den Prozess einbezogen (vgl. Kap.
4.4).

3.6 Aufgabenstellung

Von den Teams wurden innovative, umsetzungsfahige Losungsvorschlage fur
die zuklnftige Nutzungsanordnung, die stddtebauliche und freirdumliche
Neugestaltung der Bebauung sowie deren stadtraumliche und erschlies-
sungsmassige Einbindung in den Stadtraum erwartet. Die Entwurfe sollten die
zentralen Fragen zur Aufgabenstellung in optimaler Weise beantworten.

Im Bereich Stadtebau ging es um das Ausloten der anzustrebenden vertragli-
chen Bebauungsdichte, die wesentlich Uber die heute sehr tiefe Dichte einer
AusnuUtzungsziffer AZ von 0.3 hinausgehen soll. Weiter ging es um das Entwer-
fen einer identitatsgebenden Siedlungsstruktur mit geschickter und innovati-
ver Anordnung der Bauten und Freirdume sowie einer klugen stadtebaulichen
Strategie, welche die Rahmenbedingungen und Grundregeln fir den Trans-
formationsprozess definiert und Schliisselelemente herauskristallisiert. Auf-
zuzeigen war die stadtebauliche Anordnung neuer Bauvolumina (Struktur),
deren Hohenentwicklung sowie deren Nutzungen. Die Baukdrper waren sorg-
faltig in die Gesamtsiedlung und in die bestehende Quartierstruktur einzuord-
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nen. Von den Entwurfsteams wurde erwartet, dass sie sich auch mit einem
moglichen Erhalt (einzelner) bestehender Bauten als Identifikationsobjekte
und Zeitzeugen auseinandersetzten.

Gefragt war ein Frei- und Aussenraumkonzept, welches in allen Frei- und Aus-
senraumtypen eine hohe Aufenthaltsqualitat und ldentifikationspunkte
schafft: Als attraktive FreirBume im Nahbereich der Wohnungen (Wohnum-
feld), als verbindende Begegnungsorte, Aufenthalts- und Spielflachen der
Siedlung und deren ndheren Umfelds sowie als gut gestaltete 6ffentliche Ver-
bindungswege. Das System der Aussenrdume mit Wegen, Platzen und Fla-
chen sollte klar ablesbar sein und damit die Schaffung eindeutiger Adressen
ermoglichen.

Ein besonderes Augenmerk war der Schaffung eines zentralen Begegnungs-
ortes mit multifunktional nutzbaren Flachen zu schenken. Diese Flachen wa-
ren auf umgebende Erdgeschossnutzungen abzustimmen. Im Weiteren waren
die neuen Siedlungsteile sowohl untereinander als auch mit dem umliegen-
den Quartier gut zu vernetzen.

Die neue Siedlung sollte fur Zufussgehende eine selbstverstandliche Durch-
[&ssigkeit mit Verbindungswegen aufweisen, wobei den unterschiedlich aus-
gepragten Sicherheitsbedurfnissen verschiedener Bevolkerungsgruppen
Rechnung zu tragen war.

Im Fokus stand die Anordnung der vorgesehenen Wohnnutzungen (sowohl in
Miete als auch im Eigentum) der 6ffentlichen quartierorientierten Nutzungen
(wie Kindergarten, Quartierplatz, Gemeinschaftsraum 0.3.) sowie Dienstleis-
tungen (wie Poststelle). Die Synergien aus geschickten Nutzungsanordnungen
waren aufzuzeigen. Insbesondere interessierten auch die Strategien der
Teams, wie die angestrebte Durchmischung umgesetzt werden kdnnte. So-
wohl die Aufteilung der realisierbaren Wohnungsangebote nach Mie-
te/Eigentum wie auch das Mengengerust mit Nutzflachen zu Wohnnutzungen,
Offentlichen Nutzungen und Dienstleistungen waren aufzuzeigen.

Die zentrale Herausforderung bestand in der Konzeption einer quartier- und
nutzervertraglichen Erschliessung der einzelnen Siedlungsteile sowie einer
geschickten Anordnung der geforderten Parkierung fir Motorfahrzeuge und
Zweirader. Eine wichtige Anforderung bildete dabei das Sicherstellen einer
hohen Vernetzungsqualitat fur Fuss- und Velowege innerhalb der Siedlung
sowie mit dem umliegenden Quartier. Attraktiv, konfliktarm und hindernisfrei
ausgestaltete Wege, welche die siedlungsinterne oberirdische Erschliessung
sicherstellen, waren gefordert. Ein im Rahmen der Partizipation oft gedusser-
tes Anliegen war zudem eine nachhaltige Mobilitat, wenngleich dazu noch
keine politischen Entscheide gefallt wurden. Im Rahmen der Testplanung wa-
ren die Erschliessungs- und Parkierungsanlagen so zu konzipieren, dass die
Flachenanforderungen sowohl nicht autoreduzierter als auch autoreduzierter
Siedlungen erfullt wlrden.



Sozialrdumliche Per-
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Im Rahmen der Arealentwicklung Freistatt waren vorwiegend gemeinnutziges
Wohnen, ausgewabhlte offentliche Nutzungen sowie punktuelle Dienstleistun-
gen vorzusehen. Dem Zusammenleben und der Sozialstruktur der Nutzenden
im Bearbeitungsperimeter geblihrte deshalb hohe Aufmerksamkeit. Der Sozi-
alraum wird in als Ort des Wohnens und Lebens der ansassigen Akteure ver-
standen, einzelfallweise auch des Arbeitens. Der Fokus der Aufgabenstellung
richtete sich im Wesentlichen auf zwei Themen: Einerseits der Schaffung von
Begegnungsmoglichkeiten mit Integrationspotenzial und Identitatskraft, ande-
rerseits der Schaffung einer Uberbauung mit einer guten sozialen Durchmi-
schung,

Mit dem Ruckbau der bestehenden und der Realisierung einer Ersatzbebau-
ung bietet sich fur die Auftraggeber die Chance, einen Beitrag an eine nach-
haltige Quartierentwicklung zu leisten. Die Siedlungskonzeption sollte eine
moglichst hohe Energieeffizienz aufweisen.

Verschiedene Studien zur Werthaltigkeit und zu Sanierungsmaglichkeiten
flhrten dazu, dass eine Gesamtrenovation der bestehenden Liegenschaften
verworfen wurde. Ausgangspunkt fiir die Testplanung bildeten daher die Uber-
legungen zum Rickbau und einer Ersatzbebauung der Siedlung insgesamt,
ggf. unter Berlcksichtigung punktueller Zeitzeugen. Die massgebende Be-
stimmungsgrosse beziiglich Wirtschaftlichkeit der Uberbauung stellte bei
gleichzeitiger Sicherstellung der geforderten Siedlungsqualitat die maximal
mdgliche Nutzung im Sinne der ertragsbringenden Nutzflachen dar. Diese
leitet sich ab aus dem Siedlungsentwurf, der Organisation von Nutz- und
Funktionsflachen und der maximal vertraglichen Bebauungsdichte.

Fur die Testplanung galt es, die Arealentwicklung in mindestens zwei Etappen
vorzusehen. Der Siedlungsteil 2 resp. die stadtischen Liegenschaften Schut-
zenweg/Poststelle sollten unabhangig voneinander funktionieren kénnen.
Eine Etappierung muss auch fur die Einstellhallen méglich sein. Der Raumbe-
darf der langfristig zu sichernden Abstellflachen in der Einstellhalle war des-
halb aufzuzeigen. Bauen im Bestand: Im Falle, dass einzelne Gebaude als
Zeitzeugen erhalten wirden und dies wirtschaftlich vertretbar sei, war darzu-
legen, wie mit diesen sinnvoll umzugehen sei.



Stadt Thun e Testplanung Freistatt e Synthesebericht 10

4, Entwiurfe

4.1 Losungsansatze

4.1.1 Team 1: VBA/VBK

Zusammensetzung Viktor Burri AG Architekten, Thun (Federfihrung),

Team von Ballmoos Krucker Architekten AG, Zurich
Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, Bern
Cornelius Helmes-Conzett, Soziologe, Bern
Kissling + Zbinden AG, Verkehrsplanung, Thun

Abbildung 3: Team VBA/VBK, Situationsplan

Das Team VBA/VBK schlagt mit seinem Entwurf eine zusammenhangende
Entwicklung im Teil Ost als fragmentierte Zeilenbebauung vor, welche auf
Kontinuitat setzt. Hauptmerkmal ist der zentrale - zwischen den beiden Zeilen
liegende - gemeinschaftliche Aussenraum (,gemeinsame Mitte“). Dabei wer-
den bestehende Strukturen der Gartenstadt mit kleinen, eingeschossigen
Gebauden und grossen privaten Aussenrdumen in eine dichtere Bebauung
mit grossen gemeinschaftlichen und kleinen privaten Aussenrdumen Uber-
fuhrt. Die zwei neuen Zeilenbebauungen sind gegen aussen auf einer Linie,
gegen innen mit Vor- und Rickspringen gestaltet, ohne die Grossform zu
verlassen.

Der Entwurf stellt eine Neuinterpretation der Gartenstadtsiedlung dar, mit
einer Gartenschicht rund um die Hauser und zu den Strassenraumen hin,
sowie mit einer zentral konzipierten Aussenraumzone zwischen den Bauzei-
len. Diese kann unterschiedlich bespielt und belebt werden und Ubernimmt
die Funktion einer zentralen Zone fur Begegnungen und Austausch. Die Zu-
gange ab den Einstellhallen fihren Uber diese ,gemeinsame Mitte“. Private
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und gemeinschaftliche Aussenraume werden klar durch Hecken getrennt. Die
privaten Vorbereiche (Vorgarten als Aussenzimmer) stellen dabei ortstypische
Elemente dar. Der Entwurf flhrt zu einer hohen visuellen und physischen
Durchlassigkeit auf Fussgangerebene.

Die Adressierung erfolgt hier Uber den innenliegenden Freiraum. Auch die
Durchgange zwischen der Bebauung in Richtung Siedlung 1 der Freistatt und
Richtung Langgasse mit unterschiedlichen Wegen in Querrichtung tragen zu
einer hohen Durchldssigkeit bei.

Im Knotenbereich LAnggasse/Mattenstrasse wird mit einem 10-geschossigen,
rund 30m hohen Gebaude ein starker stadtebaulicher Akzent vorgeschlagen,
welcher den Freiraum Uber die Strasse hinweg fasst. Die Hohe der Bauten
entwickelt sich aufsteigend zu diesem Knotenpunkt hin. Der Bereich des Kno-
tens weist einen hohen Offentlichkeitsgrad auf.

Der Entwurf legt viel Wert auf die aus Ubergeordneter Sicht spannende Lage
des Areals am Kreuzungspunkt zweier Verbindungen und inszeniert den
Standort entsprechend. Die Mattenstrasse fungiert als Verbindung zwischen
See und Aare und die Ladnggasse als Verbindung zwischen Landschaft und
Innenstadt. Diese Verbindungen sind aus stadtischer Sicht zu betrachten und
sollen an diesem Ort in Wert gesetzt werden.

Die Wohnnutzungen (erganzt mit gemeinschaftlichen Nutzungen) liegen in
den Zeilenbauten im Ostteil, die Gewerbe- und publikumsorientierten Bauten
hingegen werden im Kreuzungsbereich und im westlichen Teil angeordnet.
Der westliche Siedlungsteil bietet sich in seiner Grossform flr eine Kombina-
tion von Gewerbeflachen und Angeboten fir experimentelles Wohnen an.

Aus sozialrdumlicher Perspektive grindet der Entwurf auf der Haltung, dass
mit dem Raumangebot Gebrauchswerte geschaffen werden, die zugleich Pro-
duktion, Dienstleistung und Tausch ermdglichen (Arbeit, Soziales, Kultur). Aus
der Freistatt werde dadurch eine Frei-Stadt (Metamorphose zur Stadt ,Stadt-
morphose®). Das Entwurfsteam stellt zusammenfassend fest, dass kiinftig
eine Vermischung der Nutzungen von reinem Wohnen zu einer Mischnutzung
mit Arbeiten/Gewerbe/Verkauf stattfinden wird und dass das raumliche An-
gebot deshalb flexibel auf diese Anforderungen reagieren kdnnen muss. Die
gesellschaftlichen Veranderungen flhren zu einer Flexibilisierung der Woh-
nungsgrundrisse, die zukunftige Bedurfnisse in der Verdnderung des Verhalt-
nisses von Wohnen, Freizeit und Arbeiten antizipieren.Die Erschliessung flr
den motorisierten Verkehr erfolgt ab den Sammelstrassen. Das Konzept er-
maoglicht eine Etappierung von Osten nach Westen und einen darauf abge-
stimmten schrittweisen Ausbau der Infrastrukturen.

‘ —L‘ s l_l;_|l ,\’.’jﬂU e [ e L,l—| & ' i*s:,ce

Abbildung 4: Team VBA/VBK, Langsschnitt mit Akzent im Knotenbereich (10 Geschosse)
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4.1.2 Team 2: Salewski & Kretz

Salewski & Kretz Architekten GmbH, Zurich (Federfuhrung)
Beglinger+Bryan Landschaftsarchitektur GmbH, Zurich
Zeugin-Golker Immobilienstrategien GmbH, Zirich

IBV Hausler AG, Zurich

Abbildung 5: Team Salewski & Kretz, Situationsplan

Das Team Salewski & Kretz zeichnet in seinem Entwurf einen Weg vor, der auf
dem Erhalt der ersten Gebaudezeile entlang der Langgasse resp. der Weiter-
entwicklung der bestehen Zeilenstruktur aufbaut. Damit wird aufgezeigt, wie
das Areal selbst mit dem Erhalt von Gebduden und Strukturen weiterentwi-
ckelt werden kann. Dazu schlagt das Team vor, anstelle der Gartenanlage
entlang der Ladnggasse einen neuen o6ffentlichen, als Park gestalteten Frei-
raum zu schaffen. Dieser neue Freistatt-Park wird eine grosse Bedeutung fur
das gesamte Quartier gewinnen und die bestehenden Freiraumstrukturen
erganzen.

Der Entwurf nimmt die bestehende Gebaudeflucht (mit den identitatsstiften-
den Gestaltungselementen Fassade, Dacher, Freiraum) auf und entwickelt
diese weiter. Die Neuinterpretation des Bestands wird begleitet durch Erneue-
rungs- und Erweiterungsmassnahmen. Das Unverwechselbare des Ortes im
Ostlichen Teil bleibt damit erhalten. Die dahinter liegende Gebdudereihe ent-
lang des Jagerwegs wird demgegeniber komplett neu gestaltet. Hier schlagt
das Team eine dichte, meist geschlossene Bauweise vor, welche mit vor- und
ruckspringenden Baufluchten auf den kontextuellen Massstab reagijert und
vielfaltige Freirdume schafft.
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Nordseitig soll der Jagerweg als Begegnungs- und Spielort ausgestaltet wer-
den, welcher gegenuber der Nachbarschaft als vermittelndes Element wirkt.
Sldseitig werden gemeinschaftliche und private, dicht bepflanzte Gartenbe-
reiche realisiert, mit denen auf die stadtebauliche Dichte reagiert wird.

Der Entwurf fihrt somit zu unterschiedlichen Aussenrdumen mit verschiede-
nen Qualitdten und einer hohen Durchlassigkeit. Das gewahlte Bebauungs-
konzept fuhrt zu einer klaren Gliederung der Gebaude mit Ubersichtlicher und
einfacher Adressierung.

Im Bereich des Knotens Langgasse/Mattenstrasse wird westseitig ein gross-
zlgiger, strassenbegleitender Platz vorgesehen, welcher aufgrund der im Erd-
geschoss angeordneten publikumsorientierten Nutzungen (Post, Backerei,
Kindertagesstatte, Brunnen) einen hohen Offentlichkeitsgrad aufweist und
sich zu einem Quartierzentrum entwickeln soll.

Aus sozialrdumlicher und soziologischer Sicht bleibt der Bestand als physi-
scher Trager der Erinnerung und der gelebten Geschichte (Gartenstadt des
frihen 20. Jh. und ihre Veranderung) bestehen. Dem Bestand wird jedoch
nicht sklavisch gehuldigt, sondern die Gartenstadtidee wird bewertet und
transformiert: a) Mit der Transformation der Grundrisse als Antwort auf heuti-
ge Wohnbedrfnisse (Caché und grosser Wohnraum), b) Mit der Transformati-
on der Freiflache zu einem 6ffentlichen Park als Antwort auf die zuklnftige
Verdichtung der Vorstadt (nur wenige Grundstlicke kdnnen die Aufgabe Uber-
nehmen, 6ffentliche Freirdume aufzunehmen). Grundsatzlich bietet der Be-
stand auch eine Méglichkeit fir zukUnftige Wohn-Arbeitsmischungen.

—
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Abbildung 6: Team Salewski & Kretz, Erganzung 6ffentliche Parkflachen im Westquartier

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt ab den Sammelstras-
sen. Das Konzept erméglicht eine schrittweise Etappierung und einen schritt-
weisen Ausbau der Infrastruktur.

| -

Abbildung 7: Team Salewski & Kretz, Langsschnitt
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4.1.3 Entwurf Team 3: yellow z

Zusammensetzung yellow z Urbanism Architecture, Zirich (Federfihrung)
Team manoa Landschaftsarchitekten, Meilen

raumdaten GmbH, Zurich

rundum mobil GmbH, Thun
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Abbildung 8: Team yellow z, Situationsplan mit Bebauung und Aussenraum

Als Ausgangspunkt des Entwurfs yellow z fungierte die Analyse der Homogeni-
tat oder Heterogenitat des Westquartiers im heutigen und einem mdéglichen
zukUnftigen Zustand. Bei ndherer Betrachtung wurden ganz unterschiedliche
Bebauungsmuster erkannt (vgl. Abbildung 9)

S0er Jahre Siedlung 80er Jahre Stadtlandschaft, Zeilenbauten Schulareal

mit Gemeinschaftsgarten [hatb-Jétfentlicher Freiraum mit Privatgarten Sport-/ Freiraumflachen

EFH Areale Verdichtete Friedhof Einkauf
[verschiedene Epochen) Neubaugebiete lgrosser 6ff. Freiraum] [Quartierversorgung|

Abbildung 9: Team yellow z, Analyse der monotypologischen Stadtfelder im Quartier
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In der weiteren Bearbeitung wird die Heterogenitat des Quartiers auf die Frei-
statt Ubertragen, und es wird eine Komposition verschiedener Wohn- und
Freiraumformen gesucht. Leitende Elemente des Entwurfs sind die Themen
Durchmischung, Zentralitat und Gemeinschaft. Dabei riicken die Aspekte
Dichte, Nahe und Vielfalt zusammen: Die Dichte der Bebauung im Verhaltnis
zwischen 6ffentlichem und privatem Raum, die Nahe unterschiedlicher Nut-
zungen und Menschen, die Vielfalt der Lebensmodelle und Lebensradume.

Der Entwurf setzt sich aus Elementen zusammen, welche stark von innen
nach aussen gedacht wurden: Es sind zwei hofartig angeordnete Hausergrup-
pen, welche je einen introvertierten Innenhof bilden und um Punktbauten
erganzt werden. In den Punkthdusern ist dabei die Anordnung mit speziellen
Nutzungen wie Alterswohnen, Kleinwohnungen o0.a. denkbar.

Die unterschiedlichen Bautypologien bilden somit sehr unterschiedliche und
stark differenzierte Aussenraume. Ausserhalb der Innenhéfe sind die Freirdu-
me in Langsrichtung (parallel zur Ldnggasse) eher maandrierend. In Querrich-
tung weisen sie eine héhere Offentlichkeit auf. Die Durchlassigkeit ist hoch.
Im Gegensatz zu den beiden anderen Entwurfen wird gegenlber der Langgas-
se keine einheitliche Fassadenflucht vorgeschlagen, sondern eine starke bau-
liche Fragmentierung mit gegenuber dem Strassenzug vor- und rickspringen-
den Bauten, welche sehr unterschiedliche Aussenraume schafft.

Der Kreuzungsbereich von Langgasse/Mattenstrasse hat einen hohen Offent-
lichkeitsgrad, welcher sich auf die Gebdude und den Aussenraum auswirkt.
Die o6ffentlichen Nutzungen werden konsequent im Erdgeschoss angeordnet.
Am Kreuzungspunkt wird ein stadtebaulicher Akzent gesetzt und ein Quartier-
platz vorgeschlagen. Insgesamt postuliert der Entwurf, dass durch die Platze
und Hoéfe der soziale Austausch geférdert und die Identitat des Quartiers ge-
starkt wird. Identitatsstiftende Nutzungen wie die Post oder ein Quartiercafé
sollen deshalb zuerst realisiert werden.

Hinsichtlich der Durchmischung wird vorgeschlagen, die Zielgruppen nicht
nach Gebaudegruppen zu separieren, sondern in allen Gebaudetypen die
verschiedenen Lebensphasen und Einkommensgruppen anzusprechen. Eine
Differenzierung kann dabei nach Lage, Stockwerk und Ausbaustandard erfol-
gen. Eine demographische Altersentmischung sei zu vermeiden (nicht mehr
als 50% Familienwohnungen realisieren). Dieser kdnnte beispielsweise mit
Belegungsvorschriften bei Mietwohnungen entgegengewirkt werden.

Die Parkierung wird mit Ausnahme der Besucherparkierung in Einstellhallen
im UG angeordnet. Fur die umliegenden Quartierstrassen sind unterschiedli-
che Massnahmen zur Verkehrsberuhigung vorgesehen (Temporeduktionen,
Begegnungsbereiche). Weiter sind verschiedene Uberlegungen zum zukiinfti-
gen Mobilitatsverhalten eingeflossen (Option fur car-sharing, Reduktion Auto-
abstellplatze, zusatzliche Veloabstellplatze etc.).

] e mee se™ 9|¢ 2 ss 9o W

Abbildung 10: Team yellow z, L&dngsschnitt
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4.2 Diskussion

4.2.1 Konzepte

Die drei Teams haben mit drei sehr unterschiedlichen und eigenstandigen
Entwlrfen aufgezeigt, Uber welche Potenziale das Freistattareal verfigt. Dabei
haben sie sich von den bisherigen planerischen Studien und Entwicklungsvor-
stellungen der Grundeigentumer und der Stadtplanung gel6st, das Spektrum
des Winsch- und Machbaren ausgelotet und Antworten auf das Credo der
Siedlungsentwicklung nach innen gegeben. Zwei Teams schlagen Bebauungs-
strukturen in Langsrichtung der Langgasse vor, wobei sich die Ansatze der
gemeinschaftlichen Freirdume grundsatzlich unterscheiden. Ein Team setzt
auf verschiedene Bebauungstypologien und eine sehr hohe Urbanitat.

Der Entwurf des Teams VBA/VBK setzt auf eine Neuinterpretation der Grund-
strukturen mit zwei als fragmentierte Zeilen angeordneten Gebaudereihen,
den zugehdrigen Gartenschichten und einen grosszlgig als ,gemeinsame
Mitte“ ausgestalteten Aussenraum. Der Knotenbereich Langgasse/ Matten-
strasse wird in der Vertikalen stadtrdumlich inszeniert.

Der Entwurf des Teams Salewski & Kretz erhalt die erste Bauzeile bzw. die
Gebaudeflucht entlang der Langgasse und transformiert das Areal bis zum
Jagerweg zu einer neuen, dichten Bebauung. Der Entwurf ist gepragt durch die
Umgestaltung der heutigen Garten zu einem o6ffentlichen Park. Das Team
vertritt die These, dass bauliche Dichte entsprechend grosszugige Freirdume
brauche.

Das Team yellow z leitet den Entwurf aus der im Quartier festgestellten Hete-
rogenitat und dem Potenzial an eine zukunftig hohe Urbanitat des Stadtquar-
tiers ab. Das Team generiert mit seinen stattlich und unterschiedlich dimensi
onierten Volumina und den verschiedenen Bebauungsmustern ein neues
Stadtbild.
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Modellaufsicht, Entwurf
Team VBA / VBK

Modellaufsicht, Entwurf
Team Salewski & Kretz

Modellaufsicht, Entwurf
Team yellow z
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4.2.2 Stadtebau

Alle Teams schlagen eine stadtraumliche Auspragung mit héheren oder platz-
bildenden Gebauden am Knotenbereich Langgasse/Mattenstrasse vor. Die
Entwlrfe zeigen, dass im Teilgebiet West eine hdhere Bebauungsdichte ver-
traglich sein kann. Dies bedingt jedoch stadtebauliche Akzente in der Héhen-
entwicklung oder die Setzung von grosseren Volumina im Knotenbereich unter
Berlcksichtigung des Schattenwurfs. Demgegenuber scheint es auch aus
Sicht der Entwurfsteams angemessen, im Teilgebiet Ost eine generell tiefere
Bebauungsdichte und Geschossigkeit vorzusehen. Die Konzepte gehen hier
von 3-4 Geschossen, punktuell von 5 Geschossen aus.

Abbildung 11: Stadtebauliche Akzente am Knoten Langgasse/Mattenstrasse mit bis zu 10
Geschossen: Team 1 VBA/VBK (o.l./0.r.), Team 2 Salewski & Kretz (u.l.),
Team 3 yellow z (u.r.)

Begegnungzentrum / Quartierzentrum
Kindergarten

Kleinflachige Diensleistungsnutzungen

Poststelle

Abbildung 12: Team 3 yellow z, Volumenverteilung und Anordnung 6ff. Nutzungen
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4.2.3 Freiraum: Gemeinsame Mitte oder Freistatt-Park ?

Ein pragendes Freiraumgerust bildet die massgebende Struktur zur Orientie-
rung und der Adressierung der Nutzungen. Im Kontext des Stadt- und Quar-
tierkdrpers sieht man sich vor dem Hintergrund des vorgeschlagenen Frei-
statt-Parks vor allem mit folgenden zentralen Fragen konfrontiert:

Welchen Freiraum braucht die Siedlung und welchen das Quartier?
Welche Privatheit oder Offentlichkeit und welche Dimension sollen die
Freiraume haben?

Ebenso hat sich gezeigt, dass die Typologie des Gartens ein charakteristi-
sches, Identitat stiftendes und raumgliederndes Element darstellt, sei es im
direkten Gebdudeumfeld oder gegenuber von Strassenraumen. Garten schaf-
fen eine klare Unterscheidung zwischen privaten und gemeinschaftlichen
Freirdumen.

Abbildung 13: Team 1 VBA/VBK (links) mit innenliegender ,,gemeinsamer Mitte“ und Team
2 Salewski & Kretz (rechts) mit aussenliegendem ,Freistatt Park*

4.2.4 Dichte

Kernaufgabe der Testplanung war es, die optimale Bebauungsdichte fir den
Perimeter und seine Teilgebiete zu bestimmen. Die Bebauungsdichten (AZ) in
den drei Entwirfen bewegen sich bezogen auf den gesamten Perimeter zwi-
schen 1.0 bis 1.4.

4.2.5 Nutzungsaspekte

Der Kreuzungspunkt Langgasse mit der Mattenstrasse verfligt Uber das Po-
tenzial und die Kraft, sich mit publikumsorientierten Nutzungen wie Poststelle,
Quartiercafé, Kita, Backerei, Dienstleistungen o0.a. flir die Quartierbevolkerung
zu einem wichtigen und wahrnehmbaren Begegnungsraum zu entwickeln (vgl.
auch Abbildung 13). Die Langsamverkehrsstrome sind nach Méglichkeit zu
konzentrieren, um damit moglichst hohe Frequenzen im 6ffentlichen Raum zu
ermoglichen. Die gestalterische Ausbildung eines Quartierzentrums um den
Knoten Langgasse / Mattenstrasse muss hier auch die Funktionalitdt und
Gestaltung des Verkehrssystems berucksichtigen. Flachige Querungen sollen
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moglich sein. Eine hohe Koexistenz bzw. ein Mit- und Nebeneinander der ver-
schiedenen Verkehrsteilnehmenden und Nutzenden auf dieser Quartiersam-
melstrasse bildet eine wichtige Voraussetzung dafur.

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Eckwerte und die

MengengerUste zur Nutzung der drei Entwarfe.

Teilgebiet WEST Team 1 VBA/VBK | Team 2 S&K Team 3, yellow z

Dichte (AZ Teilgebiet West) 1.51 1.33 1.40

Geschosszahl 4G 3-4G 3-4G

Geschosszahl Kreuzungsbereich 5-10G 4 G 4-8G

BGF m2 Total Wohnen 8000 8’900 9’600

BGF m2 Total 6ff. Nutzungen und Arbeiten 2’000 1’100 900

BGF m2 Total Wohnen, 6ff. Nutzungen, Arbeiten 10’000 10’000 10’500

Wohnungen (Einheiten) 56 WE 55 WE 87 WE (ca.)

Schwerpunkte Miete oder Eigentum Eigentum Eigentum Eigentum

Typologie Einzelbaute Zeilenbebauung Punkthauser
Grossformen 2.T. Grossformen

Einstellhallen 1 2 1

Total PP oberirdisch (Besucher) 16 PP 14 PP 10 PP

Total PP unterirdisch 42 PP 81 PP 22 - 44 PP (nur W)

Teilgebiet OST Team 1 VBA/VBK | Team 2 S&K Team 3, yellow z

Dichte (AZ Uber Gesamtperimeter inkl. Freiraum) 1.09 0.88 1.41

Geschosszahl Zeilen 3-5G 3-4G 4G

Geschosszahl Kreuzungsbereich 4-5G 5G 4-5G

BGF m2 Total Wohnen 16'850 15'100 24’500

BGF m2 Total 6ff. Nutzungen und Arbeiten 1750 200 2’300

BGF m2 Total Wohnen, 6ff. Nutzungen, Arbeiten 18600 15'300 26’800

Wohnungen (Anzahl) 116 WE 106 WE 191 WE

Wohneinheiten Miete (M), Eigentum (E) Miete 48 (M), 58 (E) Miete

Typologie Zeilenbebauung Zeilenbebauung Einzelbauten grup-
Einzelbauten als piert um 2 Héfe,
Segmente im Punkthduser
zentralen Aussen-
raum

Einstellhallen 2 2 1

Total PP oberirdisch (Besucher) 10 PP 8 PP 20

Total PP unterirdisch 111 PP 105 PP 48 - 96 PP (nur W)

Gesamtperimeter Team 1 VBA/VBK | Team 2 S&K Team 3, yellow z

Dichte (AZ Uber Gesamtperimeter inkl. Freiraum) 1.18 1.08 1.41

BGF m2 Total Wohnen 23500 24'000 34’100

BGF m2 Total 6ff. Nutzungen und Arbeiten 4’500 1'300 3’200

BGF m2 Total Wohnen, 6ff. Nutzungen, Arbeiten 28’000 25'300 37'300

BGF m2 Total, unterirdisch 11’900 5'500 13’300

Wohneinheiten, Gastezimmer (G) 172 WE 161 WE, 3 (G) 278 WE

Wohneinheiten Miete (M), Eigentum (E)

(M) 138, (E) 43 WE

(M) 103, (E) 58 WE

(M) 191, (E) 87 WE

Einstellhallen

3

7

5

Total PP pro Wohneinheit (ohne Besucher) 0.8 PP 0.88 PP 0.25 - 0.5 PP

Total PP oberirdisch (Besucher) 26 PP 22 PP 30

Total PP unterirdisch 153 PP 186 PP 70 - 140 PP (nur W)
Total Abstellplatze Velo/Motorrad oberirdisch 459 (0.i.), 306 (u.i.) | 347 (0.i.) 1 AP pro Zimmer

Abklrzungen: Ausnutzungsziffer (AZ), Bruttogeschossfldche (BGF), Geschossfldche (GF), Gastezimmer (G), Miete (M), Eigentum (E), Wohneinheiten

(WE), oberirdisch (oi), unterirdisch (ui), Abstellplatz (AP)

Abbildung 14: Ubersicht Mengengeriiste gemass Angaben Planerteams




Stadt Thun e Testplanung Freistatt e Synthesebericht 21

Angesichts der Grésse und der Parzellengeometrie eignet sich das Teilgebiet
Ost zwischen Jagerweg und Langgasse in vielfaltiger Weise fir Wohnnutzun-
gen, ggf. mit randlichen Erganzungen durch 6ffentliche Nutzungen. Die umge-
bende Gebaude- und Nutzungsstruktur im Teilgebiet West zwischen Scht-
zenweg und Langgasse lasst ein breiteres Nutzungsspektrum als zweckmas-
sig erscheinen. Denkbar sind neben Wohnnutzungen (z.B. mit Sonderformen)
auch offentliche oder Arbeitsnutzungen.

Mit dem Ziel der Durchmischung der Nutzergruppen sowohl altersmassig wie
auch sozial und wirtschaftlich haben alle Teams die Vorgaben erflllt (Pro-
gramm: Wohnungen 1/3 Eigentum, 2/3 Miete).

Hinsichtlich der Etappierung machen alle Teams plausible Vorschlage mit zwei
bis vier Entwicklungsschritten. Vor dem Hintergrund der Etappierung bleibt
aber letztlich offen, was vom Markt aufgenommen werden kann und welche
zeitliche Staffelung sinnvoll ist, damit in der Freistatt nicht dauerhaft wahrend
der nachsten 20 Jahre gebaut werden muss.

4.2.6 Erschliessung, Verkehr

Die Teams haben die Hierarchie der gewahlten Verkehrs-/ Erschliessungs-
struktur stufengerecht aufgezeigt und dabei machbare Vorschlage prasentiert.
Aus verkehrlicher Sicht hat sich gezeigt, dass Losungen mit Zufahrten zu den
unterirdischen Einstellhallen ab der Langgasse/Mattenstrasse im Vorder-
grund stehen. Hinsichtlich des Programmpunkts einer allfalligen autoreduzier-
ten Siedlung orientieren sich die Losungsvorschlage grundsatzlich an den
Programmvorgaben, wobei mehrfach auf die Chancen und Potenziale bei der
Schaffung von niederschwelligen Mobilitdtsangeboten (wie z.B. mobili-
ty@home) hingewiesen wurde. Die Forderungen nach einer guten Vernetzung
und Durchwegung fur den Langsamverkehr sowohl innerhalb der Siedlung wie
auch nach aussen zum Siedlungsumfeld wurden entwurfsspezifisch umge-
setzt. Auf die unterschiedlichen Nutzerbedurfnisse wird ortsspezifisch mit
betrieblichen oder gestalterischen Massnahmen zur Verkehrsberuhigung ein-
gegangen. Von besonderem Interesse sind auf dem untergeordneten Er-
schliessungsnetz der Jagerweg, der so ausgestaltet werden soll, dass er trotz
seiner Erschliessungsfunktion auch als Begegnungs- und Spielort genutzt
werden kann.

Eine besondere Bedeutung kommt Uberdies der Gestaltung und dem Be-
triebsregime der Zufahrtsbereiche zum Knoten Langgasse / Mattenstrasse zu.
Auch sind im Bereich des Quartierplatzes eine Koexistenz der verschiedenen
Verkehrsteilnehmenden mit flachigen Querungsmoglichkeiten sehr erwlnscht.

Das Team 1 VBA/VBK analysierte vertieft die Funktion der Mattenstrasse im
Westquartier (vgl. Abbildung 15). Es wurde aufgezeigt, dass sich die Matten-
strasse als verbindende Route ,von Wasser zu Wasser“ (Aare / See) fir den
Veloverkehr mit Tempo 30 eignen wurde. Der Ansatz ist interessant, jedoch
nicht wegweisend fur die Ausgestaltung der Bebauung und des Kreuzungsbe-
reichs Langgasse/Mattenstrasse.
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Abbildung 15: Team 1 VBA / VBK, Analyse Aussenraum, Bedeutung Mattenstrasse im
Kontext der Vision von ,Wasser zu Wasser“ (Aare /See)

Das Team yellow z stellt die Anbindung des Freistattareals in den Kontext des
gesamtstadtischen Verkehrssystems nach der Inbetriebnahme des Bypasses
Thun Nord (ab 2018). Es wird festgestellt, dass sich die verkehrliche Situation
MIV mit dem radialen System mit der tangentialen Verbindung (Bypass Thun
Nord) sowie dem Einbahnsystem in der Innenstadt grundlegend veréndert.
Das Team yellow z weist darauf hin, dass die Anbindung des Areals in erster
Linie mittels Fuss/Veloverkehr und OV-Mobilitat erfolgen soll.

Abbildung 16: Team 3 yellow z: Einbettung des Areals im Kontext des kiinftigen GEsamt-
verkehrssytems



4.2.7 Sozialraumliche Aspekte

Im Rahmen der Testplanung haben sich die Entwurfsteams und die Beteilig-
ten am Planungsprozess bereits zu einem sehr frihen Zeitpunkt mit wichtigen
sozialrdumlichen Aspekten befasst, namentlich der Schaffung von Begeg-
nungsmdglichkeiten mit Integrationspotenzial und Identitatskraft sowie einer
sozial durchmischten Uberbauung. Es hat eine intensive Auseinandersetzung
mit sozialen und sozialraumlichen Aspekten der Entwicklung stattgefunden.

4.3 Wirdigung

4.3.1 Team 1:Viktor VBA / VBK

Y
- o -— ’

Abbildung 17: Team 1 VBA / VBK, Modellansicht

Gesamtbeurteilung Das Team um VBA/VBK Architekten legte einen Uberzeugenden und konse-
quenten Entwurf im Teilgebiet Ost vor, welcher sorgfaltig und zurlickhaltend auf
einer Lésung auf den Grundprinzipien der heutigen Bebauung der Gartenstad-
tidee beruht. Der Entwurf ist mit vielen guten Gedankengangen aufgeladen (z.B.
Was sind die zukunftigen Nutzungsbedurfnisse? Welche Funktion Gbernimmt
der Freiraum?), welche situativ umgesetzt werden.

Bebauungsdichte Der Entwurf geht Uber das gesamte Areal von einer mittleren Bebauungsdich-
te mit AZ 1.2 aus. Die Bebauungsdichten in den Teilgebieten Ost und West
unterscheiden sich stark. Im Teilgebiet Ost ist die Dichte insgesamt plausibel,
im Teilgebiet West wird die Dichte als zu hoch beurteilt.
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Die Starke des Entwurfs liegt in seiner Klarheit im Teilgebiet Ost. Die vorge-
schlagenen Bauten sind unterschiedlich in Bautiefen und Héhen, bilden aber
insgesamt zwei strassenbegleitende Zeilen und einen gemeinsamen, dazwi-
schenliegenden, strukturierten Freiraum. Dadurch vermittelt die Baustruktur
gleichzeitig eine vielfaltige Atmosphére und eine Ubergeordnete Einheit: Das
Ortstypische ist unverkennbar. Die Qualitat des Entwurfs im Ostlichen Teil ist
groésser als im westlichen Teil, wo H6henentwicklung und Setzungen eine ge-
wisse Zufalligkeit aufweisen. Das 10-geschossige Gebaude im Teil West im
Kreuzungsbereich wirkt trotz sorgfaltiger Gliederung des Volumens zu machtig
far den Standort.

Die Herleitung und Ausbildung des gemeinschaftlichen Aussenraums Uber-
zeugen und versprechen eine hohe Qualitat. Die vorgeschlagenen Typologien
lassen eine gute Einbettung im Kontext des umgebenden Quartiers und eine
hohe Aneigenbarkeit und Identitatsstiftung erwarten. Der Entwurf Gberzeugt
Uberdies durch klare Ausscheidung von gemeinschaftlichen und privaten
Raumen. Das Begleitgremium ist der Uberzeugung, dass die Anordnung von
kleinen, den Hausern zugewiesenen Vorgarten richtig ist. Die Adressierung ist
gut. Die Aufgange von den Einstellhallen Uber den gemeinsamen Aussenbe-
reich schaffen Kontakte und Begegnungen.

Offentliche Nutzungen ~ Die Anordnung 6ffentlicher und publikumsorientierter Nutzungen im Umfeld

i i i ii
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] ca 25%
- ALTERSWOHNEN (2.53.52i)
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e
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iili®

der Kreuzung Langgasse/Mattenstrasse ist richtig, die Anordnung gemein-
schaftlich genutzter Flachen in diesem Bereich ebenso. Raume und Nutzun-
gen, die potentiell auf den Wegstrecken der Fussganger eingebaut sind, wel-
che abends genutzt werden oder auch Larm verursachen (Gemeinschafts-
raume, Kita etc.), sollten randlich mit Zugangen direkt auf die Mattenstrasse
angeordnet werden. Die im Entwurf vorgeschlagene Lage dieser Nutzungen ist
konfliktreich.

FLEXIBLITAT IN WOHNUNGEN

STADT THUN T
GENOSSENSCHAFT m m m

FREISTATT

25%
GENOSSENSCHAFT + STADT: ‘FLEXIBLITAT IN WOHNUNGEN

PAVILLION: GEMEINSCHAFT NUTZUNG
I EIGENTUM: ALTERSWOHNEN / CLUSTER

Il EGENTUM EXPERIMENTELLES WOHNEN'

Abbildung 18: Team 1 VBA / VBK, Anordnung Nutzungen und Nutzergruppen
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Um die Mobilitatsbedlrfnisse flexibel zu decken, werden verschiedene Ver-
kehrsmittel angeboten. Dem Langsamverkehr wird eine hohe Bedeutung bei-
gemessen, Durchwegung und Vernetzung sind gut. Die Anschlusspunkte aller
drei Einstellhallen (eine im Teilgebiet West, zwei im Teilgebiet Ost) an das
Strassennetz ab der Langgasse sind schlissig. Die Zu- und Wegfahrt zur Post
ab Langgasse resp. nach der Mattenstrasse musste im Kontext der Setzung
des stadtebaulichen Akzents sowie der Gestaltung des Umfelds naher unter-
sucht werden. Die Vorschlage zur Abtrennung des Jagerwegs von der Matten-
strasse und der Konfliktbehebung mit der Bushaltestelle werden zur Kenntnis
genommen. Die Uberlegungen zur Mattenstrasse betreffend einer Langsam-
verkehrsroute sind interessant (Vorschlag Tempo 30, Vision ,von Wasser zu
Wasser” Aare/See), jedoch nicht wegweisend fur die Ausgestaltung der Be-
bauung und des Kreuzungsbereichs Langgasse/Mattenstrasse.

Die schematische Darlegung der Etappierung von Ost nach West ist vor dem
Hintergrund der raumlichen Struktur plausibel. Sie weist jedoch eine gewisse
Zufalligkeit auf.

4.3.2 Team 2: Salewski & Kretz Architekten

Abbildung 19: Team 2, Salewski & Kretz, Modellansicht

Das Team 2 um Salewski & Kretz Architekten bringt eine sensible und konse-
quente stadtebauliche Konzeption zur Diskussion, welche eine grundlegende
programmatische Festlegung hinterfragt. Laut Aufgabenstellung war der punk-
tuelle Erhalt von Bestandesbauten als Identitatstrager eine durchaus prifbare
Option. Das Team Salewski & Kretz geht nun deutlich weiter und schlagt
durch seine Neuinterpretation der Gartenstadt nicht nur die Transformation
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und Weiterentwicklung der ersten Bauzeile, sondern auch die Neugestaltung
der heutigen Garten entlang der Langgasse zu einem o6ffentlichen Quartier-
park vor. Dabei wird Wert darauf gelegt, dass die Identitat durch den Schutz
des Ensembles und nicht der sanierungsbedurftigen Bausubstanz sicherge-
stellt werden soll, was nachvollziehbar ist.

Abbildung 20: Team 2, Salewski & Kretz, lllustration des Konzepts mit Langsschichtung
von 6ffentlichem Park an Langgasse, transformierter Bestand, Grinschicht
und Bebauung am Jagerweg (Teil Ost)

Der Entwurf geht Gber das gesamte Areal von einer mittleren Bebauungsdich-
te einer AZ von 1.0 aus. Die Bebauungsdichten in den Teilgebieten Ost mit
knapp 0.9 und West (rund 1.35) unterscheiden sich substanziell. Wirde im
Teilgebiet Ost die Uberbauungsdichte ohne den Quartierpark ermittelt, so
kdme auch dieses Gebiet auf eine AZ von rund 1.3. Das Begleitgremium beur-
teilt die vorgeschlagene Bebauungsdichte insgesamt als plausibel. Setzungen
und Volumen sind Uber das gesamte Gebiet sorgfaltig auf das Konzept abge-
stimmt. Einzig die strassenbegleitende Nutzung mit einem Gewerbebau im
westlichen Teil ist etwas Uberraschend.

Der Entwurf besticht durch seine stadtebauliche Klarheit und Konsequenz.
Die innere Organisation (innenliegende Achse und Adressierung) Uberzeugt.
Mit dem Einbezug und der Transformation (,Rucksacke*, Verdoppelung) des
Bestands werden ideelle Werte erhalten und weiterentwickelt. Das vorge-
schlagene Bauvolumen besteht aus ca. 30% Bestand und ca. 70% Neube-
bauung. Die nérdliche, zweite (Neubau-)Zeile ist durch Vor- und Ricksprunge
differenziert und schafft abwechslungsreiche Aussenrdume. Hingegen kdnnen
die Zeilenbauten gegenuber dem Jagerweg durchaus undurchlassig wirken.
Auch hier ist auf eine gute Durchlassigkeit zu achten.
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Abbildung 21: Team 2, Salewski & Kretz, Transformation und Weiterentwicklung Bestand
im Areal Ost (Gebaudetypen)

Gegenthese zum Pro- Der Entwurf stellt eine Gegenthese zum Programm (Stadt/GBWG) auf, wel-

gramm, Wirtschaftlich-  ches den Bestand als ,nicht zu retten” beurteilt hat. Die Prozessrisiken wer-

keit den als hoch beurteilt, die Wohnqualitat im Umgang mit dem Bestand unsi-
cher und die Verhaltnismassigkeit bezuglich der Wirtschaftlichkeit ist offen.
Insgesamt beurteilte das Begleitgremium die Frage der Wirtschaftlichkeit eher
kontrovers. Es ist allerdings festzuhalten, dass gegenlber den bisherigen
Wirtschaftlichkeitsrechnungen von einem wesentlich héheren Nutzungsmass
ausgegangen wird.

Externe Priifung der Die Prifung der Wirtschaftlichkeit durch das Biiro 2ap? kam zum Schluss,

Wirtschaftlichkeit dass die Wiederverwendung der bestehenden Substanz keinen wesentlichen
Vorteil in den Erstellungskosten ergibt. Die 25% Kostenersparnis gegenlber
einem Neubau, welche das Team Salewski & Kretz erreichen mdchte, besta-
tigt die Prafung nicht. Der minimale Vorteil in den Erstellungskosten wird
durch die Kosten wahrend des Lebenszyklus des Gebaudes (Unterhalt, In-
standhaltung, Instandsetzung) mit grosster Wahrscheinlichkeit wieder zu
Nichte gemacht.

Freiraum Mit dem vorgeschlagenen offentlichen Aussenraum werden die bisherigen
privaten Garten umgewidmet. Der Entwurf schafft einen klar abgrenzbaren
und vom Niveau Langgasse abgesenkten Aussenraum zwischen Strasse (mit
Baumreihe) und den Gebaudefluchten des Bestands. Die Freiraumqualitat ist
anders als heute. Die zusatzlichen Freiraumqualitaten im Bereich des Jager-
wegs mit der Typologie eines Begegnungs- und Spielorts und gemeinschaftli-
chen und privaten Géarten lassen eine hohe Aneigenbarkeit und Identitatsstif-
tung erwarten.

1 2ap / Affolter Abplanalp Partner, Plausibilisierung der Wirtschaftlichkeit im Entwurf 2, Salewski &
Kretz vom 24. November 2016
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Die Aussenraumkonzeption des Teams fuhrt zur Diskussion: Braucht das
Quartier einen allgemein zuganglichen (und so grossen) Offentlichen Aussen-
raum und Quartierpark?
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Abbildung 22: Team 2, Salewski & Kretz, Visualisierung Freistatt Park

Die Konzeption, dass der Freistatt-Park in seiner Verlangerung gegen den
Kreuzungsbereich Langgasse/Mattenstrasse hin mit einem Quartiersplatz
abgeschlossen wird, an welchem im Erdgeschoss publikumsorientierte Nut-
zungen angeordnet werden, ist Uberzeugend.

Die Durchwegung und Vernetzung der Siedlung mit dem umliegenden Quartier
ist gut. Das Begleitgremium beurteilt die MIV-Zufahrten zu je zwei unabhangi-
gen Einstellhallen je Teilgebiet als plausibel und begrusst, dass diese bei Be-
darf auch zusammengehangt werden kénnen. Eher als unglnstig wird die
Ostliche Einstellhallen-Zufahrt ab dem Sonnenweg angesehen. Die Realisie-
rung eines Begegnungs- und Spielraums im Bereich Jagerweg ist positiv. Auch
die Optimierungen am Quartierplatz mit neuer Anordnung der OV-Haltestelle
im Kreuzungsbereich wird positiv beurteilt.

Die vom Team ausfiihrlich dargelegten Uberlegungen zu den flexiblen Etappie-
rungsmoglichkeiten sind trotz Risiken im Umgang mit dem Bestand im Grund-
satz nachvollziehbar. Die Etappierungsschritte mussten jedoch nach Festle-
gung der konkreten Baubereiche im Gesamtkontext Uberpruft und ndher be-
stimmt werden.
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4.3.3 Entwurf Team 3: yellow z

Abbildung 23: Team 3 yellow z, Modellansicht

Das Team yellow z schlagt eine insgesamt interessante stadtebauliche Kon-
zeption vor, welche sich von den beiden anderen Entwlrfen (Morphologien)
klar unterscheidet und sich an einer neuen Urbanitat und nicht am Garten-
stadtmodell orientiert. Das Begleitgremium begrisst den Entwurf in seiner
Haltung als Alternative zu den ersten beiden Vorschlagen, da er sich vom Be-
stehenden I6st und so eine Diskussion Uber unterschiedliche stadtebauliche
Lesarten ermdglicht.

Der Entwurf geht von einer sehr hohen Urbanitat und Bebauungsdichte aus
(AZ 1.4). Die Bebauungsdichte wird insgesamt als zu hoch beurteilt. Im Ge-
samtentwurf ist die Hohenentwicklung der Hofbebauungen und der Punkt-
hauser plausibel, ebenso der Akzent im Knotenbereich Langgasse/ Matten-
strasse.

Der Entwurf hebt sich vom umliegenden Quartier ab und ergibt somit einen
Kontrast zwischen Neu und Alt. Er Gbernimmt wenig ortstypische Merkmale.
Die Inselhaftigkeit (Implantat) der Gesamtkonzeption dominiert. Angesichts
der Ruckmeldungen aus der Partizipation ist zu erwarten, dass eine solche
stadtebauliche Losung dieser Bebauungsdichte kontrovers diskutiert wirde
bzw. ein Akzeptanzproblem haben kdonnte. Dazu kommt, dass die stadtebauli-
chen Setzungen und die daraus gebildeten Radume zu wenig prazise sind.
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Abbildung 24: Team 3 yellow z, Situative, massgeschneiderte Siedlungsformen fur unter-
schiedliche Anspriiche und Lebensphasen

Die Anlehnung an verschiedene Typologien (Hof- oder Punktbauten) flhrt zu
einer wenig differenziert ausgebildeten Adressierung und Wertigkeit der Zu-
gange und Aussenraume. Die Hofsituationen beispielsweise werden zum ei-
nen mit den Einzelbauten und zum andern durch die mittigen Erschliessungs-
trakte zu stark aufgeldst, was eine gute Orientierung erschwert.

Der Entwurf kontrastiert mit der gewonnenen Haltung des Begleitgremiums,
dass die Hauptachsen (Langgasse/ Mattenstrasse) starke Fluchten zur Orien-
tierung brauchen. Diese sollten entweder als Gebaudeflucht(en) oder als
Flucht(en) von Freirdumen/Grinelementen ausgestaltet werden. Der Entwurf
ist diesbezlglich zu stark segmentiert.

Ausser den Hofrdumen wirken die Freirdume eher unklar. Die Unterscheidung
zwischen 6ffentlichen, gemeinschaftlichen Bereichen und privaten Gartenbe-
reichen ist nicht ganz klar. Es stellt sich die Frage, ob der Typ der halboffentli-
chen Siedlungsrdume zielfihrend ist. Positiv im Entwurf wird die Durchlassig-
keit und Verzahnung der Aussenraume fur die Fussganger beurteilt.

Der Entwurf sieht vor, die Poststelle und kleinflachige Dienstleistungen im
Bereich des strassenubergreifenden Quartierplatzes an der Kreuzung Lang-
gasse/Mattenstrasse anzusiedeln, was begrusst wird. Weitere 6ffentliche
Nutzungen mit Kindergarten/Kita und Gemeinschaftsraumen befinden sich
im Bereich der Punktbauten am ,Brunnenplatz®. Was flr die punktuelle Bele-
bung des Areals positiv sein mag, ist im Hinblick auf die Schaffung eines gut
frequentierten Quartierplatzes nicht unbedingt von Vorteil.
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Abbildung 25: Team 3 yellow z, Aktuelle Bewohnerstruktur und Hauptzielgruppen
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Das Team yellow z verfolgt einen Ansatz, in welchem die Nutzergruppen Eigen-
timer vs. Mieter nicht nach Gebauden, sondern in allen Gebduden die Ziel-
gruppen nach verschiedenen Lebensphasen und Einkommensgruppen anzu-
sprechen seien. Dies kann zu einer Differenzierung der Gebaude nach Lage,
Stockwerk und Ausbaustandard fuhren. Der Unterschied zwischen dem aktu-
ellen und dem Zielzustand liegt demnach vielmehr in den diversifizierten Le-
bensstilen als in den Haushaltsgréssen. Dies sind im Hinblick auf die weitere
Arealentwicklung interessante Uberlegungen.

Das Begleitgremium wiirdigt die Uberlegungen des Teams yellow z zur Einord-
nung des Areals in den gesamtstadtischen Kontext und seine Orientierungan
einer nachhaltigen Mobilitat. Zur Bemessung des Parkierungsbedarfs werden
bereits Reduktionsfaktoren angewandt. Das Begleitgremium stellt fest, dass
damit ein tieferer Bedarf ausgewiesen wird, als dies im Regelfall gemass Pro-
gramm und BauV gefordert wird. Dies hat zur Folge, dass trotz einem massiv
hdheren Nutzungsmass gegenlber den beiden anderen Vorschlagen daraus
nicht substanziell mehr Parkplatze resultieren. Die Teilgebiete West und Ost
kommen mit je einer Einstellhalle aus, die im Gleichschritt mit der Siedlungs-
etappierung weitergebaut werden. Die Zufahrten befinden sich an der Mat-
tenstrasse nahe am Quartierplatz.

Abbildung 26: Team 3, Erschliessungs- und Verkehrskonzept

Das Team hat sich sorgfaltig mit der baulichen Etappierung und den zu schaf-
fenden Nutzungsangeboten auseinandergesetzt. Insgesamt werden vier Etap-
pen vom Quartierplatz aus - Teilgebiet West - Teilgebiet Ost vorgeschlagen.
Aus Sicht des Begleitgremiums sind diese an sich schlUssig. Es besteht jedoch
auch die Gefahr, dass Uber eine zu lange Zeit permanent gebaut wird und
dadurch das Quartier nicht mehr zur Ruhe kommt.
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Abbildung 27: Team 3, yellow z, Etappierung in vier Schritten von I. nach r.
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44 Feedbacks aus den Echoraumen

Die Rickmeldungen aus der Partizipation wurden in den Prozess einbezogen,
sowohl nach der Zwischenwerkstatt im Mai 2016 als auch nach der Schluss-
werkstatt vom September 2016 (vgl. kap. 8.2 zum Ablauf Planungsprozess).
Anlasslich des Echoraums 2 vom 12.9.2016 wurden den Echogebenden ver-
schiedene Thesen zur Reflexion vorgelegt:

Die Erhaltung der typischen Aussenraumtypologien/ Proportionen mittels Zeilenbe-
bauung ist zu bevorzugen. Dies kann mit Neubauten oder, sofern dies einer vertieften
Uberpriifung der Wohnqualitdt und der wirtschaftlichen Verhéltnisméssigkeit stand-
hélt, auch mittels Einbezug des Bestands erfolgen.

Im Arealteil Ost ist eine Zeilenbebauung zu bevorzugen, im Arealteil West sind ver-
schiedene Typologien denkbar. Eine Uberbauungsdichte mit einer AZ von 1.0 - 1.2
Uber das gesamte Areal ist vertraglich und anzustreben. Vertréaglich ist in der Regel
eine Bebauung bis zu 4 Geschossen. Héhere Bauten sind im Kreuzungsbereich Lang-
gasse/Mattenstrasse denkbar.

Der Kreuzungsbereich Langgasse/Mattenstrasse ist der geeignete Ort zur Anordnung
publikumsorientierter Nutzungen und Dienstleistungen und Méglichkeiten zur Begeg-
nung.

Das Areal braucht einen grossen, qualitativ hochstehenden und gut nutzbaren, allge-
mein zugénglichen Griin- und Freiraum. Zudem ist die Realisierung von privaten Vor-
zonen (Vorgérten) ortstypisch und wichtig.

Das Areal (Einstellhallen) soll ab der Lédnggasse und der Mattenstrasse fir den MIV
erschlossen werden.

Eine Etappierung erméglicht Einstellhallen-Erweiterungen zu spéteren Zeitpunkten.
Zurlickhaltung in der Erstellung von Autoabstellplatzen in ersten Etappen i.S. einer
autoreduzierten Siedlung prajudiziert einen spéateren Ausbau nicht. Eine erste Etappe
im Westen erscheint folgerichtig (Einstellhalle, Gebdudezustand, Energiezentrale).

1 Strukturen und Umgang mit Bestand

2 Stadtebau

3 Publikumsorientierte Nutzungen

4 Freiraum
u ja
eher ja 5 MIV-Erschliessung
neutral
eher nein 6 Autoarme Siedlung
B nej 1 |
nein a0 1005

0% 20% 40% 60%

Abbildung 28: Reflexion und Rickmeldung zu den Thesen anlasslich des Echoraums 2
vom 12.9.2016 (Quelle: Bericht zum Echoraum 2)

Die Thesen fanden mehrheitlich Zustimmung, wie die Abbildung 28 zeigt. Am

Echoraum 2 wurde darauf hingewiesen, dass das Begleitgremium die Thesen
im Rahmen der nun vorliegenden Synthese erneut vertieft diskutieren und die
Ergebnisse des Echoraums 2 reflektieren wird.
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Abbildung 29: Syntheseplan ,Strategie und Entwicklung”

Gesamtwiirdigung Mit der Durchflihrung der Testplanung konnten verschiedene stadtebauliche
und freirdumliche Ansatze und Stossrichtungen untersucht werden. Die Test-
planung bringt Erkenntnisse und Erfahrungen, die Uber das Areal der Freistatt
hinausgehen. Die Breite der Losungsansatze und deren gesamtheitliche Be-
wertung ermdglichen Empfehlungen in den vielen inhaltlichen Aspekten.

Gesamtbetrachtung Die Entwurfe zeigen, dass eine Gesamtbetrachtung tUber beide Teilgebiete

mit Teilgebieten (West

und Ost) nicht nur sinnvoll, sondern auch zwingend ist. Obwohl die bei-

den Teilgebiete in Bezug auf ihre Nutzungsausrichtung und Typologie durch-
aus sehr unterschiedlich und eigenstandig ausgestaltet werden kénnen, be-
stehen Abhangigkeiten und Wechselwirkungen, die aufeinander abgestimmt
werden mussen (Erschliessungstrager, Quartierzentrum, Freiraumgerust, ge-
gebenenfalls Nutzungsausgleich).

Quartierzentrum Der Knotenbereich Mattenstrasse/Langgasse eignet sich zur Anordnung eines
neuen Quartierzentrums, welches mit einem attraktiven Platz und umgeben-
den publikumsorientierten und 6ffentlichen Nutzungen ausgestattet werden
soll. Der Platz ist Ankunftsort (OV-Haltestellen) und Begegnungsraum fiir die
Quartierbevilkerung gleichzeitig.
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Begegnungsrdume Begegnungsraume schaffen sozialrdumliche Interaktionen und Identitat. Sie
sind ein wichtiger Teil der angestrebten Lebensqualitat im Quartier.

Wechselwirkungen Im Hinblick auf die nachfolgende planerische Konkretisierung ist den Uber-
gangen zu den benachbarten Bebauungen und den funktionalen und raumili-
chen Wechselwirkungen weiterhin hohe Beachtung zu schenken.

Klarung Freiraumbedarf Die Entwirfe zeigen verschiedene interessante und grundsatzliche Ansatze
zur kinftigen Freiraumgestaltung. Diese sind in den weiteren Schritten zu
klaren (vgl. Kap. 5.3).

5.2 Stadtraum/Stadtebau
WY L@ =8 [
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Abbildung 30: Syntheseplan ,Stadtraum/Stadtebau”

Stadtebau Das Begleitgremium bevorzugt im Arealteil Ost die Ausrichtung der Bebauung
langs zur Langgasse und empfiehlt diese als Rahmenbedingung in der weite-
ren Entwicklung aufzunehmen. Das Begleitgremium ist Uberzeugt, dass eine
Weiterentwicklung und Neuinterpretation bisheriger Strukturen und ortlicher
Eigenschaften erfolgversprechend ist, wobei beim zukunftigen Siedlungsent-
wurf die Ensemblewirkung als zentrales Element zu bericksichtigen ist. Die
Uberbauung soll so konzipiert werden, dass gegeniiber dem Jagerweg keine
Riegelwirkung entsteht. Im Arealteil West sind verschiedene Typologien denk-
bar.
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Eine langs zur Langgasse ausgerichtete Bebauung kann mit Neubauten oder,
sofern dies einer vertieften Uberpriifung der Wohnqualitat und der wirtschaft-
lichen Verhaltnismassigkeit standhalt, auch mittels Einbezug des Bestands
erfolgen.

Das Begleitgremium beurteilt eine Bebauungsdichte mit einer Ausnutzungszif-
fer von bis zu 1.2 Uber das gesamte Areal als vertraglich. Bei dieser Dichte
sind Spielrdume erkennbar. Das Begleitgremium empfiehlt aus stadtebauli-
cher Sicht, in den nachfolgenden Vorgehensschritten auf eine Umsetzung
dieser Bebauungsdichte hinzuwirken, wobei die Dichte im Teilgebiet West
eher héher und im Teilgebiet Ost aufgrund der zu berucksichtigenden Frei-
raumflachen eher tiefer liegen durfte.

Die Testplanung zeigt vertragliche Losungen mit einer Bebauung von in der
Regel bis zu 4 Geschossen im Teilgebiet Ost und bis zu 5 Geschossen im Teil-
gebiet West. Hohere Bauten im Sinne von stadtebaulichen Akzenten und eine
héhere Bebauungsdichte sind im Kreuzungsbereich Langgasse/Matten-
strasse denkbar.

Das Begleitgremium empfiehlt, im Knotenbereich Mattenstrasse/Langgasse
die Rahmenbedingungen hinsichtlich eines neuen Quartierzentrums mit ei-
nem Quartierplatz zu schaffen. Diese sollen mit publikumsorientierten Nut-
zungen (Post), Dienstleistungen, OV-Nutzende und der Quartierbevélkerung
bespielt werden. Die Mattenstrasse und Langgasse sind gestalterisch und
betrieblich auf diese Funktion des Ortes abzustimmen. Die Schaffung flachi-
ger Querungsmoglichkeiten fur Zufussgehende ist erwlinscht.

Die Ausrichtung der kinftigen Bebauung im Teilgebiet Ost langs zur Langgas-
se fuhrt sowohl zu Wechselwirkungen mit der Baustruktur als auch mit dem
Freiraumgerust. Dem dialogischen Miteinander von Bebauung und Freiraum
muss besonders auf der Langsachse (Langsbezug) und dem Brunnenweg eine
grosse Bedeutung beigemessen werden. Die Querbeziige sind demgegenuber
flur die siedlungsinterne Orientierung, Feinvernetzung und Zirkulation wichtig.

Im Hinblick auf die nachfolgende planerische Konkretisierung ist den Uber-
gangen zu den benachbarten Bebauungen und den funktionalen und raumili-
chen Wechselwirkungen weiterhin hohe Beachtung zu schenken.

5.3 Freiraumgerust, Quartiervernetzung

Komplementar zur Bebauung ist eine ausdrucksstarke Freiraumstruktur aus-
zubilden, welche das zentrale Grundgeriist der neuen Uberbauung bilden wird.
Das Vorhandensein von Freirdumen als Antwort auf verdichtete stadtische
Raume ist wichtig. Die Freirdume pragen die Adressbildung des Ortes mass-
geblich und bergen ein grosses Potenzial zur Identitatsbildung. Gut gestaltete,
abwechslungsreiche und angemessen dimensionierte Freirdume sind eine
wesentliche Voraussetzung fur eine hohe értliche Lebensqualitat. Das Areal
braucht deshalb einen grossen, qualitativ hochstehenden und gut nutzbaren,
allgemein zugénglichen gemeinschaftlichen Griin- und Freiraum. Offentliche,
gemeinschaftliche und private Freirdume sollen in ihrer jeweiligen Funktion
eindeutig erkennbar sein.
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Abbildung 31: Syntheseplan ,Freiraumgerust*

Klarung Freiraumbedarf Die EntwUrfe zeigen verschiedene interessante und grundsatzliche Ansatze

Vorzonen

Vernetzung mit Quar-
tierstrukturen, Querbe-
zige

zur kinftigen Freiraumgestaltung, die in der Frage gipfeln: Wie viel und wel-
chen o6ffentlichen Freiraum braucht das Quartier? Eine mégliche Anordnung in
Langsrichtung zeichnet sich ab und ist grundsatzlich plausibel (vgl. Abbildung
31: Optionen innenliegender oder aussenliegender Freiraum). Der Offentlich-
keitsgrad eines Freiraums oder Parks wird sich allerdings erst durch ein kon-
kretes (Wettbewerbs-)Projekt bestimmen lassen. Die Frage des Offentlich-
keitsgrads hat stadtrdumliche, siedlungsplanerische, sozialraumliche, funkti-
onale, betriebliche und damit auch finanzielle Facetten. Diese zentrale Frage
muss deshalb im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision mit den Teil-
projekten TP 6 Siedlungsentwicklung nach innen, TP 8 ,Quartierversorgung*
und 12 ,Freiraum, Landschaft” abgestimmt werden. Die Ergebnisse mussen
in die weiteren Planungsschritte einfliessen.

Private Vorgarten und Vorzonen sind ein quartiertypisches Element, haben
einen hohen gestalterischen und funktionalen Wert und tragen zur identitats-
stiftenden Struktur bei. Sie dienen u.a. der Unterscheidung des privaten und
gemeinschaftlichen oder 6ffentlichen Freiraums.

Der Anbindung der neuen Siedlung an die umgebenden Quartierstrukturen
sowie an den zentralen Ankunftsort der Freistatt ist hohe Beachtung zu
schenken. Die Testplanung hat die Bedeutung des Knotenbereichs Langgas-
se/Mattenstrasse mit gewissen zentralen Funktionen bestatigt. Die Uberbau-
ung muss aber auch im Innern fur Zufussgehende eine hohe Durchlassigkeit
sowohl in der Quer- wie auch in der Langsrichtung aufweisen.
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Begegnungsrdume Das hierarchisch gestaltete Freiraumgerist geht Hand in Hand mit der Kon-
zeption von Begegnungsraumen flr die Bevolkerung, Quartierbewohnenden
und Arbeitstatigen als Orte der sozialen Interaktion. Der qualitatsvollen gestal-
terischen Ausbildung der Begegnungsraume im 6ffentlichen Raum ist hohe
Beachtung zu schenken. Von Bedeutung sind diesbezuglich die Achsen von
Mattenstrasse (Bereich der Zugangsachsen zu den Bushaltestellen), Jagerweg
(als Begegnungs- und Spielort und Scharnier zur Siedlung 1), die innenliegen-
den Freiraumachsen sowie der Knotenbereich Langgasse/Mattenstrasse. Als
Gravitationspunkt der Begegnungsraume ist ein neuer Quartierplatz vorgese-
hen, der in den weiteren Planungsschritten in geeigneter Dimension und Form
Zu konzipieren ist.

5.4  Nutzungsaspekte
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Abbildung 32: Syntheseplan ,Nutzung Erdgeschoss*

Nutzungsanordnung Das Gebiet Freistatt ist heute im Wesentlichen ein Wohngebiet und wird es
auch bleiben. Aus den Ergebnissen der Testplanung zieht das Begleitgremium
hinsichtlich der Nutzungsanordnung ein relativ klares Fazit.

Quartierzentrum als Der Knotenbereich Ladnggasse/Mattenstrasse soll zu einem Begegnungsort

Begegnungsort und einem Quartierzentrum entwickelt werden. Dazu sind Nutzungsvorgaben
zu Erdgeschossnutzungen sowie Massnahmen einer situationsgerechten Frei-
raumgestaltung vorzusehen. Mit der unter ,Stadtebau” bereits beschriebenen
Setzung stadtebaulicher Akzente kann ein wesentlicher Beitrag zur Schaffung
dieses Begegnungs- und potenziellen Identifikationsortes geleistet werden.
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Es sind drei Gebiete mit unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten im Erdge-
schoss erkennbar.

Das Teilgebiet Ost eignet sich in hohem Mass fir Wohnnutzungen, welche
sich in Abhangigkeit der Anordnung des grosseren Grlnbereichs organisie-
ren und platzieren lassen. Auch in den Obergeschossen sind Wohnnutzun-
gen zweckmassig. Stirnseitig auf der Ostseite ist eine Uberlagerte, stille 6f-
fentliche Nutzung nicht auszuschliessen.

Der (mittlere) Bereich des Quartierzentrums ist im Erdgeschoss den publi-
kumsorientierten und 6ffentlichen Nutzungen sowie den Dienstleistungen
zugedacht. Post, Quartiercafé, OV-Kunden und Passanten des Quartiers
kénnen und sollen diesen Ort beleben.

Das Teilgebiet West eignet sich sowohl zur Anordnung von Wohn- wie auch
von Arbeitsnutzungen (inkl. Erdgeschoss). Wie in den Entwlrfen aufgezeigt
wurde, sind Misch- und Experimentierformen denkbar.

Das Begleitgremium empfiehlt, allenfalls Larm verursachende Nutzungen -
selbst wenn es sich um gemeinschaftliche oder 6ffentliche Nutzungen handelt
- idealerweise im Bereich des Quartierzentrums anzuordnen.

Das Begleitgremium stellt auf Basis der Uberlegungen der Teams fest, dass
sich das Areal Freistatt fur die Realisierung der angestrebten durchmischten
Siedlung mit verschiedenen Nutzersegmenten eignet. Es weist darauf hin,
dass zur Zielerreichung vielfaltige Massnahmen getroffen werden missen
(Wohnungsmix, Wohnungsstandard, Belegungsvorschriften im genossen-
schaftlichen Bereich, etc.).
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5.5 Strassenraum, Verkehr/Mobilitat
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Abbildung 33: Syntheseplan ,Verkehr/Mobilitat*

Hinsichtlich Verkehrs- und Mobilitatsfragen kommt das Begleitgremium zu
folgenden Schlissen und Empfehlungen:

1. Als Zufahrtsachsen dienen die Langgasse und die Mattenstrasse. Diese
sind ausreichend dimensioniert. Die Diskussionen zum Verkehr sind vor
dem Hintergrund zu flhren, dass es sich dabei um Quartierstrassen han-
delt (Mattenstrasse Nord DTV 4'200 Fz / SUd 2'800 Fz; Langgasse West
DTV 4'900 Fz / Ost 3'200 Fz). Die beiden Quartiersammelstrassen kon-
nen den durch die neue Siedlung anfallenden Mehrverkehr aufnehmen.

2. Das Areal soll fur den MIV (Einstellhallen) grundsatzlich ab der Matten-
strasse und Langgasse erschlossen werden..

3. Im Interesse einer hohen Wohnqualitat der stark verdichteten Siedlung,
einer optimalen Vertraglichkeit und reduzierter La&rmimmissionen der um-
gebenden Strassen empfiehlt das Begleitgremium, in den angrenzenden
Abschnitten von Langgasse und Mattenstrasse eine reduzierte Betriebs-
geschwindigkeit anzustreben. Diese ist mit dem stadtischen Gesamtver-
kehrskonzept sowie dem OPR Teilprojekt 11 ,Verkehr” abzustimmen.

4. Der Knotenbereich Langgasse/Mattenstrasse ist so auszugestalten, dass
angepasste Geschwindigkeiten gefahren werden und eine starke Platz-
wirkung entsteht.

5. Die Autoabstellplatze in Einstellhallen sollen in der ersten Etappe nicht zu
knapp bemessen werden, um ggf. auch eine Nachfrage aus dem 6stlichen
Siedlungsteil 1 aufzufangen, wenn der Jagerweg als Begegnungsraum
und Spielstrasse konzipiert wird. Bei weiteren Ausbauetappen sollen im
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Hinblick auf eine nachhaltige Mobilitdt auch Reduktionsfaktoren zur Be-
messung der Parkplatze gepruft werden.

Mit den Bushaltestellen der Linien 2 (Mattenstrasse) und 3 (LaAnggasse)
ist das Areal ideal an das 6V-Netz angeschlossen. Die Lage und Ausgestal-
tung der Bushaltestelle der Linie 2 ist vor den Hintergrund einer Neuge-
staltung zu Uberprufen und zu optimieren.

In der weiteren Projektentwicklung sind die nétigen Entscheide hinsicht-
lich einer nachhaltigen Mobilitat zeit- und stufengerecht vorzunehmen.

Betreffend Begegnungsraume, Vernetzung des Gebiets flr Fussganger
und Velofahrende wird auf die entsprechenden Grundsatze und Empfeh-
lungen beim FreiraumgerUst hingewiesen.

Das Begleitgremium empfiehlt weiter, die Langgasse im Knotenbereich
und Mattenstrasse sowie Sonnenweg, Jagerweg und Schitzenweg in den
ZPP-Perimeter zu integrieren.

5.6 Sozialraumliche Aspekte

Das Begleitgremium sah sich in der Beurteilung der Entwurfe mit folgenden
drei Ubergeordneten sozialraumlichen Fragestellungen konfrontiert:

Welche Potenziale haben die Entwurfe, um neue Identitaten als Ersatz fur
das heutige Ensemble der Siedlung Freistatt 2 zu schaffen?

Inwieweit konnten die Entwurfsteams die Anforderungen an attraktive und
spannende Begegnungsorte und Interaktionsraume flr die Nutzergruppen
und die Quartierbevdlkerung in ihren Entwirfen umsetzen?

Lasst sich die angestrebte soziale Durchmischung auf Basis der Entwirfe
umsetzen?

Das Begleitgremium stellt erfreut fest, dass die im Programm bezeichneten
SchlUsselfragen der sozialrdumlichen Dimension von den Teams sehr intensiv
und weitsichtig bearbeitet wurden, und zieht daraus die folgenden Schlisse:

Das Postulat einer sozialen Durchmischung scheint méglich, sofern ein
unterschiedlicher Wohnungsmix, d.h. unterschiedliche Miet- und Eigen-
tumsverhaltnisse mit entsprechendem Ausbaustandard realisiert werden
und damit Zielgruppen unterschiedlicher Alters- und Einkommensstufen
sowie Zusammenlebensformen etc. angesprochen werden kénnen. Zentral
wird hinsichtlich der angestrebten Durchmischung die realisierte Nut-
zungsvielfalt sein.

Mit dem Angebot unterschiedlicher qualitatsvollen, massstablichen und
nutzergerechten Begegnungs- und Aufenthaltsrdume kénnen gute Voraus-
setzungen geschaffen werden, damit der Zusammenhalt und das soziale
Zusammenleben funktionieren werden. Hier ist jedoch das Spannungsfeld
zwischen Gemeinschaftlichkeit und Privatheit mit den unterschiedlichen
BedUrfnissen im Auge zu behalten. Die Anwohnenden mussen sich auch
zuriickziehen kénnen: Je dichter eine Uberbauung ist, desto grésser wird
gleichzeitig das Bedurfnis sein, Uber private Ruckzugsraume zu verflgen.
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Die Siedlung soll nicht nur fur sich selber Qualitaten schaffen, sondern
auch welche fur das umgebende Quartier. Eine Zentrumsbildung im Kno-
tenbereich Langgasse/Mattenweg sowie der Schaffung eines grosseren
Freiraums, welcher ebenso durch die Quartierbevolkerung genutzt werden
kbénnte, schaffte dazu gute Voraussetzungen.

Das Thema der Identitat wurde durch das Team Salewski & Kretz promi-
nent in den Prozess eingebracht (mit dem Vorschlag zum Erhalt einer be-
stehenden Gebaudereihe). Dies ist eine zutiefst soziale Frage, und es ist
festzustellen, dass die Bedeutung des Themas der ldentitat zunimmt. Die
im Partizipationsprozess oft gehorte Losung ist, dass eine Neubebauung in
der Freistatt in das Quartier, aber auch zu Thun passen muss.

5.7 Wirtschaftlichkeit

In den Jahren 2003, 2005 und 20102 gingen zwei Werthaltigkeits- und eine
Machbarkeitsstudie im Auftrag der GBWG Freistatt und der Stadt der Frage
nach, ob eine Sanierung und ein Umbau der bestehenden Freistatt-
Wohnhduser oder aber Neubauten wirtschaftlicher waren. Die Machbarkeits-
studie zeigte auf, dass die Kosten flr eine umfassende Renovation etwa 75
Prozent der Neubaukosten erreichen wurden. Das Raumangebot, die Bauqua-
litdt und der Baustandard entsprachen jedoch in keiner Weise den hohen
Baukosten, und die Mietzinse wlrden bei alter Raumstruktur das Niveau von
Neubauwohnungen erreichen.

Da das Team Salewski & Kretz mit ihrem Projekt versucht, die im vorigen Ab-
satz erwahnte Machbarkeitsstudie widerlegen zu kénnen, wurde die Wirt-
schaftlichkeit durch das Buro 2ap 3 nochmals Uberprift, welche zum Schluss
kommt, dass die Wiederverwendung der bestehenden Substanz keinen we-
sentlichen Vorteil in den Erstellungskosten ergibt. Die 25% Kostenersparnis
gegenlber einem Neubau, welche das Team Salewski & Kretz erreichen
mdchte, halt der Prifung nicht stand. Der minimale Vorteil in den Erstellungs-
kosten wird durch die Kosten wahrend des Lebenszyklus des Gebaudes (Un-
terhalt, Instandhaltung, Instandsetzung) mit grosster Wahrscheinlichkeit wie-
der zu Nichte gemacht. Eine Einbindung der bestehenden Substanz bringt
also in diesem Fall aus wirtschaftlicher Sicht keinen Vor- oder Nachteil.

Aus baudkonomischer Sicht sind alle drei Entwurfe realisierbar, und die Vor-
gaben gemass Programm zur Testplanung kdnnen erreicht werden (Mieten,
Wohnungsgrdossen, Mix Eigentum/Miete etc.). Mit grossen Baukdrpern ist es
tendenziell einfacher, glnstige Wohnungen zu realisieren. Ob im Bestand oder
komplett neu gebaut wird, durfte baudkonomisch keine wesentliche Rolle
spielen. Der wichtigste Punkt fir die Umsetzung wird die festgelegte Ausnut-
zungsziffer (AZ) resp. das zulassige Nutzungsmass sein, welche den Landwert
bestimmen wird. Ein Nutzungsmass auf Basis einer Ausnitzungsziffer von 1.0
entspricht bereits einer Verdreifachung des heutigen Nutzungsmasses. Wenn

2 Gassner & Leuenberger, 2010: Machbarkeitsstudie Innensanierung der Mehrfamilienhauser
mit Umbau/Varianten, Studie vom 27. Mai 2010

3 2ap / Affolter Abplanalp Partner, Plausibilisierung der Wirtschaftlichkeit im Entwurf 2, Salewski &
Kretz vom 24. November 2016
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die AZ noch héher ist (z.B. AZ 1.2 oder 1.4), so wird die Bebauung stadtischer
sein, und bei einer hdheren Ausnltzung werden die Ertrage/Mietertrage ge-
samthaft hoher sein. Die Ertrage pro Einheit (Wohnung, Quadratmeter etc.)
sind jedoch aufgrund der héheren Bebauungsdichte und der dadurch engeren
Platzverhaltnisse (kleinerer Gebaudeabstand, weniger Aussenraum etc.) ten-
denziell schwieriger zu erreichen. Je niedriger die AZ, desto grosszugiger durf-
ten die Aussenraume dimensioniert sein. Der Landwert wird im letztgenann-
ten Fall jedoch etwas tiefer sein. Das Begleitgremium weist darauf hin, dass
der Festlegung der AZ eine hohe Bedeutung zukommt. Wird eine AZ von 1.2
festgelegt, so ist davon auszugehen, dass dieses Nutzungsmass auch reali-
siert und nicht ein Projekt mit einer AZ von 1.0 gebaut wird.

5.8 Etappierung

Das Areal ist zu gross fur eine Entwicklung in einem einzigen Schritt. Das Be-
gleitgremium erachtet deshalb eine Etappierung als notwendig und eine Etap-
pierung, welche vom Bereich der Mattenstrasse oder dem Teilgebiet West in
Richtung Teilgebiet Ost erfolgt, als zielfUhrend und folgerichtig (u.a. unter Be-
rucksichtigung der Gebaudezustande, der zu realisierenden Energiezentrale,
Einstellhallen etc.).

Aus sozialrdumlicher Hinsicht ist wichtig, dass die Etappierung einer Uberbau-
ung moglichst sozialvertraglich ausgestaltet wird. Es wird empfohlen, frihzei-
tig Fragen zu bearbeiten, wie ein sozialvertraglicher Wechsel von Bewohnerin-
nen und Bewohnern der alten Bebauung in eine Neubebauung stattfinden
kann.
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6. Umsetzung

6.1  Grundsatze

1. Die Weiterentwicklung der Arealentwicklung Freistatt bleibt ein prioritares
Projekt der beteiligten Projektpartner.

2. Der Prozess der partnerschaftlichen Zusammenarbeit zwischen 6ffentli-
cher Hand, der Genossenschaft GBWG Freistatt und der Post Immobilen
AG wird fortgesetzt.

3. Die Zusammenarbeit in der bestehenden Projektorganisation hat sich
bewahrt. Das Projektteam Freistatt bleibt als Projektorgan unter Federfuh-

rung des Planungsamtes eingesetzt.

6.2 Folgearbeiten

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse aus der Testplanung Freistatt sind im

Hinblick auf die Umsetzung die folgenden Massnahmen einzuleiten:

Aufgabe

Verantwortung

Beteiligte

Kurzfristige Arbeiten 2017

K1 Abstimmung Erkenntnisse und Empfehlungen aus der Planungsamt Projektteam Freistatt,
Testplanung mit den Teilprojekten 6 ,Siedlungsentwick- (PLA) Teams OPR
lung nach innen®, 8 ,Quartierversorgung®, 11 ,Ver-
kehr/Erschliesssung”, 12 ,Freiraum, Landschaft”

K2 Einleiten der Anderung der baurechtlichen Grundordnung Planungsamt Grundeigentimer,
(Erlass ZPP) (PLA) Projektteam Freistatt

K3 Entscheidgrundlage fir Finanzierung, Erstellung und Be- Planungsamt PLA, TBA, GBWG
trieb eines 6ffentlichen Freistatt-Parks (vgl. W1) (PLA)

K4 Entscheidgrundlage betreffend allfalliger Rahmenbedin- Planungsamt PLA, TBA, GBWG
gungen einer autoreduzierten Siedlung (PLA)

K5 Orientierung kantonale Stellen KDP, AGR Uber Erkenntnis- PLA PLA, GBWG, KDP
se der Testplanung

K6 Verdéffentlichung der Ergebnisse (TEC21) PLA Grundeigentimer
Arbeiten im Hinblick auf Architekturwettbewerb

W1 | Grundsatzentscheid (Gemeinderatsbeschluss GRB), ob ein | Gemeinderat Projektteam Freistatt
offentlicher Park eine Option/Rahmenbedingung in einem
Architekturwettbewerb darstellen kann oder soll.

W2 | Grundsatzentscheid (Gemeinderatsbeschluss GRB) betref- | Gemeinderat Projektteam Freistatt
fend allfalliger Rahmenbedingungen einer autoreduzierten
Siedlung

W3 Grundsatzentscheid zu Anteile Miete / Eigentum AfS AfS, GBWG

W4 | Grundsatzentscheid genossenschaftliche Anteile GBWG Grundeigentimer

W5 | Grundsatzentscheid zu Zielgruppen und Wohnungsspiegel | AfS AfS, GBWG

W6 | Festlegung definitives Raumprogramm zu weiteren Nut- PLA Projektteam Freistatt,
zungen ausserhalb des Wohnens (Post, 6ffentliche Nut- weitere wie ABS?
zungen wie Kita, Gemeinschaftsraume)

W7 | Vorbereitung/Programmierung Architekturwettbewerb PLA od. AfS Projektteam Freisttat
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Aufgabe Verantwortung | Beteiligte
Arbeiten im Hinblick auf Realisierung
R1 Erlass Uberbauungsordnung (ggf. Teiliiberbauungsord- PLA Grundeigentimer,
nung) Projektteam Freistatt
R2 Grundsatzentscheide betr. Finanzierungsmodelle Grundeigen- Grundeigentimer
timer

Anpassung baurechtli-
che Grundordnung

Zone mit Planungs-
pflicht (ZPP)

Beschluss ZPP und
Folgearbeiten

6.3  Anderung der Grundordnung

Der vorliegende Synthesebericht mit den Erkenntnissen des Testplanungsver-
fahrens zur Arealentwicklung Freistatt bildet die Grundlage, um nach seiner
Verabschiedung durch den Gemeinderat Thun verlassliche Rahmenbedingun-
gen und damit Planungssicherheit zu schaffen. Eine Anpassung der baurecht-
lichen Grundordnung und damit die Ausarbeitung eines Planungsinstruments
ist nach wie vor notwendig.

Vorgesehen ist der Erlass einer Zone mit Planungspflicht (ZPP) durch den
Stadtrat. Der Perimeter wird mit einer Anderung des Zonenplans festgelegt,
die dazugehérigen (ZPP-)Bestimmungen mittels einer Anderung des Baureg-
lements.

Mit dem Erlass der Zonenbestimmungen einer ZPP Freistatt werden im We-
sentlichen die folgenden Inhalte geregelt: Planungszweck, Nutzungsart und
Nutzungsmass, Grundsatze der Gestaltung, Grundsatze der Erschliessung,
(ggf. zur Energie), Larm-Empfindlichkeitsstufe, weitere.

Das Planungsinstrument (Zone mit Planungspflicht) unterliegt in der Folge
dem reguldren Mitwirkungs- und Genehmigungsverfahren.

Ein Stadtratsbeschluss (mit fakultativem Referendum) wird friihestens Mitte
2018 stattfinden. Hiesse der Stadtrat der Stadt Thun eine Entwicklung des
Freistattareals gut, wirde anschliessend flir das Gebiet der Freistatt ein Archi-
tekturwettbewerb durchgeflihrt und spater die Realisierung der Bauprojekte
erfolgen.

6.4 Nachste Schritte

Verabschiedung Synthese durch Gemeinderat Frahjahr 2017

Information Offentlichkeit Frihjahr 2017
Planungsrechtliche Sicherung (Zonenplan) 2017 -2018
Architekturwettbewerb ab 2019

Erlass Uberbauungsordnung nach Wettbewerb

Realisierung nicht vor 2020
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7. Genehmigung

Der Synthesebericht wurde durch die Mitglieder des Begleitgremiums am
1. Dezember 2016 verabschiedet.

Auftraggeber / interne Fachexperten

Paul Rosser, Prasident GBWG

Michael Heim, Post Immobilien AG
Thomas Judt, Stadt Thun, Planungsamt
QOliver Studer, Stadt Thun, Tiefbauamt

Reto Pfister, Stadt Thun, Bauinspektorat

Roland Trachsel, Stadt Thun, AFS

Thomas Zumthurm, Stadt Thun, AFS

Externe Fachexperten

Werner Abplanalp, Experte Bautkonom

Kornelia Gysel, Expertin Architektur/Stadtebau

) §
Silvio Ragaz, Experte Architektur/Stadtebau ... I, 458 T O 8 V4

Rolf Steiner Experte Verkehr/Mobilitat
Martina Voser, Expertin Landschaft/Freiraum ...... .0l e SNdrennenennns

Alex Willener, Experte Sozialraum

Moderation

Foaln0_ Ael.,!
Beatrice Aebi, Stadt Thun, Stadtplanerin ﬁzikkpﬁ()k



Politische Zustandigkeit

Auftraggeber

Veranstalterin

Externe Auftraggeber

Auftraggeber / interne
Fachexperten

Externe Fachexpertin-
nen und -experten

Moderation

Organisation und Be-
gleitung

Arbeitsgemeinschaft,
beteiligte Bliros
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8. Planungsprozess

8.1 Prozessbheteiligte

8.1.1 Auftraggeber und Veranstalterin

Marianne Dumermuth, Stadt Thun, Gemeinderatin, Vorsteherin Direktion
Stadtentwicklung

Grundeigentimervertretungen
der Stadt Thun, vertreten durch das Amt fur Stadtliegenschaften,
der gemeinnutzigen Bau- und Wohngenossenschaft (GBWG) Freistatt
der Post Immobilien AG.

Stadt Thun, vertreten durch das Planungsamt, Industriestrasse 2, 3602 Thun

8.1.2 Begleitgremium

Paul Rosser, Prasident GBWG Freistatt, Grundeigentiumervertreter
Michael Heim, Post Immobilien AG, Grundeigentimervertreter

Thomas Judt, Stadt Thun, Projektleiter Stadtplanung

Michael Gassner, Stadt Thun, Projektleiter Stadtplanung (Stv.)

Reto Pfister, Stadt Thun, Bauinspektor

Bruno Stettler, Vize-Prasident GBWG Freistatt, Grundeigentimervertreter
Oliver Studer, Stadt Thun, Tiefbauamt

Simone Tanner, Kommunikationsbeauftragte, Stadt Thun

Roland Trachsel, Stadt Thun, Projektleiter Amt fur Stadtliegenschaften
Thomas Zumthurm, Stadt Thun, Leiter Amt fir Stadtliegenschaften

Werner Abplanalp, Baudkonom MAS AEC (Baudkonomie)

Kornelia Gysel, dipl. Architektin ETH SIA (Architektur/Stadtebau)
Silvio Ragaz, dipl. Architekt ETH BSA SIA (Architektur/Stadtebau)
Rolf Steiner, lic. phil. nat. Geograph, Verkehrsplaner SVI/VSS/FSU
Martina Voser, dipl. Architektin ETH BSLA (Landschaft)

Alex Willener, Prof. fur Soziale Arbeit, FH Luzern (Sozialraum)

Beatrice Aebi, Stadt Thun, Stadtplanerin

Philipp Hubacher, BHP Raumplan AG, Bern, Verfahrensbegleitung
Suzanne Michel, Michel Kommunikation, Bern, Begleitung Kommunikation

8.1.3 Teilnehmende Teams

Team 1: VBA | VBK Architekten

Viktor Burri AG Architekten, Thun

von Ballmoos Krucker Architekten AG, Zurich
Maurus Schifferli Landschaftsarchitekten AG, Bern
Dr. Cornelius Helmes-Conzett, Soziologe , Bern
Kissling + Zbinden AG, Verkehrsplanung, Thun



Beteiligte

Arbeitsgemeinschaft,
beteiligte Blros

Beteiligte

Arbeitsgemeinschaft,
beteiligte Bliros

Beteiligte
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Thomas von Ballmoos, von Ballmoos Krucker Architekten AG, Zirich
Madeleine Kindermann, von Ballmoos Krucker Architekten AG, Zlrich
Jie Zhang, von Ballmoos Krucker Architekten AG, Zlrich

Manja Gruber-Luther, Viktor Burri AG Architekten, Thun

Marcos Abad, Viktor Burri AG Architekten, Thun

Simon Wolfensberger, Viktor Burri AG Architekten, Thun

Maurus Schifferli, Maurus Schifferli Landschaftsarchitekten AG, Bern
Aurélie Barral, Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, Bern

Sandra Kieschnik, Maurus Schifferli Landschaftsarchitekten AG, Bern
Dr. Cornelius Helmes-Conzett, Soziologe, Bern

Christoph Kratzer, Kissling + Zbinden AG, Thun

Team 2: Salewski & Kretz Architekten

Salewski & Kretz Architekten GmbH, Zrich

Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur GmbH, Zlrich
Zeugin Golker Immobilienstrategien GmbH, Zlrich

IBV Husler AG, 8001 Zirich

Dr. Christian Salewski, Salewski & Kretz Architekten GmbH, Zurich
Simon Kretz, Salewski & Kretz Architekten GmbH, Zlrich

Louis Wangler, Salewski & Kretz Architekten GmbH, Zirich

Felix Ledergerber, Salewski & Kretz Architekten GmbH, Zirich

Jeremy Bryan, Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur GmbH, Zurich
Jonas Beglinger, Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur GmbH, Zurich
Valentin Wyss, Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur GmbH, Zirich
Peter Zeugin, Zeugin Golker Immobilienstrategien GmbH, Zirich

Dr. Luca Urbani, IBV Husler AG, 8001 Zurich

Team 3: yellow z

yellow z urbanism architecture, Zirich
manoa Landschaftsarchitekten, Meilen
Rundum mobil, Thun

Raumdaten GmbH, Zlrich

Maresa Schumacher, yellow z urbanism architecture, Zurich
Michael Koch, yellow z urbanism architecture, Zirich
Antonio Quesada, yellow z urbanism architecture, ZUrich
Marie-Noélle Adolph, manoa Landschaftsarchitekten, Meilen
Agata Janowska, manoa Landschaftsarchitekten, Meilen
Gerhard Schuster, Rundum mobil, Thun

Andrea de Meuron, Rundum mobil, Thun

Corinna Heye, Raumdaten GmbH, Zirich



Stadt Thun e Testplanung Freistatt e Synthesebericht

8.1.4 Echoraum (Echogeberinnen)

48

Vorname Name Partei Anspruchsgruppe
Peter Aegerter BDP, Fraktionschef Politik / Bewohner Quartier
Patrick Aeschbacher  IGT Thun City Fachorganisation
Suzanne  Albrecht Pro Natura Region Thun Fachorganisationen
Clemens  Basler Bund Schweizer Landschaftsarchitekten BSLA Fachorganisationen
Rudolf Baumann Energie Schweiz fur Gemeinden, Mobilitat Fachorganisationen
Heinz Berger IG Thuner Wohnbaugenossenschaften Weitere Organisationen
Alfred Blaser Hohmad-Leist Thun Mitwirkende
Daniel Blumer Kompetenzzentrum gemeinnuitziger Wohnungsbau Fachorganisationen
Elisabeth  Bregulla VCS Thun Fachorganisationen
Christine  Buchs FDP, Stadtratin Politik
Samuel Bihlmann SP Thun Mitwirkende
Adrian Christen Pro Velo Region Thun Fachorganisationen
Manuela  D'Orazio Jugendarbeit St. Martin, Rém.-kath. Pfarrei St. Martin Bevolkerung
Marianne Dumermuth Gemeinderatin, Vorsteherin Direktion Stadtentwicklung Politik
Peter Dutschler Rotary Club Thun Weitere Organisationen
Kurt Gaensli Verein Langgasse-Leist Thun Mitwirkende
Beat Grimm Grune Fraktion, Stadtrat Politik
Gertrud Handschin Soroptimist Thun Weitere Organisationen
Markus Hofstetter Fachverband Schweizer Raumplaner FSU Fachorganisationen
Daniel Kauert Verein Zukunft Wohnen Mitwirkende
Bruno Kaufeler Der Landrat Mitwirkende
Sabine Kaufmann Mitverfasserin Postulat, SP Stadtréatin (Vizefraktionsprds.) Postulanten 04/2014
Alain Kleiner SVP, Stadtrat Politik
Guntram  Knauer Berner Heimatschutz, Regionalgruppe Fachorganisationen
Ernst Kobel Anwohner Mitwirkende
Bettina Kriegel Vertretung Kinderbetreuung (Krippen, Tagesstrukturen), Bevolkerung

Stiftung Kinderkrippe Thun
Andreas Kubli Grunliberale Partei Thun Mitwirkende
André Lengen Thuner KMU Weitere Organisationen
André Marti Westquartierleist Leiste
Daryl Meier Anwohner Bevolkerung
Michael Minder Architekturforum Thun Mitwirkende
Lorenz Perincioli Seniorenrat Fachorganisationen
Bernhard Perren Prasident SIA regionalgruppe Oberland Fachorganisationen
Sandra Rupp Fussverkehr Schweiz/Kanton Bern Fachorg./ Bewohnerin Quartier
Johannes Saurer Bund Schweizer Architekten Bern BSA Fachorganisationen
Verena Schneiter FdM, Fraktionschefin Politik
Daniel Schitz Verein Zukunft Freistatt (Anw. Sonnen- u. Fischerweg) Mitwirkende
Thomas Schwitter Delegierter Genossenschafter Bewohner Freistatt

Hans-Rudolf Zaugg

Markus
Till
Gerhard
Christina

Von Grlnigen
Weber
Wyser-Thut
Zumbrunn

Stiftung SILEA

SIA Sektion Bern

Junge Grine, Stadtrat

Delegierter der Eigentimer (innerhalb Freistatt)
Delegierte der Mieter (ohne Genossenschafter)

Fachorganisationen
Fachorganisationen
Politik

Bewohner Freistatt
Bewohner Freistatt



Stadt Thun e Testplanung Freistatt e Synthesebericht

8.1.5 Teams Praqualifikation

49

Federfihrendes Team ist jeweils mit einem Stern (*) bezeichnet:

Team Beteiligte Biiros Adresse Ort
PQ1 camponovo baumgartner architekten GmbH (*) Konradstrasse 30 8005 Ziirich
extra Landschaftsarchitekten AG Schénburgstr. 52 3013 Bern
Gysi Susanne Sonnhaldenstr. 11 8032 Zurich
Transitec Beratende Ingenieure AG Jubildumsstrasse 95 3005 Bern
PQ 2 HAJNOS Naomi GmbH (*) Weberstrasse 12 8004 Ziirich
Hager Partner AG Bergstrasse 50 8032 Zirich
Joelle Zimmerli Raum + Gesellschaft Mullerstrasse 48 8000 Zurich
MRS Partner AG Birmensdorferstr. 55 8004 Zurich
PQ3 raumplan wirz GmbH (*) Aeschenplatz 2 4052 Basel
Volpatohatz AG Rheinfelderstr. 21 4127 Birsfelden
pg landschaften GmbH Gerbegasslein 1 4450 Sissach
ETH Wohnforum-ETH CASE Stefano-Franscini-Platz 5 8093 Zurich
Pestalozzi und Staheli, Ingenieurburo Aeschenplatz 2 4052 Basel
PQ 4 Salewski & Kretz Architekten GmbH (*) Hardstsrasse 69 8004 Ziirich
Beglinger+Bryan Landschaftsarchitektur GmbH  Herdernstrasse 63 8004 Zurich
Zeugin-Golker Immobilienstrategien GmbH Obere Zaune 12 8001 Zurich
IBV Hausler AG Olgastrasse 4 8001 Zdurich
PQ5 Dieterich Schwarz Architekten AG (*) Seefeldstrasse 224 8008 Ziirich
Miller Wildbolz Partner GmbH Spinnereiweg 7B 3013 Bern
Arioli Real Estate Advice AG Freigutstrasse 20 8002 Zurich
Balmer + Partner AG Distelbergstrasse 22 5000 Aarau
PQ 6 Viktor Burri AG Architekten (*) Militarstrasse 9a 3600 Thun
von Ballmoos Krucker Architekten AG Badenerstrasse 156 8004 Ziirich
Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt Kafiggasschen 10 3011 Bern
Cornelius Helmes-Conzett, Soziologe PH Bern, Fabrikstrasse 8 3012 Bern
Kiesling + Zbinden AG Ingenieure Planer USIC Tempelstrasse 8a 3608 Thun
PQ7 yellow z Urbanism Architecture (*) Binzstrasse 39 8045 Ziirich
manoa Landschaftsarchitekten Seidengasse 51 8706 Meilen
raumdaten GmbH Kanzleistrasse 126 8004 Zurich
rundum mobil GmbH Schulhausstrasse 2 3600 Thun
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Durchfiihrung

Nachbereitung
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8.2  Ablauf Planungsprozess

Projektteam, 1. Sitzung, 29.06.2015

Stadtrat, Kreditbeschluss, 02.07.2015

Projektteam, 2. Sitzung, 24.08.2015

Projektteam, 3. Sitzung, 10.09.2015

Projektteam, 4. Sitzung, 19.10.2015

Partizipation, Echoraum, Inputveranstaltung zum Programm, 26.10.2015
Projektteam, 5. Sitzung, 16.11.2015

Begleitgremium, Programmsitzung, 03.12.2015

Gemeinderat, Kenntnisnahme Programm, 22.01.2016

Stadt Thun, Publikation Ausschreibung auf simap.ch, 27.01.2016
Stadt Thun, Einreichefrist Bewerbung, 26.02.2016

Projektteam, 6. Sitzung, 09.03.2016

Begleitgremium, Selektionssitzung PQ/Teams, 23.03.2016

Testplanung, Startsitzung mit Teams, 04.04.2016
Testplanung, Zwischenwerkstatt mit Teams, 25.05.2016
Partizipation, Echoraum 1, 30.05.2016

Testplanung, Schlusswerkstatt mit Teams, 01.09.2016
Partizipation, Echoraum 2, 12.09.2016

Projektteam, 7. Sitzung, 19.09.2016

Projektteam, 8. Sitzung, 23.11.2016

Begleitgremium, Beschluss Synthesebericht, 01.12.2016
Gemeinderat, Verabschiedung Synthesebericht, Frihjahr 2017
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Anhang

Anhang 1 Syntheseplane
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Stadt Thun e Testplanung Freistatt e Synthesebericht

Anhang 2

Projekteingaben der Teams

Team 1: VBA | VBK Architekten

Viktor Burri AG Architekten, Thun (FederfUhrung)
von Ballmoos Krucker Architekten AG, Zirich
Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, Bern
Cornelius Helmes-Conzett, Soziologe, Bern
Kissling + Zbinden AG, Verkehrsplanung, Thun

Team 2: Salewski & Kretz Architekten

Salewski & Kretz Architekten GmbH, Zirich (Federfiihrung)
Beglinger+Bryan Landschaftsarchitektur GmbH, Zurich
Zeugin-Golker Immobilienstrategien GmbH, Zirich

IBV Hausler AG, Verkehrsplanung, Zurich

Team 3: yellow z

yellow z Urbanism Architecture, Zurich (Federfuhrung)
manoa Landschaftsarchitekten, Meilen

raumdaten GmbH, Zlrich

rundum mobil GmbH, Verkehrsplanung, Thun
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Schiusswerkstatt, 1.9.2016
Testplanung Arealentwickiung Freistatt, Thun

Die neue Freistatt

Verkenr

o

Christian Salewski & Simon Kretz  Beglinger + Bryan Zeugin-Golker Immobilien- 1BV Hasler AG

Ghristan Salewsii, Simon etz Peter Zeugin Luca Urbani

Lous Wangler,Folx Ledergerber

Jonas Beginger, Joremy Bryan
Valenin Wyss
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Stadtraumliche Einordnung

- Thuner Westen ist nach und nach ge-
wachsen, bauliche Dichte nahe
Zentrum und am Stadtrand hoher

- Heterogene Baustruktur mit
starker Durchgriinung

- Aber: werige ifentliche Freiraume!
(typisch for Vorstadte)

- Schul- und Friedhofgelande nur
fiir spezifische Nutzungen

- Kein Quartiersplatz

- Langgasse und Mattenstrasse sind
die wichtigsten Quartierstrassen

- Kreuzung Langgasse/Matten-
strasse st sehr gut erreichbar

- Freistatt mit niedriger Dichte und
grossem Freiraumanteil ist eine his-
torisch bedingte Besonderheit

Historsche Aufnahmen:
Pestalozzistiasse, Thun 1

Identitat

- Die Freistatt pragt Quartier

- Raumliche Qualitaten: grosszigiger
Freiraum, Garten in der Stadt,
gekrimmite Bauflucht, Fernblick

- Ensemblewirkung ist entscheidend,
nicht das einzelne Gebaude

- Ensemble aus Architektur und Freiraum

- Wesentliche gestalterische Elemente:
Fassaden, Dacher, Garten, Zaun

- Als frihe genossenschaftiiche Garten-
stadt historisch bedeutend fur Thun

Gesellschaft: Zusammenfassung

des Ansalz-

- Das Programm (Woh
gréssen, Wohnungsmix, Wohneigentum)
kann realisiert werden

- Der Vorschlag lasst aber auch (fast) beli-
ebig viele andere Losungen zu, sofern dies
enwiinscht wird bzw. sich dies aufgrund
der Marktverhalinisse oder der demog-
raphischen Entwicklung als sinnvoll oder

es auf zwei Ebenen

- formal baurechtlich: durch minimale Pla-
nungsvorgaben zur Festlegung Baufel-
dern und deren Ausnutzungsziffern/
Baumasse, maximale Hohen usw

- inhaltlich zu allem Wichti-
gen: privatrechtlich im Rahmen
des

notig erweist (z.B. kleiner
anderer Mix). Dies kann erfolgen durch

- Vorgaben im Baurechtsvertrag
- durch den Baurechtsnehmer selber

Drel Baueider
(optimale Losung)

- Der Vorschlag nimmt stark Riicksicht auf
den Bestand:

- Entwicklung aus sich selber,
kein Ersatzlradikal alles neu

- erhalt einer ortspezifischen, d.h.
nicht beliebigen Bebauung, wie
sie tberall in der Schweiz moglich
ist (Identifikationspotenzial)

Fonf Baufeider

- Unterschiedliche Besitzerstrukturen
sind moglich

- Also auch Eigentumswohnungen die
gebaudeweise nach Gutdiinken
platziert werden konnen

Ein grosses Baufeld
una | Kiistoauteld
- Eine Unterteilung in unterschiedichste
Etappen/Baufelder ist moglich

- zwei

- drei (optimale Lésung)

- fanf

- aber auch Einzelldsungen fir Klein-

genossenschaften, Baugruppen usw.

Droi grosso Baufelder
und 1 Kigistbaufeld

Anmerkungen
- Einem einziger Baurechtnehmer kann
das Recht/die Pflicht eingeraumt
werden, Unterbaurechte zu vergeben
- fiir Eigentumswohnungen
- fir einzelne Baufelder

- Im Eigentumsbereiche bevorzugen
- Einzelpersonen und Paare (vor
allem altere): Wohnungen
- Familien: Hauser, haushnliche
Angebote, Gemeinschaftsprojekte

- Im Rahmen eines Baurechtsvertrag-
es bzw. mit integrierenden Zusatz-
vertragen kénnen inhallliche Punk-
te aller Art geregelt werden, wie

- fir Wohnungsangebot
- Art der Erganzung beiden
Altbauten

- usw.

Masterplan Freistatt

- Zusammenhangende Entwick-
lung der Arealteile West und
Ost in jeweils spezifischer Bau-,
Freiraum- und Nutzungsstruktur

- Neue offentiiche Freiraume fir
das Quartier (Freistattpark) und
die Siedlung (Spielstrasse)

- Hoher Grad der Durchwegung
der Siedlung (Porositat)

- Starkung Knotenpunkt Lang-
gasse/Mattenstrasse

- Ost: Ensembleschutz: Identitat der Frei-
statt und des Quartiers wird erhalten,
nicht die problematische Bausubstanz

- Ost: Erhalt der wesentlichen raumlichen
und gestalterischen Elemente zur Léng-
gasse: Freiraum, Fassaden, Dacher

- West: Neuer Quartiersplatz wird zum
Treffpunkt im Alliag mit Post, Beck, Quart-
ierszentrum, Kindergarten, Brunnen.

- Flexible Etappierung

- AZ gesamt: 1.02
- AZ ohne Park: 1.31
- GFZ (inkl. UG) gesamt: 1.28

Plaz Offentichieisuiksam
. Promenade 3 Boscrung
Frostat Park - Durchwegung

Gemainschafisraume Teigarageneinfanit
Prvate Garlen

Spisstiasse

Parkplize
A Bushalestoll

Verkehr Bauen im Bestand

- Verlegung Bushaltestellen starkt Knoten
und verbessert OV-Erschliessung

- Vier Zufahrten Tiefgaragen
- Hohe Durchiassigkeit fur Langsamverkehr

- Je zwei separate Tiefgaragen in Arealen
West und Ost; Zusammenlegung moglich

— Duchwegung
@ Bushalesislle Matiensirasse
@ Bushalestelle Langgasse

Haus Batiner FL

Parkierung

Parkplatze oberolsch

0 B
6
ofenticho PP 4
o 0
TAL oberirisch
TOTAL oberirist »
Parkplatzo unteratsch
Beworner B 08
Anwoner 1
Nater Kretz Architekten
Garsharing “ ' Seminarstrasso Zirich
Besucher 6
Bl 05
TOTAL unteriaisch
185

MV Parkplatze

-y . Patplize — ——0
- Anliferung ® Kundenparkpatze :' h_ﬁ\q\ @Fo® 0 Ec| ERT i -
© Tefgarage ® Besucherparkpize Parkierung untericisch op PE == Seminarstrasse Zirch Oberstass Zorch

Salewski
& Kretz BEGLINGER + BRYAN

IBV HUSLER AG

zengin golker.immobilienstrategien



pestalozZses?

Erdgeschossplan mit Nutzungen 1:500

Stadtebau

- Ersatzbauten im Areal West

- Ersatzbauten, Teilersatzbauten und
Erweiterungsbauten im Areal Ost

- Bestandsbauten pragen weiterhin
das Quartier und den Freistatipark

- Neuinterpretation der Gartenstadt ho-
her Dichte am Jagerweg: geschlos-
sene Bauweise, vor- und zuriick-
springende Baufluchten reagieren
auf den kontextuellen Massstab und
schaffen vielfaltige Freiraume (Spiel-
strasse im Norden, private und ge-
meinschaftliche Garten im Stiden)

- Stadtebaulicher Akzent am
Quartiersplatz fasst den Freiraum
iber die Strasse hinweg

Mengengerist bezogen auf heutige Parzellen

Bautecer West Ost [ Total

Grundtiicne eaosme | 17086me | 23671me

Brutogeschoss-

flache (BGF) goson | 1503m | 2e036m
Ofentiche . . )
Nuungen viome | vesme | verom
Wonnungen 5 103 161
Ausniizungs: \as oas o

aifor (AZ)

Wohnungen

Wohnungsschidssel: Miete (27 avei)

ot roa West | Aveal Ost | Total
25 zmmertia. | 90w | 7% | 160160
- Einfache Bautypen lassen sich
sszmmerto | 6 | a7 | 1
vielfalig in Etappen, Baufelder und
Wohnungsgrossen untertellen aszmmertia, | e | e | s
- Einteilung Miete/Eigentum flexibel Sozmmerio | U | B(7TM | 707H)
Tota Wonungen |55 . )
- Quartiersbezogene Nutzungen
(Post, Backerei, Café, Velover- +3 Gastozimmer
leih etc.) am Quartiersplatz
- Kindertagesstatte am Schitzenweg A
Offentichkeitswirksame Nutzungen
Wohnungsschlissel: Eigentum (15 i) Ees roa iest | Aveal st | Total
et A Ost Post 3o’
25zZmmervig 16 %) Quarerzenirum | 214’
35 Zinmer-wg, 28 e) Kindergarten | 105m®
45-zmmerg e BackereiCate | 214m
Tota Wonrungen B Ladenoa 163
Wohnungsgroéssen

Wohnungsgrossen Eigentum

Wohnungsgrossen Miete

o5z | 5ot PSS | porson | o8 zmmoornng | sat B SV IET | pmy 1on
55 Zmmarotnng | sot BGE 10T 1082 | o [T pe—
JEF— et | (145 Zmmonvarnong | sot B LEST S| i

o5 Zmmarvomng | sor BE T O |

Wieso mit dem Bestand weiterbauen?

Bestand als far

eine
Lésung, die aus dem Charakter des Ortes.
(genius loci) erwéchst.

S

Bestand als Ensemble mit grosser griner Frei-
flache und Bezug zum Alpepanorama als
einzigartiges Bild

©

Bestand als physischer Tréger der Erinnerung
und der gelebten Geschichte (Gartenstacit
des frihen 20. Jh. und seine Veranderung)

-

Den Bestand wird nicht sklavisch gehuldigt,
sondern die Gartenstadiee wird bewertet
und transformiert:

- der Grundrisse als Antwort
auf heutige Wohnbediirfnisse
(Caché und grosser Wohnraum)

- Transformation der Freiflache zum offentli-
chen Park als Antwort auf die zukiinftige
Verdichtung der Vorstadt (nur wenige Gr-
undstiicke konnen die Aufgabe wahrmeh-
men, éffentliche Réume zu schaffen)

o

Bestand als bezahlbarer Wohnraum
(max. 75% vom Neubauwert - ein
nicht zu unterschatzender Wert!)

>

Bestand als Moglichkeit fir Wohn-Arbe

IT-Service, etc.) = weil kostenginstig
«New Ideas needs old Buildings» (Jane Jacobs)

7. Bestand und Neues als Mischung > Nutzer-
und Nutzungs- und Investitionsdiversitat

8. Bestand und Neubau als Moglichkeit fr ver-
schiedene Verkaufsgréssen - diverse Millieus.

9. Fur Thun bietet die Freistatt eine stédtebauliche
Lasung, reiner Siedlungsbau negiert die
stadtweite Verdichtung

10. Die Freistatt erwachst aus einer kritischen

chungen wie z.B. EG-Nutzungen (Klavierstudio,

mit den “fortschritti-
chen Kisten” gegenwartiger Raumproduktion

Gebaudetypen Areal Ost:
Typologische Studie mit Seitenanbau

i

Gebaudetypen Areal Ost:
Typologische Studie mit Anbau hinten

T
3|

=L

LT

9

Uan P
| v | et
J—— Onergescs Dachgescross et Ovrgeschoss P——

Varanion  varnos Vateriod | VaranoB | Varameo | VatarioD

S | TR oo | g | mpm | wgm | o
— Tem [ TRas T

2xisz

2xsszu seasaw | axasaw | i i
Ooergeschoss | 2X38 (Gupier oo | AxEY G| x5S | 2x35zw
. s | Tnison

pescnons | 2RISTN 2RASZN o | 2xaszw | axasaw | 5 et
s o (Ouplex) g o X357 | 2x257w
To | Sviomungen  4Womungen Totat | & Worungen |10 emgen | 6 rrungen | 8 erungen

Regelgeschoss 1:1000

Bautelder mit Volumen 1:1000

Salewski
& Kretz BEGLINGER + BRYAN

IBV HUSLER AG

zengin golker.immobilienstrategien
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Brunnweg
Sonnenweg

{10 (D}
ek

Mattenstrasse

[ 11T [ ] [ ] ]

Langeschai € 1500 e
Platz Park v

Ubersicht der Schnitte

A

Schiti A 1:200

Freiraum

- Freiraum in unterschiedlichsten
Gréssen und Formen als Grund-

gertst der Entwicklung
- Feine Abstufungen von Atmosphéren,
Nutzungen und Offentlichkeitsgrad /

- Differenzierung der Freiraume 4
durch Belage, Bepflanzung und
topographischen Verlauf

e

Schaitt 1200

Freiaurkonzept

- Quarerplatz

9 2 Quarterpark mit Spiahviose
3Wohn- und Spilsirasse

I 4 Gemeinschafiiche Gartenbereiche

I 5 Prvate Gartorberciche.

1 Quarterplatz
Bkiplat, Siach Zurich

¢

e
Sehai C 1:200
2 Quartierpark
ULAP Park. Berlin
g < i
4 Gemeinschaftiche Gartenberelch 5 Privater Garten
Schloss Ippenburg Furimann Hacher Archiakien SehnittD 1:200

Salewski
& Krel

BEGLINGER + BRYAN seugingolker.immobilienstrategicn IBV HUSLER AG
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