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In Kiirze

FUr die kunftige Entwicklung des Baufelds B5 im ESP Thun Nord wurde

ein Entwicklungspartner gesucht, welcher das gesamte Baufeld im Un-
terbaurecht von der Stadt dbernimmt, entwickelt und bis ca. Ende 2023
den neuen Betriebsstandort der Empa realisiert. Dazu wurde mit zwei,

in einem ersten Auswahlverfahren evaluierten Bewerbern ein Studien-
auftragsverfahren durchgefuhrt. Die Ergebnisse sollen den strategischen
Entwicklungsabsichten der Stadt und den spezifischen Anforderungen der
Ankermieterin, Empa, entsprechen und als stadtebauliche Gesamtstrate-
gie Signalwirkung haben sowie Impulse flr die Gesamtentwicklung des
ESP setzen.

Aus Sicht des Begleitgremiums werden die an das Verfahren gestell-

ten Zielsetzungen erreicht und die Auftraggeberinnen erhalten mit dem
gewahlten Projekt wichtige Erkenntnisse fur die stadtebauliche Gesamt-
entwicklung auf dem Baufeld B5 sowie eine wirtschaftlich tragfahige und
stadtebaulich integrierte LOsung fur das Betriebsgebaude der Empa.

Am besten hat das Team Halter die inhaltlichen Zielsetzungen umgesetzt.
Das Beurteilungsgremium empfiehlt einstimmig den Beitrag des Teams
Halter als wegleitende Grundlage fur die inhaltliche Weiterbearbeitung,
die Ubertragung in die Nutzungsplanung und die Vertragsverhandlungen
Uber das Unterbaurecht fur das gesamte Baufeld B5 und den Mietzins fur
das Betriebsgebdude der Empa.

Folgende Erkenntnisse aus dem Studienauftragsverfahren basieren auf
dem Beitrag des Teams Halter und sind fur diese Empfehlung entschei-
dend:

— Das Projekt auf dem Baufeld 5 wird nicht als abgeschlossener Block,
sondern als durchlassige Bebauung gestaltet. Die Vernetzung mit den
umliegenden Nutzungen und die Integration in den ESP Thun werden
somit gestarkt.

— Das Baufeld B5 zeichnet sich durch eine starke innere Welt aus, welche
eine hohe Robustheit und Eigenstandigkeit Uber den langen Transfor-
mationszeitraum des gesamten ESP Thun verspricht.

— Ein pragnantes Gesamtvolumen stiftet Identitdt und schalt die stadte-
baulichen Schwerpunkte wie Adressierung und Vernetzung innerhalb
des ESP Thun heraus.

- Uberhéhte Gebaude zur Akzentuierung der massgebenden Strassenrau-
me orientieren sich an der Allmendstrasse und kleinen Allmend.

— An den primaren Ankunftsorten des Baufelds B5 markieren konzentriert
angeordnete publikumswirksame Nutzungen Platzsituationen.

— Die Uber das gesamte Baufeld B5 vorgeschlagene bauliche Dichte von
GFZo ca. 2.20 ist hoch aber stadtebaulich gut begrundet; sie erfordert
eine sorgfaltige weitere Bearbeitung und Umsetzung.
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— Die Gassen und Aufenhaltszonen im Aussenraum der Bebauung sollen
an Attraktivitat gewinnen und die Belichtungssituation in den unteren
Geschossen verbessert werden (Diesbezuglich ist auch die Reduktion
der Bebauungsdichte zu prufen).

— Der langfristige Erhalt und die Einbindung des Offentlichen Parks dienen
der Vernetzung Uber das Baufeld 5 hinaus und starken den 6ffentlichen
Charakter.

— Die Aktivierung des ersten Obergeschosses und die Verbindung mit der
Stadtebene dienen der Offnung und Anbindung an die Stadt.

— Die Umsetzung von drei Baubereichen ist in Etappen vorgesehen. In
jeder Phase der Etappierung werden qualitatsvolle und gut funktionie-
rende Freirdume aufgezeigt.

— Die konzentrierte Anordnung der Arealerschliessung (PW-Zufahrt und
Anlieferung LKW) liegt nahe an der Kreuzung Bypass, ermoaglicht aber
die Ausformulierung einer Ankunftssituation vom S-Bahnhof (Eine ver-
kehrstechnische Optimierung ist zu prufen).

— Das Gesamtkonzept mit Ergdnzungsnutzungen wie Hotel, Sport, Bildung
etc. wird als wertvoller und nachhaltiger Beitrag im Sinne eines attrakti-
ven und belebten Arbeitsumfeldes wahrgenommen.

Der gewahlte Beitrag des Teams Halter muss noch in einzelnen Punkten

in einer nachsten Phase prazisiert werden. Er bildet die Grundlage fur die
Finalisierung der bereits vorgepriften UeO. Die rechtskréaftige Uberbau-
ungsordnung ermoglicht die Erarbeitung des Bauprojekts und legt allen-
falls weitere qualitatssichernde Schritte fest.

Die Empfehlungen fur die weitere Entwicklung des Baufelds B5, werden
aufgrund der Auseinandersetzung mit den Beitragen beider Teams (sie-
he Anhang) diskutiert und fur das ausgewahlte Projekt des Teams Halter
formuliert.

ecoptima
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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Der Bearbeitungsperimeter befindet sich im Norden der Stadt Thun inner-
halb des kantonalen Entwicklungsschwerpunkts «ESP Thun Nord» auf dem
Gebiet «Kleine Allmend».

¥ g ﬁ : it

Abb. 1 Makro-Lage, ESP Thun Nord Abb. 2 Mikro-Lage, Baufeld B5 im ESP Thun Nord

Die Stadt Thun ist Baurechtsnehmerin eines Teils der Parzelle GBBI.-

Nr. 158 im Umfang von rund 18'620 m?,im Folgenden «Baufeld B5» ge-
nannt, an der Allmendstrasse/General-Wille-Strasse. Eigentimerin ist die
Schweizerische Eidgenossenschaft, vertreten durch armasuisse Immobili-
en. Auf dem Areal befinden sich eine ehemalige erhaltenswerte Tankstelle
und ein Restaurant. Aktuell wird das Baufeld B5 als Parkplatzflache fur
angrenzende Areale der armasuisse zwischengenutzt. Das Baufeld B5
schliesst im Norden und Osten an weiterhin militarisch genutzte Areale
des VBS an und im Westen an die Kehricht-Verbrennungsanlage (KVA). Das
Areal befindet sich direkt am Autobahnzubringer A6 an der Einmdndung
des Bypasses Thun Nord in die Allmendstrasse. Nordlich und in Fussdis-
tanz zum Baufeld B5 ist mittelfristig der Ausbau der neuen S-Bahnhalte-
stelle Thun Nord geplant.

Die Stadt Thun verfugt nur noch Uber wenige Arbeitszonen, welche fur
die Ansiedlung von neuen Unternehmungen, respektive fur die Weiterent-
wicklung von bestehenden Unternehmungen genutzt werden konnen. Der
rund 60 ha grosse ESP ist das wichtigste Wirtschafts-Entwicklungsgebiet
der Stadt Thun. Das VBS wird sich mittel- bis langfristig auf einzelne
Standorte (Kernbereiche) konzentrieren. Dadurch werden Teile des ESP flr
Drittnutzer frei. Auf dem Baufeld B4 wurden bereits 2004 die neue Keh-
richtverbrennungsanlage Thun sowie das Heizkraftwerk fur das Fernwar-
menetz realisiert. Das Baufeld B5 ist ein weiteres Areal, welches einer
zivilen Nutzung zugefuhrt werden kann. Der Ruckzug aus weiteren Baufel-
dern erfolgt gestaffelt.
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1.2 Allgemeine Zielsetzung

FUr die kunftige Entwicklung des Baufelds B5 im ESP Thun Nord soll in ei-
nem Studienauftragsverfahren ein Entwicklungspartner gefunden werden,
der das gesamte Baufeld B5 im Unterbaurecht Ubernimmt und entwickelt.
Das Studienauftragsverfahren diente der Evaluation eines hochstehenden
stadtebaulichen und wirtschaftlich interessanten Gesamtkonzepts, das
den strategischen Entwicklungsabsichten der Stadt entspricht. FUr die
Empa als Ankermieterin wurde zudem eine stadtebaulich integrierende
sowie wirtschaftlich tragfahige Losung fur ihr Betriebsgebaude gesucht,
das bis ca. Ende 2023 realisiert werden soll.

Die Bebauung markiert durch ihre Architektur eine Prasenz Uber das Areal
hinaus und wird als «Eingangstor» zum neuen Entwicklungsgebiet in Thun-
Nord wahrgenommen. Durch eine klar formulierte Eingangssituation und
einen gelungenen Entwicklungsstart wird der Impuls flr weitere Entwick-
lungen im Umfeld gegeben. Das Baufeld B5 wird im Kontext des gesamten
ESP Thun Nord Ubergreifend geplant — auch hinsichtlich Definition und
Positionierung als neuer Stadtteil.

Das Studienauftragsergebnis bildet die Grundlage flr die Einraumung
eines Unterbaurechts durch die Stadt und den Abschluss des Mietvertrags
mit der Empa. Gestutzt auf das gewahlte Bebauungskonzept wird die
bereits vorgeprufte UeO soweit erforderlich angepasst und finalisiert. Sie
soll die Erarbeitung des Bauprojekts flr das Betriebsgebdude der Empa
ermoglichen und die flr die Realisierung der weiteren Etappen ndtigen
Schritte festlegen.

Die Stadt strebt auf diesem Schlusselgrundstick im ESP Thun Nord eine
Blro- und Gewerbenutzung an. Als Ankermieterin ist auf dem Baubereich
B5.2 die Empa vorgesehen, die dort lhren neuen Betriebsstandort in Thun
beziehen mochte. Die Stadt hat mit der Empa eine entsprechende Ab-
sichtserklarung abgeschlossen. Geméass dem von der Empa vorgegebenen
Zeitplan soll der Standort per Ende 2023 bezugsbereit sein. Aus diesem
Grund steht die Realisierung des Baubereichs B5.2 im Vordergrund. Im Ub-
rigen werden auf dem Baufeld B5 neue Unternehmungen angesiedelt bzw.
bestehenden Unternehmungen zusatzliche Flachen zur Verfigung gestellt.

Dem entsprechend wurde von den zwei teilnehmenden Teams ein Konzept
fur die Bebauung des Gesamtareals B5 und eine vertiefte Projektstudie
mit Kostenberechnung flr das Baufeld B5.2 gefordert. Ebenfalls wurden
Aussagen zur Etappier- und Umsetzbarkeit sowie Vorschlage zum klinfti-
gen Nutzungsmix erwartet. Gestltzt darauf sollten die Projektentwickle-
rinnen ein Angebot flr den Unterbaurechtszins unterbreiten und abgelei-
tet aus den Investitionskosten einen Mietzins fur die Raumlichkeiten der
Empa im Baubereich B5.2 offerieren.

ecoptima
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1.3 Ubersicht iiber das Vorgehen

In der vorgangig zum Studienauftragsverfahren durchgefihrten Bewer-
bungsphase sind vier Bewerbungen eingegangen. Zwei Bewerberinnen
wurden fur das hier beschriebene Studienauftragsverfahren selektioniert.

Im Rahmen des Studienauftrags wurden zwei ganztagige Zwischenbespre-
chungen und eine halbtagige Schlussbesprechung durchgefuhrt. Gestutzt
auf die Zwischenbesprechungen hat das Beurteilungsgremium Empfehlun-
gen flr die Weiterbearbeitung formuliert. Die Teams erhielten ausserdem
die Moglichkeit, mittels Einldsung sogenannter «Credits» bilaterale Be-
sprechungen mit Spezialisten zu fUhren. Die Einlésung der Credits wurde
fur die Themenfelder Baudynamik und Laborbau empfohlen.

Das Verfahren spielte sich in folgendem zeitlichen Rahmen ab:

Phase 1: Vorbereitung 26.06.19

Programmsitzung
mit Beurteilungsgremium

Phase 2: Durchfiihrung Abgabe Unterlagen Studienauftrag 26.08.19
Schriftliche Fragestellung und Beantwortung bis 6.9/16.9
15.10.19

Zwischenbesprechung 1
Prasentation und Diskussion Arbeitsstand

17.03.20
Zwischenbesprechung 2
Prasentation und Diskussion Arbeitsstand
18.05.20
Abgabe Ergebnisse fiir Schlussprasentation
Vorprifung (Machbarkeit) (KW19-23)
16.06.20

Schlussprasentation und Beurteilung
Prasentation, Diskussion und Beurteilung Schlussabgabe; Entscheid

Ende Juli 2020

Ergebnissicherung
Wirdigung, Verfassung Schlussbericht

Phase 3: Weiterbearbeitung / Projektierung ab September 2020

ecoptima
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2. Verfahren und Beteiligte
2.1 Studienauftragsverfahren

Das Studienauftragsverfahren wurde als Projektstudie in Anlehnung an
die SIA Ordnung 143 durchgefihrt. Das Verfahren unterstand nicht dem
Offentlichen Beschaffungsrecht.

Auftraggeberinnen waren die Stadt Thun, Direktion Prasidiales und Stadt-

entwicklung und die Empa. Bei der Vorbereitung, Durchfihrung und Ergeb-
nissicherung des Studienauftragsverfahrens wurde die Auftraggeberinnen

durch die ecoptima ag unterstitzt

Die beiden teilnehmenden Teams aus Projektentwicklern und Planern
haben ihre Vorschldge dem Beurteilungsgremium an zwei Zwischenbe-
sprechungen prasentiert. Das Beurteilungsgremium hat in Abwesenheit
der Teilnehmer beraten. Die Protokolle mit den Empfehlungen des Beurtei-
lungsgremiums zur Weiterbearbeitung wurden den Teams einzeln zuge-
stellt. Das Studienauftragsverfahren wurde mit einer Schlussprasentation
der Teams und einer Wurdigung durch das Beurteilungsgremium abge-
schlossen.

2.2 Begleitgremium
Das Beurteilungsgremium war wiefolgt zusammengesetzt:

Sachmitglieder:

— Raphael Lanz, Stadtprasident Thun

— Urs Leemann, Mitglied der Direktion Empa

- Florian Klhne, Stadtarchitekt, Co-Leiter Planungsamt

— Stefan Otziger, Wirtschaftsbeauftragter Stadt Thun (Ersatz)

- Hannes Pichler, Leiter Immobilienmanagement Empa (Ersatz)

Fachmitglieder

Dieter Bachmann, Architektur/Stadtebau, Pool Architekten, (Vorsitz)
Birgitta Schock, Architektur, SchockGuyan GmbH

Markus R. Stokar, Labor / Gebaudetechnik, Stokar+Partner AG
Stefan Rotzler, Landschaftsarchitektur

Experten (ohne Stimmrecht)
Zur Begutachtung von Spezialfragen und zur Vorpriufung wurden folgende
Experten beigezogen:

- Pierangelo Groning, Vertreter Nutzer und Forschung, Empa
— Bodo Zimmermann, Experte Architektur, Empa

— Reto Fischer, Experte Architektur und Laborbau, Empa

— Dieter Heiland, Experte Baudynamik

— Erika Loser, Projektleiterin Planungsamt Thun

ecoptima
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— Eric Lanz, Leiter Planung/Neubau, Tiefbauamt Thun
— Beny Ruhstaller, Nutzungsspezialist, acasa GmbH

Verfahrensbegleitung:
— Tobias Hane, ecoptima ag
— Richard Trachsel, ecoptima ag

Zusatzlich wurde im Rahmen der Vorprufung als Kostenplaner beigezogen:

— Peter Affolter, Abplanalp Affolter Partner

2.3 Bearbeitungsteams

Die Auftraggeberinnen haben auf der Basis des vorangegangenen Bewer-
bungsverfahrens folgende Teams flr die Teilnahme am Studienauftrags-
verfahren bestimmt:

Team Halter AG
— Halter AG, Bern (Projektentwicklerin)
— Planer:
- Architekt: Bauart Architekten und Planer AG, Bern
- Landschaftsarchitekt: Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG
- Verkehrsplanung: Kontextplan AG, Bern
- HLKK/S: Helbling Beratung + Bauplanung AG, Zurich
- Elektroplaner: R+B Engineering AG, Bern
- Laborplanung: ARO Plan AG, Oberageri
- Bauingenieur: Synaxis AG, Zurich
- Baudynamik: Trombik Ingenieure AG, Zurich
- Bauphysik: Kopitsis Bauphysik AG, Wohlen

Team Losinger Marazzi AG
— Losinger Marazzi AG, Bern (Projektentwicklerin)
— Planer:
- Architekt: Burckhardt+Partner AG, Bern
- Landschaftsarchitekt: Hager Partner AG, Zurich
- Verkehrsplanung: Rundummobil, Thun
- HLKKSE: Gruner Roschi AG, Koniz
- Elektroplaner: fux & sarbach ENGINEERING AG
- Laborplaner: Dr. Heinekamp, Basel
- Bauingenieur: Theiler Ingenieure AG, Thun (Stahlbau/Beton) /
Indermuhle Bauingenieure GmbH, Thun (Holzbau)
- Nutzungskonzept: LOC AG, Zurich
- Switzerland Innovation (House of Technology Transfer)
- Credit Suisse Asset Management (Schweiz) AG (Endinvestor)

ecoptima
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3. Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen
3.1 Aufgabenstellung

Im Rahmen des Studienauftragsverfahrens wurde von den beiden Teams
ein rdumliches Gesamtkonzept mit Ideen zu Stadtebau, Nutzung, Freirau-
men und Grunflachen, zur Erschliessung und zum Verkehr sowie zur Nach-
haltigkeit und Etappierung Uber den gesamten Bearbeitungsperimeter

des Baufelds B5 erwartet. Fur den Vertiefungsperimeter (Baubereich B5.2)
wurde eine vertiefte Projektstudie (Bearbeitungstiefe Vorprojekt) gemass
den spezifischen Anforderungen der Ankermieterin Empa gefordert. Die
stadtebaulichen Gesamtkonzepte sollten eine rasche Realisierung des
neuen Empa-Standortes und gleichzeitig eine etappierte Entwicklung des
gesamten Baufelds B5 mit hochwertigen raumlichen Zwischenzustanden
ermoglichen. Gestutzt darauf sollten die Teams ein Angebot fUr den Unter-
baurechtszins und ein Mietzinsangebot (Edelrohbau) fur die Raumlichkei-
ten der Empa unterbreiten.

Von den Teams wurde erwartet, dass sie sich mit Fragestellungen der
stadtrdumlichen Leseart und Identitat auseinandersetzen. Der Beitrag, den
das Baufeld B5 fur Thun Nord und den gesamten ESP in Zukunft zu leisten
hat, sollte geklart werden. Das Image und die moglichen Stimmungen auf
dem Baufeld B5 sollten beschrieben werden. Die rdumlichen und funktio-
nalen Zusammenhange unter den Baubereichen und Uber das Baufeld B5
hinaus waren fur heute und die Zukunft aufzuzeigen. Die angemessene
bauliche Dichte und die stadtebaulichen Typologien waren zu entwerfen.
Ein sinnvoller Nutzungsmix und eine entsprechende Nutzungsanordnung
auf dem Areal (Adressierung) war auf der Basis vorliegender Nutzerin-
teressenten aufzuzeigen. Dabei war eine vertiefte Auseinandersetzung
mit den Erdgeschossnutzungen und den erwinschten konzentrierten
Offentlichkeitsgraden mit publikumswirksamen Nutzungen gefordert.

Der Umgang mit der bestehenden Tankstelle und die Inwertsetzung des
bestehenden 6ffentlichen Parks in der Neugestaltung sollten beschrieben
werden. Die konzentrierte Anlieferung und Arealerschliessung mit der
Feinverteilung fur alle Baubereiche war Uber die Etappierung aufzuzeigen
und in Zwischenzustédnden abzubilden. Es waren konzeptionelle Aussagen
zur Mobilitat in Abhangigkeit zur Bebauung erwuinscht. Die etappierte Ent-
wicklung vom heutigen Zustand zum vorgeschlagenen Zielzustand sollte
erlautert werden.

Flr den Baubereich der Empa wurde von den Teams eine vertieftere Bear-
beitung erwartet. Es sollte aufgezeigt werden, wie das konkrete Raumpro-
gramm der Empa umgesetzt und in eine qualitativ hochstehende Architek-
tur und in ein effizientes Gebdude Ubersetzt wird. Es sollte nachgewiesen
werden, wie den spezifischen betrieblichen und technischen Anforderun-
gen der Empa ausreichend Rechnung getragen wird. Es war aufzuzeigen,
welchen Mehrwert die anschliessenden Aussenraume flr die Empa, und
welchen Beitrag sie flr das gesamte Baufeld B5 leisten kdnnen.

ecoptima



Stadt Thun / Empa 13
Entwicklung ESP Thun Nord, Baufeld B5
Studienauftragsverfahren Schlussbericht

Aussserdem waren auch die Arealerschliessung fur alle Verkehrstrager
und die Vernetzung mit dem ESP Thun Nord zu l0sen. Es sollten qualitativ
hochstehende Aussenraumtypologien entwickelt werden, welche das Ge-
samtkonzept unterstitzen und auf die unterschiedlichen Nutzungen und
Offentlichkeitsgrade eingehen.

Auf der Basis der betrieblichen Anspriche und dem vorgegebenen maxi-
malen Mietzins der Empa sollte ein verbindliches Mietzinsangebot fir den
Edelrohbau unterbreitet werden.

3.2 Beurteilungskriterien

Die Beurteilung erfolgte wahrend den Zwischenbesprechungen und im
Rahmen der Schlussbesprechung. Die folgenden, nicht abschliessenden
Kriterien kamen dabei zur Anwendung, wobei die Losungsvorschldge mit
der Unterbaurechtsofferte und dem Mietzinsangebot getrennt beurteilt
wurden. Im Vordergrund stand die Beurteilung der Qualitat der Losungs-
vorschlage:

Gesamtkonzept:

— Vision, Idee und Nutzungsstrategie

— Realisierbarkeit und Transformationsprozess (Etappierbarkeit) sowie
Synergien und Schnittstellen zwischen den Baubereichen

— Grad der Erflllung der Entwicklungsziele der Ausloberin (Stadt: Baufeld
5/ Empa: B5.2) und der Rahmenbedingungen im Programm

— Beitrag an die Gesamtentwicklung des ESP und Qualitatsgewinn offent-
licher R&ume

Stadtebauliche und architektonische Qualitat:

— Stadtraumbildung und ldentitat

- Volumensetzung, Dichte und HOhen

— Bezug zum stadtraumlichen Kontext und ortspezifischer Losungsansatz
- Zusammenspiel von Gebauden und Aussenraum (Ausgestaltung EG)

- Uberlegungen zu innovativ, nachhaltig und zukunftsgerichtetem Bauen
— Materialisierung und architektonischer Ausdruck

Erschliessung

— Arealerschliessung mit Anlieferung und Parkierung zur Unterstltzung
raumlicher Qualitaten

- Anbindung an das Verkehrsnetz

— Potenziale fur nachhaltiges Mobilitatskonzept

Freiraum:

Gestaltung der arealinternen Freiraume (Baubereiche)

Gestaltung Offentlicher Park, Platz und Beitrag an die Strassenraume
Umgang mit der Tankstelle

Durchlassigkeit des Areals und Ubergeordnete Verbindungen
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Funktionalitat und Nutzung:

Nutzungskonzeption; Nutzungsarten und Anordnung
Ausgestaltung der Erdgeschosse (Adressierung)
Nutzungsflexibilitdt und -variabilitat Gebdude und Raum
(insbesondere in Bezug auf die Labornutzung)
Baudynamisches Konzept

Effizienz Laborbetrieb

Kosten:

Projektkennwerte (FI&cheneffizienz)

Nachvollziehbarkeit des Mietzinsangebots fUr die Raumlichkeiten der
Empa

Plausibilitat des Angebotes der Unterbaurechtsofferte

ecoptima
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3.3 Perimeter

Der Bearbeitungsperimeter umfasst das «Richtplan-Baufeld B5» (Teil der
Parzelle GBBI.-Nr. 158) im Umfang von rund 18620 m? im ESP-Thun Nord
der Stadt Thun.

Das Baufeld B5 umfasst gemass Teiluberbauungsordnung die drei Baube-
reiche B5.1, B5.2 und B5.3. Im Studienauftrag sollte der gesamte Bearbei-
tungsperimeter mit allen drei Baubereichen bearbeitet werden.

Der Vertiefungsperimeter Empa umfasst den Baubereich B5.2. Im Rahmen
des Studienauftrags sollte fur den Vertiefungsperimeter eine Projektstudie
mit Kostenschatzung erarbeitet werden. Der Vertiefungsperimeter konnte
je nach Bebauungskonzept maximal bis an den nérdlichen Rand des Bau-
bereichs B5.1 ausgedehnt werden (Uberlagerungsbereich gemass Vorga-
ben Teiluberbauungsordnung). Die Baubereiche B5.1 und B5.3 waren mit
einer geringeren planerischen Tiefe und Kostengenauigkeit zu bearbeiten.

Der Betrachtungsperimeter entspricht dem Perimeter des Richtplans ESP
Thun-Nord.
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Abb. 3 Bearbeitungsperimeter des Baufelds B5 mit Baubereichen
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3.4 Immobilienbestand

Das Areal ist weitgehend unbebaut und dient heute der Parkierung. Zu-
dem befindet sich auf dem Areal zurzeit noch eine, dem Waffenplatz und
dem Armeelogistik-Center dienende Tankstelle. Die Tankstelle soll spates-
tens mit der Arealentwicklung des Baufeldes B5 aufgehoben werden. Ein
alternativer Standort fur die erhaltenswerte Tankstelle war gemass den
denkmalpflegerischen Vorgaben zu prifen.

3.5 Planungsrechtliche Grundlagen

3.5.1 Kantonaler Richtplan 2030 mit ESP Thun Nord

Im Massnahmenblatt C_04 des kantonalen Richtplans 2030 von 2017 wird
das Areal Thun Nord als ESP (Nr. 18) mit dem Koordinationsstand Festset-
zung ausgeschieden. Der ESP Thun Nord wird zudem als Premium-Stand-
ort (Standorte, die einen besonders hohen Koordinationsbedarf erfordern,
langfristig von hdchstem kantonalem Interesse sind sowie ein hohes
Engagement der Standortgemeinden aufweisen) sowie als Standort, der
zu den Top-Entwicklungsstandorten der Hauptstadtregion Schweiz gehort,
beschrieben.

3.5.2 RGSK Thun-Oberland West

Im Regionalen Gesamtverkehrs- und Siedlungskonzept 2. Generation
Thun-Oberland West (RGSK II) von 2016 wird der Planungsperimeter als
«Umstrukturierungsgebiet Agglomeration» bezeichnet. Im Massnahmen-
blatt OV-Reg-3-f «Agglomeration, Neue S-Bahnanbindung ESP Thun Nord»
wird bereits auf den Ausbau der Eisenbahninfrastruktur fur die S-Bahnhal-
testelle Thun Nord hingewiesen. Fruhester Baubeginn ist ab 2023 ausge-
wiesen.

3.5.3 Kommunaler Richtplan ESP Thun Nord

Der kommunale «Richtplan ESP Thun Nord» von 2014 (Erganzungen 2018)
definiert verschiedene Richtplan-Baufelder u.a. auch das Richtplan-Bau-
feld B5 und macht in mehreren Massnahmenblattern Vorgaben zur Ent-
wicklung des Entwicklungsschwerpunkts respektive zur ZPP Nr. R. Mit dem
Richtplan wurden die Grundsatze der kunftigen Entwicklung des Gebiets
fur die Stadt Thun behordenverbindlich festgelegt und gleichzeitig im
Sinne eines Vertrags mit den Partnern VBS / armasuisse Immobilien und
RUAG Real Estate AG vereinbart.
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L1 ammiin

Al :
Abb. 4 Kommunaler Richtplan ESP Thun Nord mit dem Richtplan-Baufeld 5

3.5.4 Grundordnung der Stadt Thun

Die Grundordnung der Stadt Thun bestehend aus Zonenplan und Baureg-
lement wird im Rahmen der laufenden Ortplanungsrevision bis ca. Ende
2021 Uberarbeitet. Durch das Ausnehmen der Bauzone ZPP Nr. R von der
Ortsplanungsrevision wird deren Planbestandigkeit nicht verlangert. Dies
ermoglicht es, in Zukunft Uber die Anpassung der ZPP-Bestimmungen
nachzudenken.

Die heute rechtskraftige Grundordnung der Stadt Thun war fur den Studi-
enauftrag als verbindlich zu betrachten und liegt der Teillberbauungsord-
nung B5 zu Grunde.

Zonenplan I und Il

Das Baufeld B5 ist der Bauzone ZPP Nr. R zugewiesen. Es sind Nutzungen

gemass der Arbeitszone A zulassig. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe

ES IV. Wohnnutzung ist nur fur standortgebundenes Personal zulassig. Die
maximal zuldssige Gebaudehohe betrdgt 17.5 m, entlang der Allmendstra-
sse sind bei gleichbleibendem Nutzungsmass Gebaude bis maximal 30 m

Gebaudehohe zulassig.

Im Zonenplan Il sind auf dem Areal schltzenswerte Baumreihen sowie
schutzenswerte Baumgruppen verzeichnet. Diese Eintrage sind nicht
direkt grundeigentimerverbindlich und im Rahmen einer Uberbauungsord-
nung angemessen zu berdcksichtigen.

UeO «Erschliessung und Aussenraum ESP Thun Nord»

Die UeO «Erschliessung und Aussenraum ESP Thun Nord» ist in Erar-
beitung und liegt aktuell als Stand nach der Vorprufung vor. Die UeO
bezweckt die Regelung der Erschliessung und der Aussenraume im
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Geltungsbereich der ZPP R Thun Nord. Fur den Wirkungsbereich der vorlie-
genden Teil-UeO «Baufeld B5, ESP Thun Nord» sind folgende Festlegungen
relevant und waren durch die Teams zu berlcksichtigen:

— Gehbereiche entlang der kleinen Allmendstrasse Ost
— Randliche Baumreihen entlang der Allmendstrasse sowie der General
Wille-Strasse (Bypass)

3.6 Stadtentwicklungskonzept (STEK 2035)

Das STEK 2035 trat am 1. Januar 2019 in Kraft. Es liefert die notigen Grund-
lagen fur die Planung in Bezug auf die Erarbeitung qualitativer Parameter
und quantitativer Zielvorstellungen sowie fur die Koordination und Steue-
rung von Prozessen und formuliert entsprechende Ziele und Massnahmen.

Auf dem Baufeld 5 ist im STEK 2035 das Arbeitsgebiet Industrie/Gewerbe
und Militar vermerkt mit «Neuorientierung» als Strategie zur baulichen
Entwicklung. In den Gebieten «Neuorientieren» besteht ein besonders
hohes Potenzial fUr die Schaffung von neuen Nutzfachen. Diese Gebiete
bilden deshalb den aktiven Schwerpunkt der Stadtentwicklung. West-

lich des Baufelds 5 sind der neue «Bypass Thun Nord» sowie die sudlich
verlaufende «Allmendstrasse» in der Strassenkategorie «Basisnetz Durch-
leiten» aufgeflhrt. Die im Schnittpunkt des «Bypass Thun Nord» und der
«Allmendstrasse» gelegene KVA ist als bestehender pragender Ort/Baute
vermerkt. Am westlichen Ende des Perimeters soll zudem auf dem Baufeld
B3 ein neuer pragender Ort/Baute entstehen. Die sich in Planung befin-
dende S-Bahnhaltestelle Thun Nord wird bereits am vorgesehenen S-Bahn-
hofstandort als «Neue OV-Anbindung» aufgefihrt.

Ausschnitt aus dem STEK 2035, mit A: Arbeitsgebiet ESP Thun Nord
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3.7 Teiliiberbauungsordnung Baufeld B5

Ausgangslage

Die bisherigen raumlichen Uberlegungen auf dem Baufeld B5 basieren auf
dem Massprojekt des BUro B aus dem Gutachterverfahren im Jahr 2015.
Das Massprojekt war raumliche Grundlage (Richtprojekt) fUr die Teillber-
bauungsordnung Baufeld B5.

Die im Massprojekt erarbeiteten Prinzipien und Erkenntnisse werden in
der Teiluberbauungsordnung B5 grundeigentimerverbindlich festgelegt.
Die Teillberbauungsordnung wurde im Rahmen der kantonalen Vorprufung
gepruft. Der Vorprufungsbericht liegt seit Frihjahr 2019 vor, die UeO wur-
de entsprechend bereinigt und liegt in genehmigungsfahigem Umfang vor.

Inhalte

Die UeO, bestehend aus Uberbauungsplan, Vorschriften und Erlauterungs-
bericht, ist fur den Studienauftrag grundsatzlich verbindlich. Die Stadt ist
bereit, gut begrindete Abanderungen insbesondere zur Erschliessung (An-
lieferung und Parkierung) im Rahmen des Studienauftrages zu prufen und
sich gegebenenfalls noch flr eine Anpassung der UeO einzusetzen.

Die folgenden Anpassungsmoglichkeiten bestehen und sollten durch die
Teams im Rahmen eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts gepruft werden:

- Standort und Dimension offentlicher Platz an der Ecke General-Wille-
Strasse/Allmendstrasse

— Verlangerung des Baubereichs B5.3 zur Allmendstrasse hin bis auf die
Flucht des Baubereichs B5.1

— Sinn und die Anordnung eines Hochpunkts im Wirkungsbereich der UeO
Baufeld B5, ohne das auf dem Baufeld 5 zur Verflgung stehende bauli-
che Nutzungsmass insgesamt zu Uberschreiten

— Sicherstellung zusatzlicher Qualitatssicherung flur einzelne Baubereiche
(Wettbewerbspflicht im Baureglement und den ZPP-Vorschriften nicht
explizit gefordert)

— Ausgestaltung einer attraktiven Vorzone fur die zusatzliche Attrakti-
vierung und Adressierung entlang der Kleinen Allmendstrasse Ost mit
funktionierender Fussgangerqguerung und Anlieferung etc.

Grundsatz

Die Teiluberbauungsordnung B5 regelt Art und Mass der Nutzung und ba-
siert auf der heute rechtskraftigen Grundordnung und somit auf den Vor-
schriften der ZPP R. Falls die bestehende ZPP R durch die Stadt angepasst
wird, kann mit der Teiluberbauungsordnung B5 und den entsprechenden
Anpassungen nachgezogen werden.

Zusatzlich zu den Vorgaben der Teil-UeO kann die Stadt die kinftigen Nut-
zungen auf dem Areal im Baurechtsvertrag mit dem Entwicklungspartner
festlegen.
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Fur die Planung und Realisierung der Etappe 1 (Empa) darf nicht von der
bestehenden Grundordnung abgewichen werden und die Vorgaben der
Teil-UeO sind zu bericksichtigen. Uber einen langeren Planungshorizont
(Weitere Etappen B5) ist eine Anpassung der bestehenden ZPP R denkbar.
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Abb. 5  Teilliberbauungsordnung Baufeld 5; Uberbauungsplan mit Legende

3.8 Weitere spezifische Rahmenbedingungen

Im Programm zum Studienauftragsverfahren vom 26.8.2019 und in den

Prazisierungen zum Programm vom 14.1.2020 wurden erganzend zu den
obenstehenden allgemeinen Anforderungen weitere spezifische Anforde-
rungen der Auftraggeberschaft sowie der stadtischen Fachstellen an das

Verfahren formuliert.
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4. Beurteilung der Ergebnisse
4.1 Vorpriifung

Am 18.5.2020 haben die beiden Teams je ein vollstandiges Projektdossi-
er eingereicht. Die beiden Beitrage wurden in formeller und materieller
Hinsicht vorgepruft. Dabei wurden die planerischen und formellen Aspekte
durch Vertreter der Stadt und die ecoptima ag, die betrieblichen Aspekte
durch die Vertreter der Empa und die Wirtschaftlichkeit durch das Unter-
nehmen Abplanalp Affolter Partner bearbeitet. Die Vorprufungsergebnisse
wurden dem Beurteilungsgremium im Rahmen der Schlussprasentation
vom 16.6.20 vorgestellt. Sie lassen sich wie folgt zusammenfassen:

4.1.1 Formelle und planerische Aspekte

Die formellen Anforderungen haben beide Teams erfullt. Inhaltlich wurden
insbesondere folgende Abweichungen von den Vorgaben im Programm
festgestellt:

Stadtebau und Architektur:

— Beide Teams weichen vom UeO-Entwurf ab. Dabei handelt es sich bei
beiden Teams um Uber- / Unterschreitung der vorgegebenen Fassaden-
héhen und um Abweichung von den vorgegebenen Baubereichen.

Erschliessung:

— Team Halter weicht von den vorgegebenen Erschliessungsbereichen
von der kleinen Allmendstrasse ab. Zudem ist eine nicht zulassige tem-
poréare Erschliessung ab der Allmendstrasse (Etappierung) vorgesehen.

- Bei beiden Teams erfolgen die Anlieferungsmanover teilweise im Stra-
ssenraum, was nicht erwinscht und allenfalls stadtebaulich relevant
ist.

Fazit:

— Beide Projekte sind inhaltlich machbar, verlangen aber gewisse Anpas-
sungen der Erschliessung.

— Beide Projekte weichen von der UeO ab. Die Abweichungen bewegen
sich aber innerhalb des kommunizierten Spielraums (Hochpunkte/Bau-
bereiche/Nutzungen).

— Eine UeO-Anpassung in vernunftiger Frist wird durch die Stadt und die
ecoptima als moglich eingeschatzt.

4.1.2 Betriebliche Aspekte Empa

Die ausfuhrliche Vorprufung der Empa hat insbesondere folgendes ge-
zeigt:
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Credit-Gesprache

— Beide Teams haben von den bilateralen Credit-Gesprachen Gebrauch
gemacht. Die spezifischen Anforderungen der Empa konnten auf diese
Weise in den Arbeitsprozess der Teams einfliessen und an den jeweili-
gen Projektstanden auf die Machbarkeit Uberpruft werden.

Projekt und Speziallabors:

— Team Halter hat die Vorgaben und das Raumprogramm der Empa erflllt.
Die Speziallabors sowie die Gerateeinbringung funktionieren.

- Team Losinger Marazzi hat die Vorgaben teilweise nicht erflllt. Das
Raumprogramm ist erflllt. Speziallabors und Gerateeinbringung weisen
diverse Mangel auf. Gewisse Themen wurden noch zu wenig ausgear-
beitet (Haustechnik/Baudynamik).

4.1.3 Wirtschaftlichkeit

Abplanalp Affolter Partner hat im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsprufung
zusammengefasst folgendes festgestellt:

Mengenangaben Total B5:
— Team Halter weist mit seinem Projekt gegenlber dem Projekt von Team
Losinger Marazzi 11'804 m? mehr Geschossflache GF aus.

Baurechtszins B5:

— Team Halter: Flexible Gestaltung Baurechtszins mit Bestatigung Min-
destbaurechtszins. Je nach Weiterentwicklung kann ein hoherer Bau-
rechtszins vereinbart werden.

— Team Losinger Marazzi: Baurechtszins als Angebot ohne weitere Anga-
ben

Mengenangaben B5.2 (Empa):

— Team Halter: Kennwert HNF/GF 0.63 plausibel mit hoher
Flacheneffizienz.

- Team Losinger Marazzi: Kennwert HNF/GF 0.53 mit tiefer
Flacheneffizienz (viel Verkehrsflache).

Baukostenangaben Total B5.2 (Empa):

— Die vergleichende Kostenberechnung ergibt, dass beide Projekte fast
identische Baukosten erreichen.

— Aus den Kostenkennwerten geht hervor, dass das Projekt Team Hal-
ter mehr Leistung flr weniger Investition (Stichwort: Fldcheneffizenz)
anbietet.

Mietzinsangebot Total B5.2 (Empa):

— Team Halter: Mietzins bei Investitionskosten als Kostendach.

- Team Losinger Marazzi: Mietzins basiert auf Schnittstelle «Rohbau mit
dichter Gebaudehulle»

— Aufgrund der Vergleichsberechnung und der resultierenden Kapitali-
sierungszinssatze ist ersichtlich, dass das Mietzinsangebot Team Halter
wirtschaftlich attraktiver ausfallt.
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Gesamteinschatzung

Team Halter hat die angeforderten Unterlagen eingereicht. Die Unterla-
gen sind nachvollziehbar und transparent. Team Losinger Marazzi hat
die angeforderten Unterlagen eingereicht. Die Unterlagen sind nachvoll-
ziehbar, jedoch nicht in allen Bereichen transparent.

Die Projektidee des Teams Halter ist aus wirtschaftlichen Uberlegungen
Uberzeugender.

4.1.4 Gesamteinschdtzung Auftraggeberschaft (Stadt und Empa)

FUr die Stadt sind grundséatzlich beide Projekte machbar, aber beide
Beitrage verlangen eine Optimierung.

Die Empa beurteilt aus der Nutzerperspektive beide Projekte grundsatz-
lich als machbar. Die Weiterentwicklung des Beitrags von Losinger Ma-
razzi hat jedoch gegenuber der Zwischenbesprechung 2 nur zégerlich
stattgefunden, einige Aspekte sind noch zu wenig verfestigt. Das Team
Halter ist auf die Kritiken eingegangen. Der Beitrag ist deshalb weiter
fortgeschritten.
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4.2 Beitrag Team Halter

Stadtebauliche Setzung

Der Entwurf grindet auf der Idee einer durchlassigen stadtebaulichen
Grossform. Der «aufgeldste Block» lasst die notwendige Durchlgssigkeit zu
und orientiert sich an der Massstablichkeit der Allmend. Er reagiert aber
innerhalb des Areals durch die differenzierte Auflosung der stadtebauli-
chen Grossform auf die «menschliche Perspektive». ES wird klar zwischen
der ausseren und einer inneren Welt unterschieden. Prazis gesetzte
RuUcksprunge und Hochpunkte — in Form und Dimension unterschiedlich
zugeschnitten — reagieren auf die Umgebung und stellen die Verbindung
mit dem Stadtraum her. Gestaltete Treppen- und Gassenraume bilden
zusammen mit den Erdgeschossnutzungen die vielfaltige Innenwelt. Diese
erstreckt sich Uber die Treppen bis in das erste Obergeschoss. Drei Hof-
raume sorgen fur die notwendige natlrliche Belichtung. Ausserhalb des
Gebaudekodrpers befinden sich grosszugige Freirdume, der 6ffentliche Park
und diverse Platze. Die Dachflachen sind vernetzt, gut erreich- und nutz-
bar. Das erhaltenswerte Tankstellendach markiert den Auftakt zum Park
im Norden. Zwei ineinander verschrankte Hochpunkte orientieren sich zur
Stadt und sorgen flur die stédtebauliche Begleitung der Allmendstrasse.
Das «Forum» an der Schnittstelle der drei Hofraume bietet als multifunkti-
onaler Ort Potenzial fur die Vernetzung tber den Campus hinaus.

An zwei Stellen des Areals werden je wichtige AnknUpfpunkte zur Umge-
bung ausgebildet: Auf der stidwestlichen Seite gegen die Allmendstrasse
befindet sich ein grosszigiger stadtischer Platz, eine reprasentative An-
kunftssituation mit Baumhain als Auftakt in die Innenwelt von Stden. Auf
der norddstlichen Seite befindet sich eine Vorplatzsituation, ein stimmiger
Ankerpunkt, der den Auftakt des Areals an der kleinen Allmendstrasse mit
Orientierung zur neuen S-Bahnhaltestelle formuliert. Langs- und Querver-
bindungen fuhren in und durch den Gebaudekomplex, laufen gleichzeitig
auf das zentrale Forum zu. Der Offentliche Park an der Ostlichen Areal-
seite spielt in der Langsdurchwegung des Areals eine wichtige Rolle. Er
Ubernimmt mit seinen Wegflhrungen ins Innere des Gebaudekdrpers. eine
Verteilfunktion.

In der sudlichen Arealhalfte besetzen die beiden ineinander verschrankten
langlichen Hochpunkte den sudlichen Rand und bilden eine klare Front zur
Allmendstrasse und zur Stadt. Die dahinterliegenden durchgehend gleich
hohen Langsbauten bilden den Rahmen eines quadratischen und zwei-

er langlicher belichteter Hofe. Auf der Ostlichen Arealseite mit direktem
Parkanschluss ist der langliche Betriebsbau der Empa angeordnet. Er ist
integraler Bestandteil des Gesamtgebdudekorpers und zur Innenwelt aus-
gerichtet. Die zwei Untergeschosse dienen primar der Parkierung, wobei
im ersten Untergeschoss die Speziallabore der Empa sowie zusatzliche
vermietbare Flachen angeordnet sind. FUr die Baumpflanzungen tber der
obersten Deckenplatte werden grosszugige Pflanztroge ausformuliert. Die
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Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt nordseitig Uber eine Rampe ab der kleinen
Allmendstrasse. Die Anlieferung auf Erdgeschossniveau erfolgt an der
selben Stelle.

Insgesamt handelt es sich um einen in alle Richtungen sehr vermittelnden
Entwurf, der sich gut in die Umgebung einflgt und die gesteckten Ziele
erflllt. Dabei werden Kornung und Nutzungsverteilung der einzelnen Etap-
pen innerhalb der stadtebaulichen Grossform geschickt gewahlt, so dass
dies in jedem Zustand der Etappierung zu eigenstandigen, gut funktionie-
renden Einheiten flhrt.

Vertiefte Betrachtung

Der Beitrag des Teams Halter beruht auf der These, dass der bevorste-
hende und weitgehend unbekannte Transformationsprozess des ESP Thun
Nord nach einem ersten stadtebaulichen Baustein verlangt, welcher aus
einer gewissen inneren Kraft heraus funktionieren muss und trotzdem den
Anschluss an spéatere Entwicklungen in der Umgebung herstellen kann.
Aus dem Anspruch, eine eigene ldentitdt mit gewisser Flexibilitat zu gene-
rieren, wird das Prinzip der «inneren» und «dusseren Welt» abgeleitet.

Auf dem Baufeld 5 werden folgende Themen definiert und rdumlich umge-
setzt: «<Anknupfungspunkte und Ankunftsorte», «Durchwegung mit einem
Gassensystem», «Adressierung im Innern» und «Multifunktionales Forum
als Herzstlck». So wird ein robuster Stadtbaustein mit einer vielfaltigen
und lebendigen Innenwelt entwickelt, der sich mit der «dusseren Welt»,
den Bushaltestellen, dem Park und der zukunftiger S-Bahnhaltestelle ver-
bindet.

Entscheidende Elemente des Entwurfs fur den Zusammenhalt der diffe-
renzierten Innenwelt sind die einheitliche Fassadenhdlle, die gemeinsame
Mitte des Forums und ein zusammenbindendes Freiraumkonzept. Die
Basis daflr bildet die kompakte stadtebauliche Figur mit einer einheitli-
chen 5-geschossigen HOhe, welche den Massstab der umliegenden Raum-
struktur aufnimmt und gleichzeitig mit der Durchdringung eines bewusst
angelegten Gassensystems mit Hofen und beabsichtigter Adressierung der
Erdgeschossnutzungen Kleinteiligkeit und Vielfalt herstellt. Die beiden sich
gegenseitig aufeinander beziehenden langlichen Hochpunkte betonen die
Ausfallachse entlang der Allmendstrasse.

Weitere strukturierende Kernelemente des Konzepts sind der 6ffentliche
Park sowie die zwei eckseitig ausgebildeten Auftaktsituationen: Vorplatz
mit Hain und Buvette im Park mit anschliessenden Ergeschosssituationen,
welche die publikumsorientierten Nutzungen bundeln. Die Areal-internen
Aussenraumsituationen mit Gassenrdumen und Terrassen, welche sich

als Raumsequenzen Uber das Erdgeschoss und das erste Obergeschoss
erstrecken, sind Uber die kontinuierliche Gestaltung der Gassen und Uber
zwei grosszugig ausgebildete und bepflanzte Treppenanlagen miteineinder
verbunden. Die zusammenhangenden grosszugigen Dachgarten dienen
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den Mitarbeitenden auf dem Campus als gemeinschaftlicher Begegnungs-
und Aufenthaltsraum und ermaoglichen attraktive Weitsicht tber die Thu-
ner Allmend.

Das bestehende und denkmalpflegerisch erhaltenswerte Tankstellendach
wird an neuer Stelle, im Norden des Parks, angeordnet. ES wird als Dach
fir eine «Buvette» genutzt und empfangt Besucher, die von der kleinen
Allmendstrasse oder der zuklunftigen S-Bahnhaltestelle das Areal betreten.

Das Stutzenraster bietet Flexibilitdt in Bezug zu den Geschosshohen und
bietet insgesamt hohe Reaktionsfahigkeit, um in Zukunft auf die Anfor-
derungen reagieren zu konnen. Die drei vorgeschlagenen Etappen flr
den Campus werden in den drei sich Uberlagernden thematischen Nut-
zungsclustern «Forschung, Entwicklung und Produktion», «Dienstleistung,
Gewerbe und Handel» sowie «Bildung, Freizeit und Sport» beschrieben.
Die Empa wird mit der beabsichtigten Realisierung einer grosseren ersten
Etappe frih in die Gesamtform eingebettet.

Uber das gesamte Baufeld B5 betrachtet sieht das Konzept insgesamt
56'660 m? Geschossflache (GF) und 41'170 m? Geschossflache oberirdisch
(GFo) vor, wobei 37270 m? (GFo) Dienstleistungen und Gewerbe und die
Flachen der Empa 5°210 m? (GFo und GFu) Geschossflache ausmachen.
Fur die Raumlichkeiten der Empa weist das Projekt mit dem Kennwert
Hauptnutzflache zu Geschossflache (HNF/GF) 0.63 eine hohe Flacheneffi-
zienz aus.

Der vorgeschlagene jahrliche Baurechtszins Uber das gesamte Baufeld
B5 liegt Uber dem geforderten Minimal-Baurechtszins der Stadt. Auf Basis
der vorgeschlagenen Erganzungsnutzungen, welche eine Anpassung der
Kommunalen Nutzungsplanung erfordern, existiert das Potenzial fur eine
spatere Erndhung des Baurechtszins.

Flr die Raumlichkeiten der Empa wird ein jahrliches Mietzinsangebot fur
den Vollausbau (inkl. Mieterausbau Investor) mit Kostendach angeboten,
das den maximalen Mietzinsvorgaben der Empa entspricht.

Betriebsgebdude Empa (Baufeld B5.2)

Das Empa-Laborgebaude ist gut verortet. Der in der Projektierung ange-
dachte Nutzungsmix in der Uberbauung bietet den Empa-Mitarbeitenden
interessante Nutzungsmoglichkeiten fur Pausen und Freizeit. Die Labor-
rdume und ein hoher Anteil der Blrordume sind gegen den Park orientiert
und bieten attraktive Ausblicke. Die vor dem BUro- / Sitzungsbereich ange-
ordneten Terrassen auf den Geschossen bieten zuséatzliche Aufenthalts-
moglichkeiten im Freien, welche spezifisch der Empa zugewiesen sind.

Das Laborgebaude ist kompakt konzipiert. Die erschiutterungsempfindli-
chen Speziallaborrdume, welche die Schwingungswerte VC-E (3.125 ym/s)
erfullen mussen, sind im UG eingeplant. Die baudynamischen Anforderun-
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gen an Gebaude und Bautatigkeiten bei der etappierten Realisierung der
Gesamtluberbauung kbnnen mit der vorliegenden Etappierungsaufteilung
erfullt werden.

Im Erdgeschoss kdnnen Besuchergruppen empfangen werden. Eine
Fuhrung durch die Korridore EG und UG bietet den Besuchern Uber die
verglasten Korridorwande Einblick in die Forschungsarbeit in den Spezial-
labors Nanoforschung, Reinrdume, Laserzentrum und Elektronenmikrosko-
pie.

Die Layouts der Speziallabors sind auf einem guten Stand und entspre-
chen weitgehend den gestellten Anforderungen der kunftigen Nutzer. Fur
die Standardlabors Chemie und Physik werden schllssige Ausstattungs-
konzepte vorgeschlagen.

Die Einbringung der grossen und schweren Forschungsanlagen (20 Ton-
nen, 5.00 x 2.70m) im Speziallabor Laserzentrum UG erfolgt Uber einen
Einbringschacht. Die Laseranlage kann abgestellt und ebenerdig ins Labor
eingeschoben werden. Die Einbringung der Forschungsanlage in grossen,
zusammengebauten Einheiten im Speziallabor ICP-Anlage im EG ist Uber
eine temporare Plattform uber die Fassade vorgesehen.

Die heissen Abgase der beiden Speziallabors Ofen / Presse und Hot
Embossing werden mit zwei in den Haustechnikschachten integrierten
Kaminen Uber Dach abgeflhrt.

Die nicht frei zuganglichen Nano-Filteranlagen beim Speziallabor ICP-
Anlage wird im Gebaudeinnern, im Bereich des Haustechnikschachtes
eingeplant. Die Filterreinigung im Servicefall erfolgt unter Vollschutz, mit
einem mobilen Absauggerat, direkt im separat entllfteten Filterraum. Der
Filterraum ist Uber eine Schleuse zuganglich, womit allfallig verbliebene
Nanopartikel in der Schleuse abgesaugt werden und nicht ins Laborgebau-
de gelangen konnen.

Das geplante Forum bietet der Empa das Potenzial, Raumlichkeiten nach
Bedarf fur Veranstaltungen zuzumieten und darin Konferenzen abzuhalten,
Prasentationen von Forschungsarbeiten der Offentlichkeit zu zeigen sowie
Meetings mit internationalen Forschern durchzufihren.

Das Team Halter hat sich insgesamt sehr gut und losungsorientiert in die
BedUrfnisse der Empa eingearbeitet. Die Unterlagen der Schlussabgabe
weisen einen sehr guten Stand auf.

Gesamtfazit

Der Beitrag des Teams Halter stellt ein klar hergeleitetes Gesamtkonzept
mit einer hohen Bearbeitungstiefe dar. Raumliche Qualitaten werden
geschaffen und spezifische Orte differenziert und glaubwurdig charakte-
risiert. Der Entwicklungsprozess wird nachvollziehbar beschrieben. Ein
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Konzept, das der Empa als Ankermieterin einen hochwertigen neuen Be-
triebsstandort verspricht und die notwendige Kraft und Flexibilitat fur den
ersten Baustein im ESP Thun Nord bietet.

Zusammengefasst wird das Gesamtkonzept folgendermassen beurteilt:

— Herleitung und Gesamtkonzept sind schlussig

— Gesamtkonzept entspricht in hohem Masse den Ansprichen der Stadt
und der Empa

— Mischung zwischen baulicher Dichte und Durchgrinung Uberzeugt
durch eine gewisse Kraft und Spannung

— Erlebniswelt, Vielfalt und Belebung lassen sich erahnen, wobei die
Dimensionierung / Belichtung der Innenhdfe noch kritisch erscheint;
ebenso wie die Attraktivitat der 6ffentlichen Zuganglichkeit der ersten
Obergeschosse

— Spezifische und vielfaltige Orte sowie interessante Raumabfolgen wer-
den geschaffen

— Gliederung der Innenwelt Uber das Zusammenbinden des EG mit dem
OG verspricht grosses Potenzial

— Vielseitige Adressierung und klare Adresse gegenuber der kiunftigen S-
Bahn-Haltestelle Thun Nord gelungen

- Klare stadtebauliche Gewichtung der Nord- und Stdseite und Adresse
mit Platz zur Allmendstrasse erkennbar.

— Klare verstandliche Geste der Setzung der Hochpunkte als strassenbe-
gleitende Fassadenhdhe entlang der Allmendstrasse

— Reichhaltiges und Uberzeugendes Freiraumkonzept mit Ideen zum Um-
gang mit dem Oberflachenwasser, der Okologie und dem Einbezug des
OG 1 und der Dachflachen

- Dachflachen sind thematisiert und rdumliche Losungen sowie eine ge-
wisse Vielfalt erkennbar

— Arealerschliessung (primar TG-Abfahrt) zu nahe an der Kreuzung Bypass

— Ausgewiesene Schrankenldsung wird als unbefriedigend beurteilt, da
ein Ruckstau auf die Kantonsstrasse nicht auszuschliessen ist

— Unterordnung der Anlieferungssituation gegentber der Ankunftssituati-
on schafft Qualitaten

— Optimierung der Erschliessung und Anlieferung zwingend, Qualitat
des gut ausgearbeiteten S-Bahn-Anschlusses darf dabei nicht verloren
gehen

— Verheissungsvolles, vielfaltiges Bild im Schnitt

— Hohe bauliche Dichte an Situationen in den HO6fen, Gesamtkonzept
scheint auch mit allfalligen Anpassungen zu funktionieren

— Heikle Belichtungssituation in den Hofgebduden

— Effizientes Empa-Gebaude wirkt sich positiv auf den Mietzins aus

- Partnerschaftlicher Ansatz in der Entwicklung, der Haltung und dem
Gesamtkonzept ablesbar

— Raumprogramm Laborgebaude Empa in allen Punkten erfullt

— Anforderungen der Empa an Einbringung grosser Forschungsanlagen
erfullt

- Bezlglich Baudynamik unproblematisch
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— Nicht ausgewiesene Mieter- und Investorenanbindung wird als unprob-
lematisch beurteilt

— FEtappierung bezuglich Baudynamik ist gel0st und Anbau an die Brand-
mauern bei weiteren Etappen als umsetzbar beurteilt
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Abb. 6  Modell Team Halter, Ansicht Richtung Nordwest

Abb. 7  Situationsplan (EG) Gesamtkonzept Team Halter
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4.3 Beitrag Team Losinger Marazzi

Stadtebauliche Setzung

Der Projektvorschlag verfolgt eine einfache und klare Strategie. Der
«aufgelOste Block» schafft die notwendige Durchldssigkeit, knlpft an die
Anschlusspunkte in seiner Umgebung an und lasst vier eigenstandige
Baukdrper entstehen. Die Volumen Ubernehmen mit ihrer einheitlichen
Traufkantenhdhe von 18 m die Gebaudehdhe in der Umgebung, fassen die
Strassenraume entlang des Baufelds B5 und setzen den geometrischen
Grundraster der bestehenden Gebaudekdrper entlang der Allmendstrasse
fort. Zwei nach innen orientierte Hochpunkte ordnen sich bewusst den be-
stehenden stadtebaulichen Orientierungspunkten in der Umgebung unter,
markieren fassadenbindig die Arealzugange und fassen die Stirnseiten
des grosszugigen Hofraums. Der durch die Baukorper definierte zentrale
Platz bildet als Identitatstrager das «Herzstlick» der Uberbauung.

Auf der westlichen Seite des Baufelds B5 werden durch den leichten
RuUcksprung des langlichen Baukorpers zwei Vorplatze ausgebildet. Sie bil-
den den raumlichen Auftakt des Areals und orientieren sich zur Allmend-
strasse und zur Alpenbricke mit der neuen S-Bahnhaltestelle. Auf der
Ostlichen Seite des Areals wird der bestehende 6ffentliche Park mit einem
orthogonalen Wegesystem in einzelne geometrische Grunflachen aufge-
|0st. Der Park nimmt die Ubergordneten Wegbeziehungen auf und lenkt
den Besucher an zwei Stellen auf den zentralen Campus-Platz im Inneren
der Bebauung. Der Campus-Platz ist insgesamt Uber fUnf Passagen an die
Umgebung des Baufelds B5 angebunden.

Der nordlich an den Campus-Platz anschliessende Baukorper bildet mit
einem dreigeschossigen fassadenbundigen Attikaaufbau den prominen-
ten Abschluss des Platzes. Er funktioniert als stadtebaulicher Hauptori-
entierungspunkt am Platz und bildet somit auch die Hauptadresse der
Bebauung im Innern. Gegenuber an der Allmendstrasse liegt ein weiterer
Baukdrper mit einem zweigeschossigen fassadenbundigen Attikaaufbau,
der den sudliche Platzabschluss bildet. Der dstliche Abschluss des Platzes
bildet das Betriebsgebaude der Empa. Es ordnet sich in seiner Kornigkeit
klar den beiden Hauptgebduden am Platz unter. Durch seine eingerlckte
Lage und die Anbindung des Gebaudes an den Platz Uber die Ausbildung
eines Atriums wird das Betriebsgebdude der Empa als Teil des Hofraums
gelesen. Auf der westlichen Seite des Platzes bildet der Iangliche Baukor-
per, Uber die gesamte Lange der General-Wille-Strasse, den raumlichen
Abschluss.

Das Untergeschoss dient nicht nur der Parkierung. Mit direktem Anschluss
und belichtet Gber das Atrium sind auf dem Niveau des Untergeschosses
zusatzliche Sitzungszimmer und Konferenzrdume (Kommunikations-Hub)
angesiedelt. Ebenfalls direkt an das Atrium anschliessend befindet sich
der Mobilitats-Hub, welcher eine grosse Veloeinstellhalle umfasst, die di-
rekt Uber eine Rampe im Park an das Stadtniveau angebunden ist. Weiter
schliesst das Betriebsgebdude der Empa mit ihren Speziallaboren direkt
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an das Atrium an. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt nordseitig Uber eine
Rampe ab der kleinen Allmendstrasse. Die Anlieferung auf Erdgeschossni-
veau erfolgt an selber Stelle.

Insgesamt handelt es sich um einen Entwurf, der durch seine Einfachheit
besticht und in diesem Sinne durchaus Potenziale aufweist. Die stadte-
bauliche Konstellation aus einzelnen Baukdrpern wird aus dem Kontext
des Ortes abgeleitet. Sie bilden die «innere Welt», welche sich stark Uber
den zentralen Platz und das Atrium mit der Einbindung des Untergeschos-
ses definiert. Diese mag die formulierten Ziele an Flexibilitat, Belebung
und Durchmischung, an variierende Raumsituationen oder klare Adressie-
rungen bis zum Schluss nicht zu befriedigen. Das Potenzial fur die Erzeu-
gung der notwendigen innere Kraft, welche von einem ersten Baustein im
ESP Thun Nord gefordert ist, bleibt vage.

Vertiefte Betrachtung

Der Beitrag des Teams Losinger Marazzi setzte auf die Relevanz einer
intensiven und vielfaltigen Vernetzung des Baufelds B5 mit der Stadt Thun
und sogar daruber hinaus. Die Kraft des Projektes sollte aus dem inneren
Potenzial und der Eigenart des Areals entwickelt werden und mit dem
gefassten zentralen Platz ein neuartiger Stadtraum mit hoher Offentlich-
keit entstehen. An diesem Ort als Kondensationspunkt sollten die arealin-
ternen Nutzungen sichtbar gemacht und ein grosser Moglichkeitsraum fur
Begegnungen und Synergien innerhalb des ESP Thun Nord und der gesam-
ten Stadt Thun geschaffen werden.

Auf dem Baufeld 5 werden folgende Themen definiert und raumlich umge-
setzt: «dffentlicher Mobilitats-Hub», «dffentlicher Kommunikations-Hub»,
«Startup-Plattform», «Atrium als Schaufenster der Forschung», «Treppen-
anlagen als Freilufttriblinen» und «Zweigstelle Switzerland Innovation»
erldutert. Durch die Schaffung dieser Infrastrukturen und Angebote, wird
die Ubergeordnete Leitidee, die Vernetzung des Areals Uber das Baufeld
B5 hinaus zu fordern und zur Offnung und Belebung des gesamten ESP
Thun Nord beizutragen, unterstitzt.

Uber die Gestaltung der einzelnen Gebaudekdrper mit einem einheitli-
chen Fassadenraster soll ein stddtebauliches Gesamtgeflige mit einem
identitatsstiftenden Ausdruck erzeugt werden. Die Basis dafur bildet die
umlaufende Traufkantenhohe von 18 m, welche im Sinne eines dusseren
Kranzes die einzelnen Gebaudekorper zusammenbindet und stadtebauli-
che Stabilitat verleihen soll. Die unterschiedliche Materialisierung des Fas-
sadenrasters der einzelnen BaukoOrper soll in Anlehnung an die spezifische
Nutzung die erwlnschte Vielfalt und Individualitat ermoglichen und die
entsprechende Adressierung starken. Die beiden sich gegenseitig aufei-
nander beziehenden Hochpunkte stellen zusatzlichen Zusammenhalt her
und spannen den grosszugigen langlichen Campus-Platz auf.
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Weitere strukturierende Elemente des Konzepts sind: der 6ffentliche
Campus-Park, die beiden Platze im Sudwesten und Nordwesten, die ver-
schiedenen ausgebildeten Vorzonen mit anschliessenden publikumsorien-
tierten Nutzungen in den Erdgeschossen. Uber diese Platze und Vorzonen
gelangt man in den grossen, arealinternen Hof, der zwei Niveaus besitzt
— das tiefer liegende Atrium und der Hof. Eine machtige berankte Metall-
struktur besetzt den Hofraum, Uberspannt als begrintes Dach verschie-
dene Sitzgelegenheiten und raumstrukturierende Pflanztrége Uber beiden
Niveaus Hof und Atrium. Eine grosszlgige Treppenanlage mit Sitzstufen
verbindet die beiden Niveaus. Das Atrium dient der Empa als Licht- und
Pausenhof und erlaubt Einblicke in die Forschungstatigkeit der Empa. Die
Dachfldchen sind von den Attikageschossen aus zuganglich. Sie werden
als Aufenthaltsraume mit Terrassen und intensiver Begrunung fur die Mit-
arbeitenden ausgestaltet.

Das bestehende und denkmalpflegerisch erhaltenswerte Tankstellendach
wird an neuer Stelle angeordnet und markiert als Dachkonstruktion eine
kleine Platz- und Zugangssituation von Osten.

Die Umsetzung des Campus erfolgt in drei Etappen und den groben Nut-
zungsschwerpunkten «Forschung und Innovation», «Gewerbe und Verkauf»
und «Buro und Forschung». Das Betriebsgebaude der Empa wird gleichzei-
tig mit dem BaukOrper an der kleinen Allmendstrasse realisiert. Anstelle
einer dritten Etappe sind bis zum Endausbau zusatzliche Freirdume und
Zwischennutzungen zur Arealaktivierung vorgesehen.

Das Team Losinger Marazzi verweist auf Interessensbekundungen flr die
Nutzflachen, bzw. gesicherte Anteile und stellt die Anlagegruppe CSA RES
Commercial der Credit Suisse Anlagestiftung (CSA) als Endinvestor vor.

Uber das gesamte Baufeld B5 betrachtet sieht das Konzept insgesamt
44'860 m? Geschossflache (GF) und 35’410 m? Geschossflache oberirdisch
(GFo) vor, wobei 29'530 m? (GFo) Dienstleistungen und Gewerbe und die
Flachen der Empa 5’720 m? (GFo und GFu) Geschossflache ausmachen.
Fur die Raumlichkeiten der Empa weist das Projekt mit dem Kennwert
Hauptnutzflache zu Geschossflache (HNF/GF) 0.53 eine tiefe Flacheneffizi-
enz mit hohen Anteilen Verkehrsflachen aus.

Der vorgeschlagene jahrliche Baurechtszins Uber das gesamte Baufeld B5
liegt Uber dem geforderten Minimal-Baurechtszins der Stadt.

Fur die Raumlichkeiten der Empa wird aus den Investitionskosten ein jahr-
liches Mietzinsangebot fur den Vollausbau (inkl. Mieterausbau Investor)
abgeleitet, das Uber den maximalen Mietzinsvorgaben der Empa liegt.
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Betriebsgebdude Empa (Baufeld B5.2)

Das Empa-Laborgebaude ist gut verortet. Die Laborraume sind nach Osten
und Westen, die Buroraume nach Norden und Suden orientiert. FUr Pausen
sind auf dem Dach des Technikgeschosses gedeckte und offene Terras-
senbereiche vorgesehen, die Uber Treppen oder Lift erreichbar sind.

Die erschutterungsempfindlichen Speziallaborraume, welche die Schwin-
gungswerte VC-E (3.125 uym/s) erfullen mussen, sind im UG eingeplant. Die
baudynamischen Anforderungen an Gebaude und Bautatigkeiten bei der
Realisierung des Gesamtareals kdnnen erfllt werden.

Im Erdgeschoss kénnen Besuchergruppen empfangen werden. Gefluhrte
Besichtigungen durch die Korridore EG und UG ermaoglichen Einblick in die
Forschungsarbeit in den Speziallabors Nanoforschung, Reinrdume, Laser-
zentrum und Elektronenmikroskopie.

Die grosszugig geplanten Raume der Speziallabors lassen die Realisierung
der geforderten Raumlayouts zu. FUr die Standardlabors Chemie und Phy-
sik werden keine Ausstattungskonzepte vorgeschlagen.

Grosse und schwere Forschungsanlagen (20 Tonnen, 5.00 x 2.70m) fur das
Speziallabor Laserzentrum UG werden Uber das Atrium eingebracht. Durch
den Niveauunterschied zwischen UG und Atrium sind bei der Einbringung
zuséatzliche Hilfsmittel erforderlich. FUr die Einbringung der Forschungsan-
lage in grossen, zusammengebauten Einheiten ins Speziallabor ICP-Anlage
im Geschoss Uber dem Boden Atrium ist hingegen kein Konzept aufge-
zeigt.

Die heissen Abgase bei den beiden Speziallabors Ofen / Presse und Hot
Embossing werden mit zwei an der Fassade angebrachten Kaminen durch
die Verglasung nach aussen und vor den Laborfenstern Uber Dach abge-
fuhrt.

Die nicht frei zuganglichen Nano-Filteranlagen beim Speziallabor ICP-An-
lage werden auf dem Dach im Technikgeschoss eingeplant und konzeptio-
nell nicht naher beschreiben.

Der Kommunikations-Hub mit dem grossen Konferenzsaal und diversen
Sitzungszimmern ist unter dem Campus-Platz angeordnet. Der Zugang ist
uber das tiefer liegende Atrium, die Erschliessungskerne der Nachbarge-
bdude oder Uber die Garage vorgesehen. Flr die Empa ist der Zugang uber
eine Wegflhrung vom Korridor UG via Atrium oder durch den Korridor UG
und die Garage vorgesehen.

FUr die Empa ergeben sich aus dem vorliegenden Beitrag des Teams
Losinger Marazzi mit teilweise geringer Bearbeitungstiefe insgesamt viele
Unsicherheiten und die Thematisierung diverser angebrachter Verbesse-
rungsvorschlage wird vermisst.
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Gesamtfazit

Der Beitrag des Teams Losinger Marazzi verfolgt seit Beginn des Arbeits-
prozesses ein einfaches und im Grundsatz nachvollziehbar hergeleitetes
Gesamtkonzept. Einige zentrale Entwurfsentscheidungen sind jedoch bis
zum Schluss nicht nachvollziehbar und es scheint als sei die differenzier-
te kleinraumige Auseinandersetzung teilweise zu kurz gekommen. Die
vertiefte Auseinandersetzung mit dem Thema smart-city Thun und die
Uberlegungen zu den ergdnzenden Nutzungskonzepten wurden glaub-
haft aufgezeigt und die Investorenanbindung wird gewurdigt. Es herrscht
aber der Eindruck, dass die Gewichtung bei der Bearbeitung nicht optimal
erfolgt ist: Ein Konzept, dem es an Bearbeitungstiefe und raumlichen Qua-
litdten fehlt. Es verharrt im Konventionellen, statt mit seiner Einfachheit
zU punkten. Die versprochene Kraft, Vielfalt und Belebung in der Innenwelt
des ersten Bausteins im ESP Thun Nord konnte nicht Uberzeugend darge-
legt werden.

Zusammengefasst wird das Gesamtkonzept folgendermassen beurteilt:

— Herleitung des Gesamtkonzepts ist nachvollziehbar

— Einfachheit des Entwurfs gefallt grundsatzlich

— Gliederung der Innenwelt durch die Anbindung des Hofniveaus an das
UG fraglich

— Versprochene Mischung, Flexibilitdt und Belebung nicht erfullt, Entwurf-
bleibt sehr konventionell

- Zu wenig Tiefe erkennbar

— Versprochener Ankunftsort am Bypass von der S-Bahn kommend stad-
tebaulich nicht ablesbar und funktionsraumlich unverstandlich

— Setzung des Tankstellendachs funktioniert fir die Markierung des Zu-
gangs und Adressierung nicht

— Passagen zu machtig ausgebildet

— Grosszugigkeit des Hofraums ist positiv zu werten

— Pergola als richtige Antwort im Hofraum wird angezweifelt

— Freiraumkonzept gibt wenig her, Parkgestaltung ist ungentgend

— Atrium wurde weiterentwickelt aber nicht zu Ende gedacht

— Belebung des Atriums in Frage gestellt

- Parkseitige Abgrabung entduscht, Dimension zu stark, der Park zerfallt

- Ruckwaéartsmanover mussen bei der Anlieferung vollstandig auf dem
Areal erfolgen

- Dachflachen wurden schwach bearbeitet

— RuUckversetzung der Hochpunkte zur Starkung des Innenhofs in Setzung
und Dimension denkbar

- Stadtebauliche Gewichtung der Nord- und Sudseiten nicht erkennbar

- Anlieferung erscheint sehr prominent und Ankunftssituation nicht er-
kennbar

— Stirnseite des Langsbaus und die Dimensionierung des Zugangs an der
Allmendstrasse ins Innere wirken beliebig, Proportionen nicht stimmig

— Mobilitatshub interessant

— Konzept fur die Wegfuhrung in der Einstellhalle nicht gentgend durch-
dacht
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Raumprogramm Laborgebdude Empa erfullt

Anforderungen der Empa an Einbringung grosser Forschungsanlagen
nicht erfullt

Abflhrung heisser Abgase bei den Speziallabors Ofen / Presse und Hot
Embossing unbefriedigend

Funktionalitat der auf dem Dach angeordneten Nano-Filteranlagen
angezweifelt

Zugang und Wegfuhrung Empa zu den Raumlichkeiten Kommunikations-
Hub unbefriedigend

Bezlglich Baudynamik als realisierbar beurteilt

ecoptima
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Abb. 8 Modell Team Losinger Marazzi,, Ansicht Richtung Nord-West

Abb. 9  Situationsplan (EG) Gesamtkonzept Team Losinger Marazzi
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5. Beschlisse des Beurteilungsgremiums
5.1 Zielsetzungen und Wahl des Beitrages

Das Beurteilungsgremium empfiehlt einstimmig den Beitrag des Teams
Halter als wegleitende Grundlage fUr die inhaltliche Weiterbearbeitung,
die Ubertragung in die Nutzungsplanung und die Vertragsverhandlungen
uber das Unterbaurecht fur das gesamte Baufeld B5 und den Mietzins fur
das Betriebsgebdude der Empa.

Folgende Erkenntnisse aus dem Studienauftragsverfahren basieren auf
dem Beitrag des Teams Halter und sind fur diese Empfehlung entschei-
dend:

- Das Projekt auf dem Baufeld 5 wird nicht als abgeschlossener Block,
sondern als durchlassige Bebauung gestaltet. Die Vernetzung mit den
umliegenden Nutzungen und die Integration in den ESP Thun werden
somit gestarkt.

— Das Baufeld B5 zeichnet sich durch eine starke innere Welt aus, welche
eine hohe Robustheit und Eigenstandigkeit tuber den langen Transfor-
mationszeitraum des gesamten ESP Thun verspricht.

- Ein pragnantes Gesamtvolumen stiftet Identitat und schélt die stadte-
baulichen Schwerpunkte wie Adressierung und Vernetzung innerhalb
des ESP Thun heraus.

- Uberhohte Gebaude zur Akzentuierung der massgebenden Strassenrdu-
me orientieren sich an der Allmendstrasse und kleinen Allmend.

— An den primaren Ankunftsorten des Baufelds B5 markieren konzentriert
angeordnete publikumswirksame Nutzungen Platzsituationen.

— Die Uber das gesamte Baufeld B5 vorgeschlagene bauliche Dichte von
GFZo ca. 2.20 ist hoch aber stadtebaulich gut begrindet; sie erfordert
eine sorgfaltige weitere Bearbeitung und Umsetzung.

— Die Gassen und Aufenhaltszonen im Aussenraum der Bebauung sollen
an Attraktivitat gewinnen und die Belichtungssituation in den unteren
Geschossen verbessert werden (Diesbezuglich ist auch die Reduktion
der Bebauungsdichte zu prufen).

— Der langfristige Erhalt und die Einbindung des Offentlichen Parks dienen
der Vernetzung Uber das Baufeld 5 hinaus und starken den 6ffentlichen
Charakter.

— Die Aktivierung des ersten Obergeschosses und die Verbindung mit der
Stadtebene dienen der Offnung und Anbindung an die Stadt.

— Die Umsetzung von drei Baubereichen ist in Etappen vorgesehen. In
jeder Phase der Etappierung werden qualitatsvolle und gut funktionie-
rende Freirdume aufgezeigt.

— Die konzentrierte Anordnung der Arealerschliessung (PW-Zufahrt und
Anlieferung LKW) liegt nahe an der Kreuzung Bypass, ermoaglicht aber
die Ausformulierung einer Ankunftssituation vom S-Bahnhof (Eine ver-
kehrstechnische Optimierung ist zu prufen).
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— Das Gesamtkonzept mit Erganzungsnutzungen wie Hotel, Sport, Bildung
etc. wird als wertvoller und nachhaltiger Beitrag im Sinne eines attrakti-
ven und belebten Arbeitsumfeldes wahrgenommen.

Die folgenden Kapitel enthalten die Empfehlungen des Begleitgremiums
fir die weiteren Planungsschritte.

5.2 Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

5.2.1 Stadtebauliche und architektonische Qualitat

Die Gassen und Aufenhaltszonen im Aussenraum der Bebauung missen
noch attraktiver und die Belichtungssituation flir die unteren Geschossen
verbessert werden. Die bauliche Dichte im nordlichen Arealteil ist deshalb
zwecks moglicher Reduktion zu Uberprifen.

5.2.2 Erschliessung

— Die verkehrstechnische Situation an der kleinen Allmendstrasse muss
bezuglich der folgenden Aspekte verbessert werden:

- Es muss eine verkehrstechnisch funktionierende Situation geschaf-
fen werden, bei der ein Ruckstau auf die Kantonsstrasse nachhaltig
vermieden wird. Insbesondere sollen die Vergrosserung der Distanz
zwischen der Arealzufahrt PW und Kreuzung Bypass sowie auch ein
Abtausch der Funktionen Anlieferung LKW und PW-Zufahrt gepruft
werden.

- Es muss eine verkehrstechnisch funktionierende Situation geschaf-
fen werden, bei der moglichst alle Rluckwartsmanover auf dem Areal
B5 erfolgen. Dazu ist das Zurtcksetzen des Erdgeschosses und die
Vergrosserung der Vorzone zu prufen.

- Die detaillierte Ausgestaltung der Erschliessung ab der kleinen All-
mendstrasse ist mit dem stadtischen Tiefbauamt abzusprechen.

— Alle Interventionen im Zusammenhang mit der verkehrstechnischen Op-
timierung durfen nicht zu einer Minderung der stadtebaulichen Qualita-
ten insbesondere im Bereich der Ankunft vom S-Bahnhof flhren.

— Die Logistik ist umfassend und fur alle Etappen fur das gesamte B5 zu
konzipieren. Dabei sind auch die Themen der Entsorgung sowie die
Anlieferung zu den Erdgeschossnutzungen einzubeziehen.

— Fur die temporéare Arealzufahrt ab der Allmendstrasse ist eine alternati-
ve Losung zu suchen. Gegebenenfalls kann die Erstellung des ersten
Teils der Ringstrasse vorgezogen werden, was einen problemlosen Zu-
gang ermoglichen wirde.

5.2.3 Freiraum

— Die Einhaltung der Vorgaben zur Grundstucksentwasserung sind kon-
kret aufzuzeigen.

39
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5.2.4 Funktionalitdt und Nutzung

Empa

- Die technischen und detaillierten Empfehlungen betreffend Uberar-
beitung des Betriebsgebaudes der Empa werden dem Team Halter mit
separatem Dokument erlautert.

5.3 Qualitatssicherung

Das Beurteilungsgremium empfiehlt zur Qualitatssicherung die kontinu-
ierliche fachliche Begleitung durch einzelne, am Studienauftragsverfah-
ren beteiligte Fachmitglieder des Beurteilungsgremiums. Im Rahmen der
Uberarbeitung des gewéahlten Projekts, der Anpassung der Uberbauungs-
ordnung sowie wahrend des etappierten Projektierungs- und Realisie-
rungsprozesses ist die fachliche Begleitung gezielt zur Beurteilung von
Arbeitszwischenstadnden einzubeziehen.

Die einzelnen Planungsschritte erfolgen in enger Zusammenarbeit mit
dem Stadtplanungsamt sowie den weiteren betroffenen stadtischen Fach-
stellen.

Der angemessene Einbezug und die Wahrung der inhaltlichen Interessen
der Wirtschaftsforderung sind wahrend des gesamten Planungsprozesses
zZu gewahrleisten.
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6. Weiteres Vorgehen

Die Auftraggeberinnen stellen sich das weitere Vorgehen wie folgt vor:

6.1 Umsetzung der Empfehlungen in der Uberarbeitung

Der vorliegende Schlussbericht zum Studienauftragsverfahren fasst
Ausgangslage, Rahmenbedingungen, Vorgehen, Ergebnisse sowie deren
Beurteilung und die Empfehlungen des Beurteilungsgremiums zusammen.
Auf dieser Basis soll das Team Halter mit der ecoptima ag und in enger
Zusammenarbeit mit den stadtischen Fachamtern und der Empa das ge-
wahlte Projekt Uberarbeiten.

Es wird beabsichtigt, das Beurteilungsgremium punktuell in die Uberarbei-
tung des Projekts einzubeziehen.

6.2 Anpassung der Uberbauungsordnung B5

Parallel zur Uberarbeitung des Studienauftragsergebnisses des Teams Hal-
ter sollen die notwendigen Anpassungen an der bereits durch den Kanton
vorgeprlften und im Rahmen des Studienauftragverfahrens konsolidierten
Uberbauungsordnung vorgenommen werden. Ziel ist es, dass durch den
gezielten Einbezug der kantonalen Fachstellen auf eine zweite schriftliche
Vorprufung verzichten werden kann.

Damit sollen Art und Mass der Nutzung innerhalb der heute rechtskrafti-
gen Grundordnung grundeigentimerverbindlich festgelegt und die not-
wendige Planungssicherheit moglichst rasch geschaffen werden.

6.3 Vertragsverhandlungen

GestUtzt auf das Uberarbeitete Resultat des Studienauftrags, bestehend
aus einem Projektvorschlag, einer konsolidierten Mietzinsangabe flr den
Baubereich der Empa und einer Unterbaurechtsofferte fir das gesamte
Baufeld, fuhrt die Stadt Thun mit der federflihrenden Projektentwicklerin
und zukUnftigen Entwicklungspartnerin Halter AG weiterfihrende Verhand-
lungen. Ziel der Verhandlungen ist der Abschluss folgender Vertrage:

— Projektentwicklungsvertrag, in welchem die Qualitatssicherung und
Weiterbearbeitung des Projekts fur die Bebauung und Erschliessung
des Baufelds B5 bis und mit Erteilung der Baubewilligung geregelt wird.

— Vorvertrag Uber die Einrdumung eines Unterbaurechts, in welchem
geregelt wird, zu welchen Bedingungen und unter welchen Vorausset-
zungen das Areal auf die Projektentwicklerin Ubertragen werden soll.
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Mit dem Abschluss des Projektentwicklungsvertrags und des Vorvertrags
uber die Einrdumung eines Unterbaurechts Ubernimmt die Projektentwick-
lerin die Rolle der Auftraggeberin fur die weitere Planung und Realisie-
rung.

Die Stadt ihrerseits verpflichtet sich, das notige Planungsverfahren (Uber-
bauungsordnung) zugig durchzufihren.

Mit Erteilung der Baubewilligung und Sicherstellung der Realisierung des
Baufeldes B5.2 (Empa) hat die Projektentwicklerin Anspruch auf den Ab-
schluss des definitiven Unterbaurechtsvertrages.
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7. Genehmigung des Schlussberichts

Das Beurteilungsgremium empfiehlt die oben beschriebenen Themen und
Inhalte fur die Weiterentwicklung innerhalb des Studienauftragsperimeters
und diese der Ausarbeitung der Planungsinstrumente und der Vertrage
zum Unterbaurecht und Mietzins zugrunde zu legen.

Raphael Lanz
Urs Leemann

Florian Kahne

Dieter Bachmann
Birgitta Schock
Markus R. Stokar
Stefan Rotzler

Stefan Otziger (Ersatz)

Hannes Pichler (Ersatz) ... A (( .............
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Anhang

Anhang: Studienauftragsbeitrage Teams
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Anhang

Studienauftragsbeitrag Team Halter
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Studienauftragsbeitrag Team Losinger Marazzi

ESP Thun Nord Baufeld B5  JEERIIE™

Ll

‘PO TOVe STOS .

|
=
Le® 18
JD_._._..:.;& (X B &

cocccsscee

1 e
] 1 i
i O

VR0 A TR

[l
i
i

FUCARSSADE | 300

51

ecoptima



Stadt Thun / Empa 52 ecoptima
Entwicklung ESP Thun Nord, Baufeld B5
Studienauftragsverfahren Schlussbericht

Anhang
ESP Thun Nord Baufeld B5  JEERLIE™
]
 ; '\_-
i 1 : * |
e - : ] T !
: :
J o
{ |
; e
I = ;
! 0 i
' i -
| - |
i .
i o !
Wl :
= :
g L il
i 0.3 1t
i i
i !
; : I"
» ¥~ A
- {1
2 Sadi=l
i
| %]
N |
i
]
f i
— =
0 |
| Bl
t Tl
f
|
i {
| |
| 1
{ gt
t t
i 3 i
\ 2l ¥
| = §
¥t
| I
. l; I i ;['
e l_!_ = = . o s I
i

S ERDSERCHOTS 1000

s p—

= 1 F

= m =

. ] *
'3 i *
2 I a .
i T = :
g ——

LANGESCHNITT 45 1 500 QUERSCHMITT G5 |50



+ CRIRGESCHOSS 1500

0. ONERGESCHOSE 1200

Stadt Thun / Empa 53
Entwicklung ESP Thun Nord, Baufeld B5
Studienauftragsverfahren Schlussbericht

Anhang

ESP Thun Nord Baufeld B5  SETGITE™

1. OBERGESEHOL 1900

ecoptima



Stadt Thun / Empa 54 ecoptima
Entwicklung ESP Thun Nord, Baufeld B5
Studienauftragsverfahren Schlussbericht

Anhang

ESP Thun Nord Baufeld B5  SEFRIS™

L LTI
RO L) B

VYMALLISEERUNG FMGANGS FLATT









