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1.

1.1
1.1.1

1.1.2

Ausziige aus dem Verfahrensprogramm
vom 10.03.2014

Ausgangslage

Vorgeschichte

Das Planungsareal befindet sich an zentraler Lage im Siedlungsschwerpunkt der
Gemeinde Steffisburg (erweiterter Dorfkern). Es wird begrenzt durch die Unter-
dorfstrasse als wichtige Siedlungshauptachse, durch den Fluss "Zulg" und dem
Dikerweg als Erschliessungsachse des Areales.

Seit 1996 wurden erfolglose Anlaufe genommen, fiir das Areal zu einem tragfahi-
gen Nutzungs- und Bebauungskonzeptes zu gelangen, u.a. durch einen Projekt-
studien-auftrag durch die damaligen Eigentimer der hauptbetroffenen Parzelle Nr.
1245. Es gelang in der Folge auch nicht, fir dieses in einer ZPP D (Zone mit Pla-
nungspflicht nach bernischem Baurecht) liegende Areal eine baurechtliche Grund-
ordnung zu etablieren, die das Mass und die Art der Nutzung und weitere baupoli-
zeiliche Vorschriften genehmigungsfahig festgelegt hatten.

Seit 2011 unternimmt nun die Gemeinde intensive Bemiihungen, dieses ortsbauli-
che und baurechtliche Defizit zu beheben, damit eine dem Ort angemessene, qua-
litdtsvolle bauliche Entwicklung eingeleitet werden kann, die auf klaren rechtlichen
Grundlagen basiert. Das sind entscheidende Voraussetzungen, dass ein Investor
mit Realisierungsabsichten in einem qualitdtssichernden Planungsverfahren zu ei-
nem genehmigungsfahigen Bauprojekt kommen kann. Die Gemeinde selbst kann
und will nicht als Baurealisatorin auftreten, nimmt aber als Planungsbehérde ihre
Verantwortung fiir eine ortsbaulich optimale, nutzungsmassig und wirtschaftlich
tragfahige Entwicklung wahr.

Planungsareal
Das innerhalb des Perimeters der ZPP liegende Areal umfasst insgesamt
ca. 17'000 m2.

Es ist in drei Teilbereiche aufgeteilt:

Teilbereich D1

mit den Parzellen Nr. 1245 (Gschwend-Areal), Nr. 41, Nr. 292, Nr. 298, Nr. 951,
Nr. 3190 und Nr. 1261 (Teilbereich) umfassend 13'727 m2.

Es ist weitgehend mit Altbauten belegt, die im Teilbereich D1 zum Riickbau vorge-
sehen sind. Dies betrifft auch die Gebdudegruppe auf der Parzelle Nr. 951,
obschon diese im Bauinventar als "erhaltenswert" eingestuft sind (vergleiche dazu
Pt. 4.1.3 hienach: ortsbauliche und denkmalpflegerische Randbedingungen).

Teilbereich D2

mit der Parzelle Nr. 4, umfassend 2'303 m2

Das sich darauf befindliche Gebaude "Bieri-Stock" ist im Bauinventar als schit-
zenswert eingestuft.

Teilbereich D3

mit der Parzelle Nr. 567, umfassend 974 m2

Das sich darauf befindliche Gebdude ist im Jahre 2012 umgebaut/erweitert wor-
den, im Rahmen der noch giiltigen Grundordnung und mit Befreiung aus der Pla-
nungspflicht (Uberbauungsordnung)

Bearbeitungsperimeter flir den Studienauftrag: Teilbereich D1. In den Teilberei-
chen D2 und D3 werden keine planerischen Vorschldage erwartet.
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1.1.3

Betrachtungsperimeter:

Angesichts der Lage des Planungsareales liegt es auf der Hand, dass sowohl die
Teilbereiche D2 und D3, aber auch die weitere Umgebung in die Betrachtung mit-
einbezogen werden muss.

Nutzungsstudien 2011 - 2013

Zur Erlangung von konkreten Grundlagen fir die Etablierung der baurechtlichen
Grundordnung (Vorschriften fir die ZPP D) hat die Gemeinde Steffisburg im Jahr
2011 zwei Architektenteams mit der Ausarbeitung von Nutzungsstudien beauf-
tragt. Die Resultate dieser Nutzungsstudien liegen seit August 2013 resp. Januar
2014 vor.

Das Ziel dieser Nutzungsstudien war:

Aufgrund einer fundierten Auseinandersetzung mit dem Gebiet bezlglich Stadte-
baus, Art und Mass der Nutzung und Erschliessung eine aussagekraftige Grundla-
ge zur Definition der noch zu erlassenden baurechtlichen Grundordnung fir dieses
Gebiet zu erlangen. Die unbefriedigende Rechtssituation soll behoben und még-
lichst eine solide Ausgangslage fir die Entwicklung des Areals geschaffen werden.

Fazit aus den Nutzungsstudien (gemass Schlussbericht vom 06. Februar 2014):

e Beide Studien haben Erkenntnisse flir die nutzungsbezogene, bauliche und
verkehrstechnische Weiterentwicklung des Areales innerhalb des Perimeters
der ZPP D geliefert. Damit ist das Hauptziel der Nutzungsstudien erreicht wor-
den.
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1.1.4

1.2

1.2.1

e Zentrale Bedeutung hat dabei die Feststellung, dass ein oberirdisches Nut-
zungsmass von 1.25 auf dem Teilbereich D1, entsprechend einer Bruttoge-
schossflache von insgesamt 17'200 m2 oberirdisch, als vertretbares Maximal-
mass ortsbaulich vertragliche Lésungen ermdglicht.

e eine vertragliche H6henentwicklung im Bereich der Unterdorfstrasse max. 4
Geschosse aufweisen darf, im Bereich zur Zulg hin auch bis zu 5, punktuell
auch 6 Geschosse.

Die beiden vorliegenden Nutzungsstudien weisen einen Bearbeitungsstand auf,
der in die Nahe von Vorprojekten kommt. Die heutige Eigentiimerin der hauptbe-
troffenen Parzelle 1245, die HRS Investment AG, hat im Einvernehmen mit der
Gemeinde Steffisburg entschieden, auf eine Weiterentwicklung eines dieser Pro-
jektkonzepte zu verzichten und im Rahmen eines neuen Studienauftrages an an-
dere Architektenteams weitere Uberbauungskonzepte mit verfeinerten Raumpro-
grammen erarbeiten zu lassen. Die aus den Nutzungsstudien resultierenden Er-
kenntnisse beziglich Erschliessung, max. Nutzungsmass und Héhenentwicklung
sind dabei als Rahmenbedingungen zu GUbernehmen. Die Nutzungsstudien haben
beziiglich Uberbauungskonzepts keinen wegleitenden Charakter fiir diesen Studi-
enauftrag.

Die gleichzeitig zu diesem vorliegenden Studienauftrag auf den Genehmigungs-
weg gebrachten Vorschriften flir die ZPP D basieren auf den Erkenntnissen der
Nutzungsstudien und sind als baurechtliche Grundlage fir den hier formulierten,
neuen Studienauftrag an 5 Architekten verbindlich. (vgl. dazu Pt. 4.1.1 baurechtli-
che Vorgaben)

Aufgabenstellung fir den Studienauftrag

Im Rahmen der in diesem Verfahrensprogramm formulierten Vorgaben und Rah-
menbedingungen soll ein verfeinertes Uberbauungskonzept fiir das Planungsareal
erarbeitet werden, das ortsbaulich optimiert, erschliessungstechnisch funktionie-
rend und wirtschaftlich tragbar ist, den Nutzungsvorgaben entspricht und geneh-
migungsfahig ist.

Entsprechend der zentralen und wichtigen Situation des Areales gelten dabei nach
wie vor die im 6ffentlichen Interesse liegenden Zielsetzungen:

e Starkung der Identitdat und des Unterdorfes/Gschwend-Areals.

e Fordern einer stadtebaulich qualitatsvollen Verdichtung mit gemischter Nut-
zung, die der zentralen, an den Ortskern Oberdorf angrenzenden Umgebungs-
situation gerecht wird.

e Aufwertung des Unterdorfes/Gschwend-Areals als Ort flir Begegnungen.

e Sicherstellung einer qualitatsvollen Umgebungsgestaltung.

e Sicherstellung der Massnahmen gemass Verkehrsrichtplan.

Allgemeine Bestimmungen zum Verfahren

Auftraggeberin

HRS Investment AG
Walzmihlestrasse 48
8500 Frauenfeld

Die Auftraggeberin flihrt dieses Verfahren in enger Zusammenarbeit mit der Ge-
meinde Steffisburg durch, mit der sie eine entsprechende Planungsvereinbarung
abgeschlossen hat.



Gemeinde Steffisburg / HRS Investment AG, Frauenfeld
Studienauftrag Uberbauung Diikerweg Steffisburg

Schlussbericht zur Beurteilung 9. Februar 2015

1.2.2

1.2.3

1.2.4
1.2.4.1

1.2.4.2

1.2.4.3

1.2.5

Art des Verfahrens

Seite 8

Studienauftrag an 5 Architektenteams, nach der Ordnung SIA 143 flir Architektur-
und Ingenieurstudienauftrdage (2009), gemass Art. 3.1b Projektstudie.

Die Wahl der teilnehmenden Architektenteams erfolgt auf direkte Einladung, ge-

mass Art. 8 SIA 143. Der Studienauftrag ist nicht anonym.

Grundlagen zum Verfahren / Verbindlichkeit

Das vorliegende Verfahrensprogramm mit den dazugehdérenden Anhdngen, Plan-

und Modellunterlagen.

Anderungen und Ergénzungen zu diesem Verfahrensprogramm aufgrund der Fra-

genbeantwortung und den Ergebnissen der Zwischenbesprechung.

SIA 143 (2009) mit der einzigen Abweichung bei der Zusammensetzung des Beur-

teilungsgremiums (vgl. Pt. 2.4 hienach).

Mit der Teilnahme am Studienauftrag anerkennen die Teilnehmer die Bedingungen
des Verfahrens gemass dem Verfahrensprogramm, sowie die Entscheide des Be-

urteilungsgremiums in Ermessensfragen.

Gerichtsstand ist Thun

Beurteilungsgremium
stimmberechtige Mitglieder

Sachrichter

Jirg Marti, Gemeindeprasident

Hans-Peter Hadorn, Leiter Hochbau/Planung
Martin Kull, CEO HRS Investment AG
Michael Breitenmoser, HRS Investment AG

Fachrichter

Fritz Schar, Dipl. Architekt BSA SIA

Nicole Deiss, Dipl. Architektin ETH SIA

Ernst Gerber, Dipl. Architekt ETH SIA

Hans Kl6tzli, Dipl. Landschaftsarchitekt FH BSLA SWB

Ersatz

Bruno Marti, Stv. Leiter Hochbau/Planung
Rebecca Zuber, HRS Investment AG
Sigfried P. Schertenleib, Dipl. Architekt ETH SIA

Experten (ohne Stimmrecht)

Markus Wyss, Kreisoberingenieur OIK I Kanton Bern
Martin Deiss, Leiter Tiefbau/Umwelt

Hansjlrg Miiller, Leiter Sicherheit

Kurt Kilchhofer, Ortsplaner

Heinz Mischler, kantonale Denkmalpflege

Beat Michel, Amt fliir Gemeinden und Raumordnung

Steffisburg
Steffisburg
Frauenfeld
Frauenfeld

Bern
Zurich
Bern
Bern

Steffisburg
Frauenfeld
Thun

Thun
Steffisburg
Steffisburg

Bern
Bern
Bern

Das Beurteilungsgremium behalt sich vor, gegebenenfalls fiir Spezialthemen wei-

tere Fachexperten beizuziehen.

Vorprifung

Allgemein: Bruno Marti, Abteilung Hochbau/Planung,
Gemeinde Steffisburg

Energie: Ingenieurbliro Amstein + Walthert, Ziirich

Kostenplanung: HRS Real Estate AG, Frauenfeld
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1.2.6

1.2.7

1.2.8

1.2.9

1.2.10

Verfahrensbegleitung

Sigfried P. Schertenleib
Dipl. Architekt ETH SIA
Seestrasse 57

3604 Thun

Verfahrenssekretariat

Gemeinde Steffisburg

Abteilung Préasidiales

Christoph Stalder, Stv. Gemeindeschreiber
Hoéchhusweg 5

3612 Steffisburg
christoph.stalder@steffisburg.ch

Teilnehmer am Studienauftrag

Folgende funf Architektenteams haben ihre Teilnahme am Studienauftrag schrift-
lich bestatigt:

e Aebi & Vincent Architekten SIA AG, Monbijoustrasse 61, 3007 Bern

e ARGE Fahrni Architekten AG und Déllenbach Ewald Architekten AG, 3612 Stef-
fisburg per Adr. Schulgassli 20, 3612 Steffisburg

e Burkard Meyer Architekten AG, Martinsbergstrasse 40, 5400 Baden

e RLC AG Architekten, Thalerstrasse 10, 9424 Reineck

e ZUst Gubeli Gambetti Architektur und Stadtebau AG, Grubenstr. 29, 8045 Zi-
rich

Es wird von den teilnehmenden Architektenteams erwartet, dass sie flr die Bear-
beitung der Aussenraumplanung einen Landschaftsarchitekten beiziehen. Fur wei-
tere Themen (Energie, Bauphysik etc) wird der Beizug von entsprechenden Spezi-
alplanern empfohlen, die aber nur je in einem Architektenteam mitarbeiten dir-
fen.

Far allféllige vom Architekten beigezogene Spezialisten, mit Ausnahme des Land-
schaftsarchitekten, besteht kein Anspruch auf einen Folgeauftrag.

Option zur Uberarbeitung

Das Beurteilungsgremium kann den Studienauftrag, falls es sich als notwendig
erweist, mit einer Bereinigungsstufe verldngern, indem es eine oder mehrere Pro-
jekteingaben Uberarbeiten |&sst. Es wird dazu gegebenenfalls ein Uberarbeitungs-
programm erstellen und die zusatzliche Entschadigung festlegen. (SIA 143, Art.
5.4).

Weiterbearbeitung nach Abschluss des Studienauftrages
Die Auftraggeberin sieht vor, die Verfasser des vom Beurteilungsgremium emp-

fohlenen Projektes mit den weiteren Bearbeitungsschritten zu beauftragen:

Auf der Grundlage des Ergebnisses des Studienauftrages, resp. des daraus resul-
tierenden Vorprojektes/Bauprojektes, soll eine Uberbauungsordnung durch das
Raumplanungsbtiro Bénzli, Kilchhofer & Partner Bern ausgearbeitet werden.

Flr die Beauftragung des weiterfihrenden Architekturauftrages werden folgende
vertragliche Rahmenbedingungen gelten:

Teilleistungen gem. SIA 102 : 56.5% Phase 1: 26.0% (Phasen 3+4 SIA 102)
Phase 2: 30.5% (Phase 5 SIA 102)

Die Erbringung der Gbrigen Teilleistungen (43.5%) wird durch Dritte erfolgen
(GU).
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1.2.11

1.2.12

1.3
1.3.1

1.3.2
1.3.2.1

Das Beurteilungsgremium (Pt. 1.2.4) wird die Uberbauungsordnung mit dem Vor-
projekt, sowie das Bauprojekt (Baubewilligungsverfahren) zu Handen des Ge-
meinderates beurteilen.

Urheberrecht (Art. 26 SIA 143)

Die Projektverfasser behalten das Urheberrecht und das Recht auf anderweitige

Verwendung an ihren eingereichten Entwirfen.

Die Auftraggeberin, die Gemeinde Steffisburg und die Architektenteams besitzen
das Recht auf Veroffentlichung der Auftragsarbeiten unter Namensnennung der

Auftraggeberin und der Projektverfasser.

Publikation und Ausstellung

Nach Abschluss des Studienauftrages werden die Teilnehmer (ber das Resultat
schriftlich anhand des Schlussberichtes des Beurteilungsgremiums orientiert.

Anschliessend werden alle eingereichten und beurteilten Projekte 6ffentlich wah-
rend 10 Tagen ausgestellt.

Die Resultate werden der Tages- und Fachpresse zugestellt.

Spezielle Bestimmungen zum Studienauftrag
Unterlagen zum Studienauftrag

Den teilnehmenden Architektenteams stehen folgende Unterlagen zur Verfiigung,
die auf der Datenplattform www.swiss-dataspace.ch abrufbar sind (der Zugangs-
code wird den Teilnehmern per Mail zugestellt).

e Situationsplan Mst 1:500, Format DWG/DXF
mit Eintrag des Planungsperimeters
des Betrachtungsperimeters
der einzuhaltenden Abstande zu Strassen und Fluss

e Mengengerist mit Tabellen fir den Eintrag der Projektkennwerte nach SIA 416
far die Themen Vorprifung, Wirtschaftlichkeit und Energie.

e Schlussbericht zu den Vorstudien (Nutzungsstudien) mit Plandokumentationen,
Format PDF

e Baureglement und Zonenplan der Gemeinde Steffisburg, Format PDF

e Angaben zum Gebdudestandart 2011 Energiestadt und zum SIA-Effizienzpfad
Energie. Format PDF

e Modellgrundlage Mst 1:500

e Schwarzplan Mst 1:500 (im Situationsplan mit Layer "Schwarzplan" gekenn-
zeichnet)

e Orthofoto

Ablauf des Verfahrens
Termine und Fristen

Ausgabe der Unterlagen und der Modellgrundlage,

Arealbesichtigung 12.03.2014
Eingabefrist flr schriftliche Fragestellungen

bis 28.03.2014
Fragenbeantwortung per Mail bis 04.04.2014
Zwischenbesprechung mit dem Beurteilungsgremium 02.05.2014
Schlussabgabe / Schlussprasentation 10.07.2014

Schlussbeurteilung 15.08.2014
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1.3.2.2

1.3.2.3

1.3.2.4

1.3.2.5

schriftliche Fragestellung zur Aufgabe und zum Verfahren

Fragen zum Programm und zur Aufgabe sind schriftlich oder per E-Mail an das
Verfahrenssekretariat zu richten bis zu dem unter Pt. 3.2.1 angegebenen Termin

Zwischenbesprechung

Anlasslich der Zwischenbesprechung mit dem Beurteilungsgremium stellen die
Teilnehmer dem Beurteilungsgremium den aktuellen Stand ihrer Projektierungsar-
beiten vor und beantworten Verstandnisfragen. Variantenvorschlage sind méglich,
jedoch soll an der Zwischenbesprechung ein bewerteter Variantenvorschlag der
Projektverfasser vorgelegt werden.

Es werden erste Aussagen und Unterlagen zu folgenden Themen erwartet:

e Situationsanalysen

e Stadtebauliche Grundidee (Masterplan)

e Bebauungskonzept / Aussenraumkonzept

e Nutzungsverteilungskonzept

e Erschliessungskonzept / Anlieferungskonzept fir die Verkaufsflachen

In einer anschliessenden Diskussion kénnen weitere Fragen gestellt werden. In
einem allgemeinen Teil des Protokolls der Zwischenbesprechung werden Erkennt-
nisse, die fur alle Teilnehmer von Bedeutung sind, zusammengefasst und allen
Teilnehmern zur Kenntnis gebracht.

Zudem werden projektbezogene Erkenntnisse in einem separaten Protokollteil
aufgefihrt und diese nur den jeweils betroffenen Projektverfassern Ubermittelt.

Allféllige Vorgaben aus der Mitwirkung der Grundordnung kénnen an der Zwi-
schenbesprechung kommuniziert werden. Die Zwischenbesprechung soll umge-
kehrt allenfalls letzte Ruckschlisse auf die Grundordnung zulassen, (letztmdgli-
cher Zeitpunkt, die Grundordnung anzupassen).

Abgabe und Schlussprasentation der Projekte

Am Schlussabgabetermin erhalten die Teilnehmer einzeln die Gelegenheit zur Pra-
sentation der Ergebnisse. Gleichzeitig mussen alle verlangten Projektunterlagen
abgegeben werden. Es sind keine Varianten mehr zugelassen.

Bericht und Veroéffentlichung der Ergebnisse

Das Beurteilungsgremium wird einen Schlussbericht zur Beurteilung und zu den
Empfehlungen fiir das weitere Vorgehen verfassen.

Die Ergebnisse werden anschliessend in geeigneter Form veréffentlicht.
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1.4 Vorgaben und Rahmenbedingungen fiir die Projektierung
1.4.1 offentlich rechtliche Vorgaben der Gemeinde Steffisburg
1.4.1.1 Baurechtliche Vorgaben zur ZPP D

Wie bereits unter Pt. 1.1 Ausgangslage erwahnt, bestehen zurzeit keine rechtsgul-
tigen Bauvorschriften fir das Planungsareal.
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—{ Baureglementsbestimmungen
1| Art. 59 ZPP D "Diikerweg" in

Q der Genehmigung AGR 2008
_| sistiert

Aufgrund der Ergebnisse der Vorstudien / Nutzungsstudien hat die Gemeinde
Steffisburg nun aber den Erlass der Grundordnung durch eine Umzonung in eine
Zone mit Planungspflicht mit zugehdrigen Zonenvorschriften auf das Planerlass-
verfahren gebracht.

Dieses gleichzeitig zu diesem Studienauftrag laufende Verfahren ist so program-
miert, dass eine formelle Inkraftsetzung wie folgt zu erwarten ist:

Beschluss durch die Stimmberechtigten der Gemeinde Steffisburg bis Ende No-
vember 2014. Genehmigung durch das kantonale Amt fiir Gemeinden und Raum-
ordnung AGR bis Ende Februar 2015.

Diese Parallelfihrung der beiden Verfahren bedeutet, dass bereits im Vorfeld der

Volksabstimmung zur neuen ZPP D Diikerweg das Resultat des Studienauftrages,
d.h. das Siegerprojekt, bekannt sein wird. Das erhdht flir die Stimmberechtigten

erheblich die Transparenz Uber die konkreten baulichen Auswirkungen in Form ei-
nes Projektes zu den abstrakt formulierten neuen Zonenvorschriften.

Als baurechtliche Rahmenbedingung flir den Studienauftrag gelten also vollum-
fanglich die Vorschriften, wie sie zurzeit auf dem Planerlassverfahren sind.

Die ZPP-Bestimmungen sind momentan in der Mitwirkung bzw. in der Vorprifung.
Es kdnnen sich daraus noch Abweichungen ergeben, die unter Umsténden Einfluss
auf dieses vorliegende Programm (Studienauftrag) haben.

Planungszweck:

e Schaffung einer stadtebaulich qualitatsvollen Verdichtung mit gemischter Nut-
zung, die dem zentralen Ort am Brickenkopf des Unterdorfes und der an den
Ortskern Siid angrenzenden Umgebungssituation gerecht wird.

e Aufwertung und Starkung der Identitat des ehemaligen Gschwend-Areales im
Unterdorf.
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e Sicherstellung einer guten Einordnung von Neubauten unter Berlicksichtigung
der Baustruktur an der Austrasse / Unterdorfstrasse und des schiitzenswerten
"Bieri-Stocks" (Unterdorfstrasse 4)

e Sicherstellung einer optimalen und rationellen Verkehrserschliessung fir alle
Verkehrsteilnehmenden.

Art der Nutzung:
Es sind Bauten flir Wohnen, Einkaufen, Gewerbe, Dienstleistungen und 6ffentliche
Nutzungen zugelassen.

Mass der Nutzung:
Die ZPP ist in drei Teilbereiche D1, D2 und D3 aufgeteilt.

Teilbereich D1
e Maximale oberirdische Bruttogeschossflache (Erdgeschoss und Obergeschosse)
von 17'200 m2 (anrechenbare Landflache von 13'727 m2).

e Die Nutzungsart Wohnen darf die Flache von 16'000 m2 BGF und die Nut-
zungsart Verkaufen 5'000 m2 BGF nicht Uberschreiten. Fiir Glter des taglichen
Bedarfes darf maximal eine Verkaufsflache mehr als 1'000 m2 BGF aufweisen.

Teilbereich D2

e Der schitzenswerte Bieri-Stock, Unterdorfstrasse 4, kann ohne Anrechnung
zur Bruttogeschossflachen innerhalb des bestehenden Bauvolumens ausgebaut
werden.

e Zusatzlich zu den bestehenden BGF ist eine maximale BGF von 1'300 m2 zuge-
lassen.

Teilbereich D3
e Bestehende Gebdude kénnen innerhalb des bestehenden Volumens ausgebaut
werden.

e Erweiterungen sind zugelassen, wenn die Ortsbildvertraglichkeit nachgewiesen
ist.

Grundséatze:

e Zur Qualitatssicherung des Planungszweckes ist ein Verfahren nach anerkann-
ten Verfahrensregeln (Teilbereich D1: qualifiziertes Verfahren mit Projektwett-
bewerb SIA 142 oder Studienauftrag SIA 143) durchzufiihren. Uber Ausnah-
men entscheidet der Gemeinderat.

e Geschosszahlen:
a) Teilbereich D1 entlang der Unterdorfstrasse, D2 und D3: max. 4 Geschosse
(inkl. Attika).
b) Der Gemeinderat kann im Teilbereich D1 von der zweiten Bautiefe ab der
Unterdorfstrasse zusatzliche Geschosse zulassen, jedoch maximal 6 Geschosse
(6. Geschoss nur punktuell).

e Der schitzenswerte Bieri-Stock, Unterdorfstrasse 4, ist zu erhalten.
o Der Strassendorfcharakter der Unterdorfstrasse ist zu erhalten.

Die Massnahmen des Verkehrsrichtplanes, des Verkehrsmodelles B+S AG vom
26.01.2012 und die Grundlagen (Gestaltung Verkehrsknoten und Freihaltefla-
chen flr Kreisel "Unterdorfstrasse - Austrasse") zum Anschluss Diker-
weg/Austrasse/Unterdorfstrasse sowie zur Dikerbriicke sind zu beriicksichti-
gen. Der Hauptanschluss zum Teilbereich D1 hat an der Unterdorfstrasse via
Dukerweg zu erfolgen. Fir die Teilbereiche D2 und D3 sind die bestehenden
Anschlisse an die Unterdorfstrasse zugelassen. Die Erschliessung von zusatzli-
cher BGF im Teilbereich D2 ist tiber den Teilbereich D1 sicherzustellen.

e Entlang der Zulg ist zur Sicherung des Raumbedarfes flir Fliessgewasser ein
Bauabstand gemadss Eintrag im Ausschnitt Zonenplan einzuhalten.
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1.4.1.2

e Im Teilbereich D1 darf die Anzahl Fahrten (DTV) von 2'200 nicht Uberschritten
werden.

e Entlang der Zulg ist ein durchgehender, 6ffentlicher Uferweg (Fortsetzung des
Reckweges bis zur Dorfbriicke) zu realisieren.

e Die Aussenrdume entlang der Zulg sind naturnah zu gestalten.

e Im Interesse einer ressourcenschonenden Entwicklung sind die Zielvorgaben
des Gebdudestandards 2011 Energiestadt einzuhalten. Zudem ist der SIA-
Effizienzpfad Energie und eine mdglichst CO2 - neutrale Energieversorgung an-
zustreben. Uber Abweichungen entscheidet der Gemeinderat.

"
s
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Grenz- und Strassenabsténde (im Situationsplan eingetragen):
e Strassenabstand zu Gemeindestrassen (Dikerweg): 3.60m
e Strassenabstand zu Kantonsstrassen (Unterdorfstrasse): 5.00 m
e kleiner Grenzabstand (nach Baureglement): 3.00 m
e Gewasserabstand (Zulg): 15.00 m
e Baulinie Strassenfiihrung flr zuklnftigen Platzbedarf des
Verkehrsknotens Unterdorfstrasse - Dikerweg ist einzuhalten
(die Gebaude kdnnen auf die Baulinie gesetzt werden).
e Gebdaudeabstand zu Parzelle Nr. 4 (Bieri-Stock): 6.00 m

Verkehr und Erschliessung

Motorisierter Verkehr (MIV):

Unterdorfstrasse:

Die bestehenden Fahrerschliessungen der Parz. Nr. 4 (Bieri-Stock) und Nr. 567
(FEG) sind zu erhalten, kdnnen aber nicht fir die Fahrerschliessung des Planungs-
areales verwendet werden.
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1.4.1.3

Dikerweg:

Die Fahrerschliessung des Planungsareales hat ausschliesslich Uber den Dikerweg
zu erfolgen. Gemass Verkehrsrichtplan soll der Diikerweg mittelfristig als Teil ei-
ner Kernentlastungsstrasse ausgebaut werden. Der Anschluss an die Unter-
dorfstrasse wird dann mit einem Kreisel erfolgen.

Alle fir diesen spdteren Ausbau notwendigen Abstandsflachen (Baulinien) auf dem
Planungsareal sind im Situationsplan eingetragen und miissen bei der Projektie-
rung

eingehalten werden.

Austrasse:

Sie kann im Abschnitt Dikerweg bis Unterdorfstrasse aufgehoben und damit in die
neue Uberbauung einbezogen werden. Das gilt auch fiir die bestehenden Geb&ude
auf der Parzelle Nr. 951, die rickgebaut werden kénnen (vgl. dazu auch Pt. 4.1.3
Denkmalpflegerische und ortsbauliche Randbedingungen).

Offentlicher Verkehr (OV):
Die bestehende Bushaltestelle vor dem Gebdude Unterdorfstrasse 6 muss erhalten
bleiben, kann aber projektspezifisch einen anderen Standort haben.

Es ist eine Busbucht vorzusehen.

Parkplatze Autos und Velos:
Die Anzahl der vorzusehenden Abstellplatze fiir Auto, Mofas und Velos richtet sich
nach der kantonalen Gesetzgebung.

Fussgénger (LV):
Entlang der Zulg ist ein durchgehender, 6ffentlicher Uferweg vorzusehen, als Fort-
setzung des Reckweges bis zur Dorfbricke.

Unterdorfstrasse und der (ausgebaute) Dikerweg sind, resp. werden beidseitig
mit Trottoirs versehen.

Auf der Unterdorfstrasse muss entlang der neu zu planenden Uberbauung ein fl&-
chiges Queren der Strasse mdglich sein und entsprechend eingeplant werden. Die
Grosse dieser Zone ist im Situationsplan dargestellt.

Hierzu sind folgende Mindestmasse fir die Strasse einzuhalten:

e Fahrspurbreite je min. 3.20 m fir beide Richtungen

e Mittelstreifen zwischen Fahrspuren min. 1.50 m

o Trottoirbreite entlang der Uberbauung min. 2.00 m, im Bereich der ganzen
Lange der Anlegekante: 2.90 m.

Denkmalpflegerische und ortsbauliche Randbedingungen

Steffisburg wird im ISOS als Ortsbild von regionaler Bedeutung eingestuft. Der
Planungsperimeter liegt teilweise im Gebiet 2 mit Erhaltungsziel B, Strukturerhal-
tung.

Im Bauinventar der Gemeinde Steffisburg gehort der Perimeter teilweise zur Bau-
gruppe B, als Einzelobjekte eingestuft sind die Bauten Unterdorfstrasse 4 (schut-
zenswert), Austrasse 8, 10 und 12 sowie Unterdorfstrasse 22/24 als erhaltenswer-
te Objekte. Fir schiitzenswerte Bauten gilt ein Abbruchverbot, erhaltenswerte
Bauten kénnen abgebrochen werden, wenn ihre Erhaltung unverhaltnismassig wa-
re und sie durch einen "gestalterisch ebenbirtigen" Neubau ersetzt werden (Art.
10b BauG).



Gemeinde Steffi"sburg / HRS Investment AG, Frauenfeld
Studienauftrag Uberbauung Diikerweg Steffisburg

Schlussbericht zur Beurteilung 9. Februar 2015 Seite 16

Bereits in der Siegfriedkarte von 1873 ist der Strassendorfcharakter ablesbar, das
innere Ortsbild wird im Unter- wie im Oberdorf gepragt durch die Aufreihung gie-
bel- oder traufstandiger Bauten, welche den Strassenraum eng begrenzen.

Die rickwartigen Grinraume wurden bereits friiher wie im Fall des Gschwend-
Areals teilweise Uberbaut, gewerblich genutzt und bilden heute ein interessantes
Verdichtungspotenzial. Eine Neulberbauung des Planungsperimeters ist aus orts-
bildpflegerischer Sicht im hinteren Teil bis zur Zulg relativ unproblematisch, auch
grossere Bauvolumen sind dort denkbar. Heikel und anspruchsvoll ist hingegen
der Anschluss an die Au- resp. Unterdorfstrasse. Der strassenrdumliche Massstab
wird durch die gegenlberliegenden erhaltenswerten Bauten Unterdorfstrasse 9
und 15 definiert. Die Neuliberbauung muss eine zeitgemadasse Antwort auf dieses
Gegenuber formulieren.

1.4.1.4 Umwelt / Naturgefahren

Im Zonenplan Naturgefahren der Gemeinde Steffisburg sind fliir das Baugebiet Ge-
fahrengebiete unterschiedlicher Stérke dargestellt. Es wird dabei unterschieden
zwischen Gefahrengebieten erheblicher, mittlerer sowie geringer Gefahrdung.
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Der Planungsperimeter befindet sich teilweise in der blauen Zone (mittlere Ge-
fahrdung) und teilweise in der gelben Zone (geringe Gefahrdung). Welche bauli-
chen Massnahmen im Detail getroffen werden miussen, wird derzeit durch die Ge-
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1.4.1.5

1.4.1.6

1.4.2
1.4.2.1

meinde Steffisburg erarbeitet. Die Aussagen dazu erfolgen bei der Beantwortung
der Fragen zum Studienauftrag am 4. April 2014.

Umwelt / Energie

Die geplante Neulberbauung soll nach dem Gebdudestandard 2011 Energiestadt
(Minergie-Eco) realisiert werden. Minergie-P-Eco und der SIA-Effizienzpfad Ener-
gie ist anzustreben.

Im Energierichtplan der Gemeinde Steffisburg ist ein bivalentes System (Wasser
Gas) festgehalten. Der Grundlastbedarf wird mit Warme aus dem Grundwasser
und der Spitzenbedarf mit Erdgas/Biogas gedeckt.

Aussenraum

Die Aussenbereiche auf dem Planungsperimeter sollen mit attraktiven Freirdumen
gestaltet werden, die fir das Areal als Identifikationspunkt dienen. Es muss auf-
gezeigt werden, bei welchen Aussenbereichen es sich um 6ffentliche-, halbéffent-
liche- und private Aussenraume handelt (Bestandteil fir die UeO).

Die grossere Spielflache nach Art. 46 BauV muss nachgewiesen werden.

Grosse und Ausstattung der Aussenbereiche und Kinderspielplatze richtet sich
nach den kantonalen Vorschriften (Art. 15 BauG und Art. 43 ff BauV).

Vorgaben zu den Nutzungen
Wohnen

Aufgrund der Resultate der Nutzungsplanung kann von ca. 120-150 Wohneinhei-
ten ausgegangen werden. Dabei soll es sich zu rund 60% um Mietwohnungen und
zu 40% um Eigentumswohnungen handeln. Die Bebauung der Eigentumswohnun-
gen soll aufgrund der préaferierten Lage mdoglichst entlang der Zulg angeordnet
werden.

Eigentumswohnungen sollen direkt Uber eine Einstellhalle erschlossen sein. Miet-
wohnungen miussen nicht zwingend direkt Gber eine Einstellhalle erreicht werden
kénnen.

Im Hinblick auf die Grésse des Angebotes, die nach einer Differenzierung ver-
langt, ist es wichtig, dass pro Wohnungskategorie unterschiedlich grosse Woh-
nungen angeboten werden kénnen (keine Maisonette-L6sungen), d. h. es soll
kleinere ebenso wie grossere Wohneinheiten der jeweiligen Kategorie geben. Die
Flachenangaben in der untenstehenden Tabelle bezeichnen also nicht die Band-
breite, in dem ein Standardgrundriss liegen muss, sondern den Range der Gros-
senauswahl, der nicht unter- bzw. Uberschritten werden sollte:

A Eigentumswohnungen

Organisation der Wohneinheiten:

e Die Gebaude mit den Eigentumswohnungen sollen in ihren Volumina und in ih-
rer Massstablichkeit dem Charakter eines individuellen Wohnens in einem
kleinstadtisch gepragten Gesamtumfeld Rechnung tragen. Mit klarer und ab-
lesbarer Adressbildung soll einer Anonymisierung dieser Wohnsituationen ent-
gegengewirkt werden.

e Die Bereiche der Eigentumswohnungen sollen getrennt von Blro und Retail
angeordnet werden.

e Pro Treppenhaus sollen mind. zwei max. drei Wohnungen pro Geschoss ange-
ordnet werden.

e Pro Treppenhaus sind mind. zwei max. drei Wohnungen pro Geschoss anzu-
streben.

e Laubengange sind grundsatzlich mdéglich.

e Angestrebt sind effiziente Grundrisse mit wenig Verkehrsflache.
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Private Aussenréume:

e Balkone, Sitzplatze, Terrassen etc. sollten mind. 15-30 m2 gross sein und eine
moglichst rechteckige Form mit einer Mindesttiefe von 2.8 m aufweisen bzw.
eine quadratischen Bereich in dieser Grossenordnung umfassen. Reine Loggi-
en, d.h nach innen versetzte Nischen, sollen vermieden werden. Denkbar sind
Loggien an den Gebaudeecken, die nach zwei Seiten offen sind und auch aus
dem dahinter liegenden Zimmer breiten Ausblick zulassen.

e Im Erdgeschoss sind private Gartenbereiche, die grosser als der eigentliche
Sitzplatzbereich sind denkbar, bendtigen aber ein entsprechendes Aussen-

raumkonzept.

Stauraum:

e Ein Reduit ist wenn mdglich in jeder Wohnung vorzusehen. Dieses soll ca.3 m2
aufweisen.

e Vorzusehen ist eine Einbaugarderobe.

e Ebenfalls vorzusehen ist ein Putzschrank (bei der Garderobennische oder als
zusatzliches Element in der Klche).

e Gewiinscht wird auch ein Stauraum zwischen / auf den Balkonen bzw. Sitzplat-
zen.

e Der individuelle Keller soll mindestens 10 m2 gross sein.

Nasszellen:
Alle Wohnungstypen sind mit mindestens zwei Nasszellen, davon wenn mdglich
mind. eine an der Fassade gelegen, auszustatten:

2.5-Zimmerwohnungen
e Bad mit Badewanne / Dusche, WC, Lavabo (angrenzend an Masterbedroom)
e Gaste-WC / Lavabo

3.5- und 4.5 Zimmerwohnungen
e Bad mit Badewanne / Dusche, WC, Lavabo (angrenzend an Masterbedroom)
e Bad mit Dusche,WC ,Lavabo

5.5 Zimmerwohnungen

e Bad mit Badewanne / Dusche, WC, Lavabo (angrenzend an Masterbedroom)
e Bad mit Dusche, WC, Lavabo

e Gaste WC/ Lavabo

Kiche:

Die Kichen sind grosszigig zu dimensionieren. Der Kaufer soll die Mdglichkeit ha-
ben die Kliche individuell seinen Bedlrfnissen anzupassen (Insel, Bar usw.). Reine
Zeilenkichen sind zu vermeiden. Insbesondere ist genligend Arbeits- bzw. Ab-
stellflache vorzusehen. Eine hohe technologische Ausstattung muss mdoglich sein.
Als Minimum gelten die folgenden Richtwerte:

2.5-Zimmerwohnungen: 8 Elemente
3.5-Zimmerwohnungen: 10 Elemente
4.5-Zimmerwohnungen: 12 Elemente

B Mietwohnungen

Organisation der Wohneinheiten:

e Pro Treppenhaus sollen wenn mdglich drei Wohnungen pro Geschoss angeord-
net werden.

e Angestrebt sind effiziente Grundrisse mit wenig Verkehrsflache.

e Die Erschliessung der Wohnungen hat getrennt von der Erschliessung der
Retailflachen und, wenn madglich, getrennt von der Erschliessung der Bliros zu
erfolgen.

e Ziel ist eine optimale Ausrichtung und die Vermeidung von gegenseitiger Ein-
sicht.

e Wichtig flr die Wohnungen ist, dass sie eine eigene ,Adresse" haben und als

¢ Wohnungszugange erkennbar sind.
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e Eine Nutzung der Treppenhauser (Wohnen, Biro) als Fluchtwege flir das Retail
ist moglich.

Private Aussenraume:
e Balkone, Loggien, Sitzplatze, Terrassen etc. sollten mind. 10-15 m2 gross und
min. 2.2 m lichte Breite aufweisen.

Stauraum:

e Ein Reduit ist wenn madglich in jeder Wohnung vorzusehen mit WM-Anschluss,
dieses soll ca. 3 m2 aufweisen (Element in der Kiiche.

e Pro Wohnung ist ein Kellerraum mit ca. 6-8 m2 zu planen

Nasszellen:
Wenn madglich ist eine der Nasszellen an der Fassade zu platzieren.

2.5-Zimmerwohnungen
e Bad mit Dusche, WC, Lavabo

3.5- und 4.5 Zimmerwohnungen
e Bad mit Badewanne, WC, Lavabo
e Bad mit Dusche, WC, Lavabo

Kliche:
Die Kichen sind offen zu planen es gelten folgenden Richtwerte:

2.5-Zimmerwohnungen: 7 Elemente
3.5-Zimmerwohnungen: 7-8 Elemente
4.5-Zimmerwohnungen: 8-9 Elemente

C Bauliche Anforderungen

Wirtschaftlichkeit und Baukosten:

Eine wirtschaftliche Losung wird gefordert und vorausgesetzt. Nebst den betriebli-
chen und architektonischen Aspekten ist deshalb auch dem Ziel von

glinstigen Bau-, Betriebs- und Unterhaltskosten Aufmerksamkeit zu schenken.
Der Vorschlag soll insbesondere folgenden Aspekten Rechnung tragen:

e klares, einfaches Konzept

e kostengunstiges Konstruktionsprinzip

e gutes Verhaltnis von Nutz- und Geschossflachen

e sich glinstig auf die Betriebs- und Unterhaltskosten auswirkende Bauweise

Behindertengerechte Bauweise:

Der Gesamtkomplex muss den Anforderungen des behindertengerechten
Bauens entsprechen (SIA 500).

Eine strukturelle und raumliche Trennung (Entkopplung) der Wohnbereiche
von den Verkaufsflachen ist aufgrund von Schall-, Sicherheits- und Logistik-
problematiken zwingend vorzusehen.
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1.4.2.2

1.4.2.3

1.4.2.4

Retail / Verkaufen

Die maximal mogliche Verkaufsflache von 5'000 m2 (ohne Lager, Anlieferung und
Verkehrsflachen) soll moglichst angestrebt werden. Es ist jedoch nur eine Laden-
einheit von Uber 1000 m2 fiir Produkte des taglichen Bedarfs erlaubt.

Die Platzierung der Ladeneinheiten soll nur im Untergeschoss (somit nicht AZ re-
levant) und gut sichtbar im Erdgeschoss entlang der Unterdorfstrasse angeordnet
werden.

Die unterirdischen Ladenflachen sollen Uber eine kleine Mall (mit Tageslichtbezug)
miteinander verbunden sein.

Die Raumlichkeiten des Grossverteilers sind alle zusammengefasst in einem Sys-
tem zu betrachten. Verkaufsflache, Lager, Logistik (2 Andockstellen), Technik Teil
Grossverteiler und Nebenraume sind in direkter Verbindung zueinander anzuord-
nen (gleiches Schliesssystem).

e Bei der Anlieferung (Ver- und Entsorgung) vorzugsweise oberirdisch, ist darauf
zu achten, dass diese gestalterisch gut gelést wird und der entsprechenden
Larmproblematik Rechnung getragen wird (z.B. gedeckte/teilgedeckte An-
dockstelle).

e 3 Andockstellen (2x Grossverteiler, 1x fir Retail Dritte), insgesamt zusétzlich

e ca. 200m2 Warenumschlag berechnen.

e Die 6ffentlichen Parkplatze (ca. 130-150) fir die Retail Flachen (min b=2.60 m
bis 2.70m) sollen getrennt von den Parkplatzen der Wohnungen (min. b=2.50
m fir Eigentum) angeordnet werden.

e Grosszugige Vertikalverbindungen (Rollrampen und Lifte).

Blros / Dienstleistung

Der Anteil an Blro- und Dienstleistungsflachen soll sichtbar in den unteren Ober-
geschossen oder allenfalls im Erdgeschoss, entlang der Unterdorfstrasse angeord-
net werden. Der Anteil an Blro/Dienstleistung Flachen soll mdglichst gering gehal-
ten werden.

offentliche Nutzungen / SPITEX Zulg

Spitex bedeutet spitalexterne Hilfe, Gesundheits- und Krankenpflege, das heisst
Hilfe, Pflege und Beratung ausserhalb des Spitals oder Heims, bei den Kunden zu
Hause.

Der neue Standort flir die SPITEX Zulg dient als Verwaltungszentrale mit den BU-
roraumlichkeiten fur die Geschaftsleitung, die Administration und den Pflegebe-
reich. Das Pflegepersonal (pro Tag durchschnittlich 10 Personen) werden jeweils
am Morgen von 07.00 - 07.15 Uhr die Tagesaufgaben vor Ort besprechen und im
Anschluss ihre Pflegearbeiten bei den Kunden zu Hause erledigen. Es werden kei-
ne Behandlungen direkt am neuen Standort vorgenommen.

Das Raumprogramm umfasst 6 Blirordume zu je 25 m2, 1 Kopier-/Lagerraum mit
25 m2, sowie Nebenraume fiir Garderoben, WC/Duschenanlagen und 10 Parkplat-
zen.

Die Biroraumlichkeiten mit den Nebenraumen missen auf dem gleichen Geschoss
organisiert werden.
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1.5

1.6

1.6.1

Beurteilungskriterien

Die Projekte werden vom Beurteilungsgremium hinsichtlich der nachstehenden
Kriterien beurteilt, wobei die Reihenfolge weder einer Hierarchie noch einer Ge-
wichtung entspricht.

o Konzept und Gestaltung

e Stadtebauliches Konzept

e Beziehung zum bestehenden Ortsbild und den bestehenden Aussenrdumen
e Volumina und architektonischer Ausdruck

e Stimmigkeit zum Strassenraum der Unterdorfstrasse

e Umgang mit den denkmalpflegerischen Aspekten

e Qualitat der Wohnungen

e Qualitat der Aussenrdaume

o Funktionen

e Erschliessung Fahrverkehr / Anlieferungen / Langsamverkehr / Fussganger

e Nutzungsverteilung / Einhaltung der quantitativen Vorgaben zum Nutzungsmix
e Funktionalitdt der Anordnung der Nutzungen

e Verkaufsnutzungen: Lagequalitat, Funktionalitat und Flexibilitat

e Erdgeschossnutzungen in Verbindung zu den Aussenraumen

o Wirtschaftlichkeit / Konstruktion / Materialisierung

e Gebdaudeeffizienz
e Erstellungskosten, Betrieb und Unterhalt
e Optimierung des Kosten-/Nutzenverhaltnisses

o Nachhaltigkeit

e Energieeffizienz

o Baudkologie
e Bewertung nach SIA D0200 SNARC

Schlussbestimmungen

Genehmigungen

Das Verfahrensprogramm wurde genehmigt

durch das Beurteilungsgremium am 03.03.2014
durch die HRS Investment AG am 10.03.2014
durch den Gemeinderat Steffisburg am 10.03.2014
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2.

Zwischenbesprechungen

Wie im Verfahrensprogramm festgelegt, haben am 02.05.2014 alle finf Architek-
tenteams je einzeln dem Beurteilungsgremium den aktuellen Stand ihrer Projekte
prasentiert. Das Beurteilungsgremium war vollzahlig anwesend, von den nicht
stimmberechtigten Experten war lediglich Markus Wyss, Oberingenieur Kreis I,
entschuldigt abwesend.

Jedes der vorgestellten Projektkonzepte wurde zuerst in Anwesenheit der Verfas-
ser, anschliessend im Kreis des Beurteilungsgremiums allein, diskutiert und Utber
die Empfehlungen fiir die zweite Bearbeitungsphase beraten. Die projektspezifi-
schen Feststellungen wurden in einem ausflihrlichen Protokoll den jeweiligen Ver-
fassern schriftlich eréffnet. An alle finf Planerteams wurden folgende allgemeine
Empfehlungen, resp. Feedbacks abgegeben:

e Die Rahmenbedingungen der Bauvorschriften kdnnen grundsatzlich eingehalten
werden. Es gibt keinen Anlass, diese anzupassen.

e Die verlangte Spielflache von zusammenhangenden 600 m2 muss zwingend
ausgewiesen werden.

e Die Anlieferung fir die Gewerbenutzung/Grossverteiler kann grundsatzlich so-
wohl ober- als und unterirdisch erfolgen. Sie muss verkehrstechnisch optimal,
wirtschaftlich und rationell sein. Zum Miteinbezug eines Verkehrsplaners wird -
sofern nicht bereits erfolgt - geraten. Die Nachweise zur Funktionalitadt der Er-
schliessung und der Schleppkurven mussen erbracht werden.

e Der Planungszweck gemass Entwurf der ZPP-Bestimmungen muss sicherge-
stellt werden (Auszug nachstehend):

Planungszweck:

e Schaffung einer stédtebaulich qualitdtsvollen Verdichtung mit gemischter Nut-
zung, die dem zentralen Ort am Briickenkopf des Unterdorfes und der an den
Ortskern Oberdorf angrenzenden Umgebungssituation gerecht wird.

e Aufwertung und Stdrkung der Identitdt des ehemaligen Gschwend-Areals im
Unterdorf.

e Sicherstellung einer guten Einordnung von Neubauten unter Beriicksichtigung
der Baustruktur an der Austrasse / Unterdorfstrasse und des schiitzenswerten
,Bieri-Stocks" (Unterdorfstrasse 4).

e Sicherstellung einer optimalen und rationellen Verkehrserschliessung fiir alle
Verkehrsteilnehmenden.

e Gegenluber den Gebauden auf der dem Planungsperimeter gegentberliegenden
Seite der Unterdorfstrasse ist die Masstablichkeit einzuhalten.

e Das Mengengerist ist zwingend moglichst genau ausgeflllt einzureichen.

e Das Energiekonzept muss vorgebracht werden.

e Die verbleibende Gebaudestruktur entlang der Austrasse und der Unter-
dorfstrasse in der Umgebung des Planungsperimeters muss hinsichtlich der
morphologischen Uberlegungen beachtet werden - dafiir nicht notwendig ist
jedoch der (historische) Strassenverlauf der Austrasse. Dieser ist nicht mehr
von Bedeutung.

e Die Hindernisfreiheit bei samtlichen internen Verbindungen wird vorausgesetzt

Anderung im Verfahrensprogramm:
Das Verfahrensprogramm wie folgt korrigiert: Es sind keine Laubengdnge fir alle
Wohnungen (Mietwohnungen und Eigentumswohnungen) zu planen.
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3.

3.1

Beurteilung der eingereichten fiinf Projekte

Das Beurteilungsgremium (BG) versammelt sich am 15.08.2014 in Steffisburg un-
ter dem Vorsitz von Jirg Marti zur Schlussbeurteilung der 5 eingereichten Projek-
te.

Flr den entschuldigt abwesenden, stimmberechtigten Sachrichter Martin Kull

wird der Ersatzrichter Bruno Marti als stimmberechtigtes Mitglied des BG
bestimmt. Entschuldigt abwesend ist zudem Markus Wyss, Oberingnieur Kreis I
(nicht stimmberechtigter Experte).

Es wird festgestellt, dass somit das BG uneingeschrankt entscheidungsfahig ist.

Als erstes Traktandum nimmt das BG Kenntnis von den Resultaten der Vorpri-
fung.

Resultate der Vorpriifung (Zusammenfassung)

Nach der Schlussabgabe der Projekte, resp. der Schlussprasentationen durch die
Verfassenden am 10.07.2014 wurde durch die im Verfahrensprogramm auf- ge-
fihrten Stellen eine umfassende materielle Vorprifung Uber alle Projektunterlagen
vorgenommen. Die Resultate sind in einem schriftlichen Bericht mit Datum vom
14.08.2014 detailliert dargestellt. Dieser Bericht liegt dem BG vor.

Es nimmt ihn zur Kenntnis und ldsst sich von den jeweiligen Verfassern der Teil-
bereiche

e Vollstandigkeit der Unterlagen / Einhaltung der Fristen

e Baurecht

e Erflllung der quantitativen Nutzungsvorgaben

e Retail

e Verkehr

e Wirtschaftlichkeit

e Energie/Nachhaltigkeit

Verstandnisfragen beantworten.

Die wichtigsten Ergebnisse werden hier als summarische Zusammenfassung wie-
dergegeben:
Vollstandigkeit der Unterlagen / Einhaltung der Fristen:

Alle finf Projektbeitrage sind im Sinne des Verfahrensprogrammes vollstandig und
fristgerecht eingereicht worden.

Baurechtliche Vorgaben:

festgestellte Verstosse

Baulinien: Projekt Aebi & Vincent: um 0.80 m Uberschritten im
Eckbereich Unterdorfstrasse/Dikerweg

Gewadsserabstand: Projekt Zist Glbeli Gambetti: bei zwei Punktbauten
um 2.70 m resp. 2.40 m unterschritten.
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3.2

Nutzungsvorgaben (Rot: Uberschreitung der max. Flachen)

BGF oberirdisch Flache Wohnen | Flache Verkauf

Projekt max. 17'200 m2 |max. 16'000 m2 | max. 5'000 m2
ober-+unterird.

Aebi & Vincent 16'747 m2 13'807 m2 3'642 m2
Fahrni /Dallenbach Ewald 17'413 m2 15'779 m2 5'124 m2
RLC 17'428 m2 16'338 m2 4'370 m2
ZUust Gubeli Gambetti 16'322 m2 15'412 m2 4'270 m2
Burkard Meyer 16'381 m2 14'841 m2 3'940 m2

Die Bemerkungen im Vorprifungsbericht zu den Themen Funktionstauglichkeit
Verkaufsflachen, Verkehr, Anlieferung und Parking zeigen bei einzelnen Projekten
guantitative, aber auch qualitative Mangel auf, die im Rahmen der eigentlichen
Projektbeurteilungen zu bertcksichtigen sind.

Fazit der Vorprifung:

Trotz einzelner quantitativen Abweichungen von den Programmvorgaben be-
schliesst das Beurteilungsgremium, dass alle fiinf Projekte zur Schlussbeurteilung
zugelassen werden. Damit besteht fur die Verfasser aller funf Projekte der
Anspruch auf die im Verfahrensprogramm festgelegte, pauschale Entschadigung.

Beratungen des Beurteilungsgremiums (BG)

Nach einem informellen Rundgang durch alle Projekte nimmt das Plenum des BG
nochmals Kenntnis von den Merkmalen aller Projekte, die es schon anldsslich der
Schlussprasentationen am 10.07.2014 gesehen hatte.

In einem ersten Beurteilungsrundgang werden nun anhand der im Verfahrenspro-
gramm aufgefluhrten Beurteilungskriterien alle funf Projekte einer Begutachtung
unterzogen. Dabei werden sowohl Qualitdten wie Schwachstellen aufgezeigt, im
Plenum diskutiert und mit Quervergleichen unter den Projekten analysiert. Die re-
levanten Ergebnisse dieser Beurteilung finden Eingang in die jeweiligen Projektbe-
schriebe unter Pt. 3.4 dieses Berichtes.

Wohl als Folge der ausserordentlich schwierigen und komplexen Aufgaben-
stellungen des Studienauftrages mit den besonderen Herausforderungen fiir eine
stadtebaulich vertragliche, dem Ort trotz der hohen Bebauungsdichte Rechnung
tragende Situationslésung einerseits und den komplexen funktionalen Anforde-
rungen der Bereiche Retail, Logistik und Verkehr andererseits, muss festgestellt
werden:

Grundsatzlich hat keines der flinf Projekte einen lber alle Kriterien restlos befrie-
digenden Lésungsansatz hervorgebracht.
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3.3

Nach eingehender Diskussion beschliesst das Beurteilungsgremium, die drei Pro-
jekte

e ARGE Fahrni / Déllenbach Erwald

e Burkard Meyer

e Zust Gubeli Gambetti

trotz Qualitaten in Einzelbereichen fir die weitere Beurteilung auszuscheiden.

Damit bleiben in der Endauslobung die beiden Projekte

Aebi & Vincent mit einem stadtebaulich sehr iberzeugenden Bebauungsmuster,
und

RLC mit einem sehr funktionstauglichen und praxisnahen Lésungsvorschlag fir
den Bereich Retail (Verkauf).

Vor dem definitiven Abschluss der Beurteilung werden die ausgeschiedenen Pro-
jekte im Rahmen eines Kontrollrundganges nochmals Uberprift. Daraus entstehen
aber keine Riickkommensantrage auf den fritheren Entscheid.

Das Beurteilungsgremium beschliesst deshalb definitiv und einstimmig, die beiden
Projekte Aebi & Vincent und RLC in die Endauslobung zu nehmen.

Da aber auch diese beiden in der Schlussrunde verbliebenen Projekte tiefgreifende
Uberarbeitungen in Teilbereichen fir eine (iberzeugende Gesamtlésung vorneh-
men mussen, kann sich das Beurteilungsgremium nicht auf einen der beiden Ent-
wirfe als alleinigen Sieger des Studienauftrages festlegen.

Empfehlungen des Beurteilungsgremiums an die Auftraggeber

Gestiitzt auf die obenstehend dargelegten Uberlegungen empfiehlt das Beurtei-
lungsgremium einstimmig, von der im Verfahrensprogramm unter Pt. 2.10 ge-
machten Option zur Uberarbeitung Gebrauch zu machen und die beiden Projekte
der

e Aebi & Vincent Architekten SIA AG und

e RLC AG Architekten

in einer Bereinigungsstufe zu diesem Studienauftrag Uberarbeiten zu lassen.

Die Modalitaten und die Uberarbeitungsziele fiir diese Bereinigungsstufe sind in
einem neuen Verfahrensprogramm zu regeln und festzulegen.

Die Begleitung und die Beurteilung der Resultate der Bereinigungsstufe sind
im Aufgaben- und Verantwortungsbereich des bestehenden Beurteilungsgremiums
zu belassen.
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3.4

Projektbeschriebe der fiinf eingereichten Projekte

3.4.1 Projekt Aebi & Vincent Architekten SIA AG

,Q’x yueedt |

w"'@"‘v

Das mit einer nachvollziehbaren Ortsanalyse hergeleitete Bebauungsmuster ist
Uberzeugend. Insbesondere ist die entlang der Unterdorfstrasse gewahlte Mass-
stablichkeit der vier volumetrisch differenzierten Baukérper dem Strassenraum
angemessen und wertet diesen auf.

Positiv beurteilt werden die gassenartigen Abstande dieser Bauten entlang der Un-
terdorfstrasse, die immer wieder Durchblicke vom Strassenraum in den Binnen-
raum sowie in den Aussenraum der Zulg-Landschaft erméglichen und damit ein
ortstypisches Merkmal der vorherrschenden Siedlungsstruktur des Dorfkernes
Ubernehmen.

Die strassenseitigen Erdgeschossflachen werden fast ausschliesslich flir Detail-
retailnutzungen vorgesehen. Der Haupteingang flir den Grossverteiler im Unterge-
schoss ist als kleine Zasur in einer langen Schaufensterfront zu wenig prominent
und zu unubersichtlich platziert.

In den Obergeschossen sind die Mietwohnungen angeordnet, die ihre Zugange
vom rickliegenden Binnenraum aus haben. Die siedlungsinterne Differenzierung
der Mietwohnungen zu den Eigentumswohnungen, die in den vier Punktbauten
liegen, ist damit gegeben. Die Eingange zu den Punktbauten sind aus der Fuss-
gangerpromenade entlang der Zulg erreichbar. Damit wird eine klare Adressbil-
dung fiur diese Wohnbauten erreicht. Die Gebdudeabstdande zwischen den Punkt-
bauten sind, bezogen auf die Gebaudehéhe knapp gentigend. Dies nicht zuletzt
auch, weil die Grundrissstruktur die Hauptwohnraume jeweils in den Kopfberei-
chen mit freierer Sicht vorsieht und an den direkt gegeniiberliegenden Fassaden
ausschliesslich Schlaf-, bzw. Kinderzimmer angeordnet sind.

Der zusammenhangende Binnenraum zwischen den Strassenbauten und den
Punkthdusern ist gut dimensioniert, hat die Kraft eines identitatsstiftenden Be-
bauungsmerkmales und ist zudem vielfaltig nutzbar als halbéffentliche/halbprivate
Zone.

Quantitativ weist das Projekt gegeniiber dem Zielwert fiir die 17'200 m2 oberirdi-
sche Gesamtgeschossflache ein Manko von ca. 450 m2(- 2.6%) auf.

Die oberirdische Anlieferung und die Zufahrt zur Einstellhalle auf den Dikerweg
sind gut entflochten. Die dritte Andockstelle fiir LKWs rechtwinklig zum Dikerweg
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bedingt. Rickfahrverkehr im 6ffentlichen Strassenraum ist so nur beschrankt ge-
brauchstauglich. Der vorgeschlagene Minikreisel ist aus der Sicht der Verkehrs-
planer keine gultige Option.

In den Untergeschossen mit den Retailflachen, der Logistik und den Parkings
weist das Projekt erhebliche funktionale Schwachstellen auf. Der Zugang in den
Retailbereich aus dem Kundenparking ist zu unibersichtlich und zu peripher ange-
legt. Logistisch hat der Grossverteiler keine klare Trennung zu den Erschliessun-
gen der Lager flr die Detaillisten. Die Raumdimensionen der Flache fiir den
Grossverteiler sind unginstig und optimierungsbediirftig. Die Anzahl der Park-
platze ist zu gering, da weniger als ein Parkplatz pro Wohnung nachgewiesen ist.
Zudem ist die Trennung zwischen den Wohnungsparkplatzen und dem Kunden-
parking zu wenig klar. Die Rampen zur Einstellhalle sind teilweise zu steil.

Quantitativ bleibt die gesamte Retailfladche ca. 1'350 m2 unter dem Zielwert von
5'000 m2.

Die angebotene Gesamtflache fiir die Wohnungen erreicht den Zielwert von
16'000 m2 deutlich nicht, dies wohl auch als Folge des hohen Anteiles von Ver-
kaufs- und Gewerbeflachen in allen Erdgeschossen, resp. Eingangsgeschossen der
Uberbauung.

Die klaren Vorteile des Projektes liegen im ortsbaulichen Gesamtkonzept, das
trotz der hohen Bebauungsdichte vertraglich und dem Ort angemessen erscheint.
Demgegenilber stehen funktionale Schwachstellen in den unterirdischen Retail-
und Logistikbereichen, sowie die zu wenig prazise Erflillung der quantitativen
Zielwerte flr die Nutzungsflachen der einzelnen Bereiche.
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3.4.2 Projekt RLC AG Architekten

Die Projektverfasser reagieren auf die vorgegebene Situation im Areal zwischen
der historischen Strassenverbindung der Unterdorfstrasse und dem Flusslauf der
Zulg mit einem kammahnlichen Bebauungssystem. Mit den parallel zur Unter-
dorfstrasse platzierten, teilweise davon zuriickversetzen Bauvolumen soll die Mor-
phologie und Struktur des Strassendorfes mit platzformigen Ausweitungen aufge-
nommen und verstarkt werden. Die rickwartige und rechtwinklig dazu sowie zur
Zulg gesetzte Wohnliberbauung ist in den restlichen Aussenraum eingebettet und
wird zum Fluss mit den stirnseitigen Kammvolumen abgeschlossen. Die Standorte
des Retails mit Laden sowie die Parkierung im 1. und 2. Untergeschoss sind von
der sudlichen Seite Uber den Dukerweg erschlossen.

Das kammartige Bebauungsmuster ist an diesem Zentrumsort mit seinen
Standortgegebenheiten ein eher fremdes Element, welches man mit Uberbauun-
gen in reinen Wohngebieten assoziiert. Die strassenbegleitenden Baukdrper erfiil-
len zwar den Anspruch an die Bebauungstypologie des Strassendorfs, die rick-
wartige Repetition der stdorientierten Wohnbauzeilen wirken aber dazu im Kon-
text isoliert und schépfen das aussenraumliche Potential an diesem spannenden
Ort zwischen dem Hauptverkehrstrager und dem Fluss-Erholungsgebiet in die Tie-
fe des Areals nicht aus. Die Ausformulierung des Projekts ist in seinen Entschei-
den der volumetrischen Gebaudesetzung und Grundrissgestaltung zufallig, zu we-
nig prazis und in sich auf die Anforderungen des Programms mit Mietwohnen und
Stockwerkeigentum zu wenig schlussig.

Die Laden im Erdgeschoss mit dem Zugang und Abgang fiir Fussganger von der
kleinen Ausweitung und Platzsituation zum Grossverteiler sind folgerichtig ange-
ordnet. Stadtebaulich und verkehrstechnisch véllig unverstandlich ist die Anliefe-
rung zum Retail am sidlichen Kopf des Areals mit attraktivem Nutzungspotenzial
zum Kreisel angeordnet. Die rickwartigen Wohnbauvolumen weisen fiir die beiden
unterschiedlichen Wohnungsangebote eine analoge Bebauungsstruktur und
Rhythmisierung von gleicher Bautiefe auf. Die abwechselnde Héhenstaffelung der
Wohnbauten ist unbegriindet und konzeptuell nicht logisch. Die Grundrissgestal-
tung der Wohnungen zwischen Mieten und Wohneigentum in denselben Baustruk-
turen sowie die Lage ihrer Positionierung ist zufallig und nicht nachvollziehbar.
Der Ort der Zufahrt in die Untergeschosse ist richtig positioniert, allerdings struk-
turell ungenigend auf die angrenzenden Nutzungen abgestimmt.
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Die Mall mit dem Retail und den angrenzenden Laden im 1. Untergeschoss ist in
sich gut angeordnet und steht in guter Verbindung zu der angrenzenden Parkie-
rung auf demselben Niveau. Das Lager des Grossverteilers auf zwei Ebenen ist
eher unglinstig. Die Einfahrt von der unterirdischen Hauptverbindungsachse be-
darf verkehrstechnisch noch der Uberarbeitung. Die Parkierung im 2. Unterge-
schoss ist gut und Ubersichtlich gelést, allerdings ist die separate, gesicherte
Trennung und Zuganglichkeit zwischen Wohnen und Verkauf noch genau nachzu-
weisen. Die Erschliessung der Kellerrdume des Stockwerkseigentums Uber die 6f-
fentliche Einstellhalle ist unglnstig.

Der Projektvorschlag lasst durch seine kompakte Umsetzung des Raumpro-
gramms vor allem in den Untergeschossen eine gute Wirtschaftlichkeit erwarten.

Der Projektvorschlag liberzeugt primar in seiner Auseinandersetzung mit dem
vielfaltigen und komplexen Raumprogramm des Ladenkonzepts/Retail und der un-
terirdischen Betriebsorganisation mit seinen Ablaufen der Laden und der Parkie-
rungserschliessung. Die oberirdische Warenerschliessung kann nicht an diesem
Ort geldst werden. Demgegentliber ist das stadtebauliche Bebauungsmuster auf
dem Areal an diesem Zentrumsort beliebig und weist raumlich, funktional und
nutzungsmassig grosse Defizite und Mangel auf. Die getroffenen Entscheide zu
Baustruktur, Wohnungsart und -verteilung, sowie die daraus generierten Aussen-
raume lassen noch viele Fragen unbeantwortet.
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3.4.3 Projekt Burkard Meyer Architekten AG

Die Verfasser entwickeln aus den vorgefundenen Gegebenheiten und der gefor-
derten, grossen Nutzungsdichte eine eigenstandige, pragnante Setzung. Ein 4-
geschossiger Baukodrper entlang der Unterdorfstrasse und drei 5 bis 7-geschossige
Punktbauten zur Zulg schaffen eine in sich stimmige Siedlungsstruktur. Das lange
Strassenvolumen staffelt sich in drei Teile, die drei Punktbauten verschmelzen
iber die Aussenrdume miteinander. Mit einer etwas gesuchten Uberdachung wird
der Strassenbaukérper in die Tiefe mit den freistehenden Punktbauten miteinan-
der verbunden. In sich schlissig reagiert die Bebauung nicht auf den Bieri-Stock.
Einerseits Uiberzeugt die kompakte Grossform in ihrer Setzung und Stimmigkeit,
andererseits wirft das nicht Einpassen in die ortsbaulichen Gegebenheiten von
Steffisburg grosse Fragen auf.

Die unterschiedlich ausformulierten Aussenhdfe erscheinen tberzeugend. Die
Ausbildung und Gestaltung der Zugangshdfe als halbéffentliche Raume mit Auf-
enthaltsqualitdten sind plausibel und verankern die unterschiedlichen Baukérper
auf dem Tiefgaragenplateau. Hingegen erscheint die mannshohe Uberdachung der
Tiefgarageneinfahrt direkt vor den erdgeschossigen Wohnungen grob und unver-
standlich. Die deutliche Ausformulierung der harten Kante vom Bebauungs- resp.
Tiefgaragenplateau und der naturlichen Uferzone lasst eine Durchlassigkeit in der
Tiefe des Grundstlicks vermissen. Generell weilt die Umgebung etwas viel versie-
gelte Flache auf.

Die Eigentumswohnungen sind in den beiden dusseren Punktbauten situiert und
werden mit einer einfachen, aber klaren windradartiger Anordnung als Vierspan-
ner vorgeschlagen. Diese Konzeption ermdglicht jeder Wohnung eine gute zwei-
seitige Orientierung. Uber die ausgreifende Loggia wird der Wohn-Essraum nach
aussen verlangert und ermdéglicht so ein grossziigiges Raumerlebnis mit der Um-
gebung. Zur Mitte hin verschmelzen die auskragenden Loggien mit dem mittleren,
finfspannigen Punktbau, welcher Mietwohnungen beinhaltet. Das Zusammen-
wachsen der Aussenrdume beeintrachtigt die Qualitat beider Loggien, sowie der
Wohnungen selbst und ist fir die Eigentumswohnungen nicht vertretbar.

Ebenso wird die typologische Differenzierung zwischen Eigentums- und Mietwoh-
nungen vermisst.

Im Baukoérper zur Unterdorfstrasse werden die restlichen Mietwohnungen auf drei
Geschossen organisiert. Entsprechen der Abstaffelung des Baukdrpers entwickeln
sich an den Innenecken raumlich grossziigige Wohnungen. Hingegen weisen die
vorgeschlagenen durchgesteckten Grundrisstypologien durch das Fehlen einer
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Vorzone einen Widerspruch zwischen Durchwohnen und Abtrennen eines Entrées
auf.

Die Mall im Untergeschoss weist eine klare und gute Organisation auf. Uber die
Halfte der Einheiten kann von der Tageslichtfiihrung tber den Innenhof mit Roll-
treppe profitieren. Die Lage und knappe Ausdehnung der Eingangsfront im Erdge-
schoss ist fir die Auffindbarkeit des Grossverteilers allerdings etwas zu diskret.
Der Vorschlag der unterirdischen Kreuzung von PW und LKW wird als unrealistisch
und nicht realisierbar beurteilt. Ebenso kénnen die ausgewiesenen drei Andock-
stellen flir den Grossverteiler fahrzeuggeometrisch nicht befahren werden und
sind daher nicht realisierbar.

Mit einer Uibergeordneten horizontalen Gliederung der Baukdrper in Bristungs-
und Fensterbander werden die verschieden Bauten zusammen gebunden. Die be-
reits bei der Grundrissgestaltung vermisste Differenzierung zwischen Eigentum
und Miete wird auch bei der dusseren, identischen Gestaltung der Baukérper be-
mangelt. Dennoch wird die folgerichtige Absicht, die Gestaltung und Materialise-
rung an die eigenstandige, wenn auch voéllig ortsbaufremde Setzung an zu kntip-
fen, positiv begrisst.

Im Eckbereich gegen die Parzelle Nr. 4 Ubertritt ein Balkon den Gewasserabstand.
Ebenso Uberschreitet das vorgeschlagene Hochplateau die zuldssige Sockelhéhe.
Die Nutzung der Dachflachen fiir eine Photovoltaikanlage wird speziell begrisst.

Insgesamt handelt es sich um einen qualitatsvollen und bereichernden Beitrag.
Der stadtebauliche Ansatz und der Umgang mit der geforderten Nutzungsdichte
haben zu einer anregenden Diskussion gefiihrt. Dennoch haben die zu formelle,
starre stadtebauliche Anordnung und die fehlende Antwort auf das Gegenlber der
bestehenden Bebauung nicht zu tGberzeugen vermocht.
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3.4.4 Projekt ARGE Fahrni Architekten AG und Dallenbach Ewald Architekten AG

Die Verfasser reagieren an der Unterdorfstrasse mit viergeschossigen, parallel zur
Strasse verlaufenden Bauten. Neben dem geschiitzten Bau Unterdorfstrasse 4
wird der Neubau zuriickgesetzt, durch den Anbau eines dreigeschossigen, abge-
winkelten Anbaus wird auf die Héhe der geschitzten Baute reagiert und es ent-
steht im Strassenraum eine optische Aufweitung. Gegen den Flussraum werden
kammartig vier finf- bis sechsgeschossige Bauten aufgereiht.

Zwischen der Neubauzeile an der Unterdorfstrasse und den Wohnhausern am
Fluss wird am Dlikerweg ein weiteres Gebaude eingeschoben, mit eingeschossi-
gem Anbau fir die gedeckte Anlieferung und danebenliegender Einfahrt in die Ein-
stellhallen. Dieser zwischengeschobene Bau am Dikerweg wird als kritisch beur-
teilt, der Gebdudeabstand zum sudlich vorgelagerten Bau an der Unterdorfstrasse
ist zu gering.

Die vorgesehene Erschliessung am Dukerweg funktioniert nicht konfliktfrei: Die
Anlieferung liegt zu nahe am potentiellen Kreisel Dikerweg/Unterdorfstrasse, die
Zufahrt fir die Lastwagen bedingt Mandver auf dem Dlickerweg, direkt zwischen
Einstellhallenausfahrt und Kreisel.

Die Umgebung teilt sich in einen die Dienstleistungs- und Verkausflachen um-
spannenden Strassen- und Gassenraum aus Hartbelag einerseits und andererseits
in einen die Wohnbauten umfliessenden Grinraum. Zwischen diesen beiden Berei-
chen und am Zulgufer werden die Spiel- und Aufenthaltsflachen angeordnet.

Diese Komposition ist im Grundsatz stimmig. Allerdings nehmen die zahlreich
notwendigen Erschliessungswege zu den Wohnbauten dem Gesamtbild etwas die
Grosszugigkeit.

Retail und Mall sind gut gelést und funktionieren in der vorgelegten Form. Die Er-
schliessung des Untergeschosses ab Unterdorfstrasse ist gut auffindbar und liegt
gut platziert. Die Parkierungsanlagen sind schliissig angelegt, einzig die Sackpar-
kierung bei den Verkaufsflachen zugeordneten Parkplatzen ist nicht optimal.

Die Anlieferung flir den Grossverteiler ist sehr lang und erfolgt iber einen zu
schmalen Korridor.

Die Zuordnung von Miet- und Eigentumswohnungen ist sinnvoll. Die Mietwohnun-
gen entlang der Unterdorfstrasse sind plausibel organsiert. Unverstandlich ist je-
doch, dass in der erzeugten Gasse zwischen zwei Baukérpern keine adaquaten
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Grundrisse entwickelt wurden. Die Eigentumswohnungen basieren grundsatzlich
auf zwei Typologien, welche ungeachtet ihrer Lage und raumlichen Situation ein-
gesetzt werden. Eine Differenzierung mit einer entsprechenden Begriindung der
Knickungen wird vermisst.

Die Architektur reagiert auf die konzeptionelle Situierung der Bauvolumen. Ent-
lang der Unterdorfstrasse sind massive Bauten mit mineralischem Putz vorgese-
hen. In Anlehnung an die bestehenden Bauvolumen ist der Vorschlag verstandlich.
Die Ausgestaltung der Fassaden ist jedoch beziiglich der Offnungen und der Pro-
portionen zu wenig differenziert und vermindert die propagierte Integration der
Neubauvolumen.

Die abgewinkelten Zeilenbauten sind mit Holzelementen geplant. Dies verstarkt
die Setzung als Zeilenbauten im Grinraum. Der Versatz der horizontalen Bander
verweist auf die bestehende Topografie und wird begrisst.

Das Projekt weist gute Ansatze auf, vermag aber in der stadtebaulichen Setzung
nicht ganz zu Uberzeugen. Der flinfgeschossige eingeschobene Zwischbau im Be-
reich Dikerweg/Unterdorfstrasse erscheint zu hoch und die durch Anlieferung und
Parkingzufahrt entstehende geschlossene Front am Dlkerweg ist wenig attraktiv.

Nicht ganz nachvollziehbar ist zudem das Abwinkeln der Wohnbauten am Fluss
und am Dukerweg.
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3.4.5 Projekt Zist Glbeli Gambetti Architektur und Stadtebau AG

Die Projektverfasser versuchen kontextbezogene Raumstimmungen aufzunehmen
und weiterzuentwickeln; die Entwicklungsgeschichte des Dorfes weiterzuschrei-
ben.

Vorgefundene Elemente des 6ffentlichen Raums wie Platzbildungen und Bebau-
ungstypologien entlang der Strasse mit Durchblicken in dahinterliegende Griin-
raume werden zu charakteristischen Elementen des Projekts.

Entlang der Unterdorfstrasse wird durch das leichte Abdrehen der zwei 6stlichen
Bauvolumen der Strassenraum erweitert. Die dadurch entstehende Platzbildung
dient sowohl der Platzierung der Bushaltestelle als auch der Anbindung der Ver-
kaufsflachen. Die Differenzierung der Gebaudehdhen entlang der Strasse reagiert
adaquat auf die umliegenden Gebaude mit deren Massstablichkeit.

Entlang des Flussraumes sind vier gestaffelt situierte Volumen vorgesehen. Die
Eckvolumen unterschreiten jedoch den Gewdasserabstand um 2.30m, respektive
um 2.70m. Die Einhaltung des gesetzlichen Abstandes wiirde zu einer essentiellen
Reduktion der Staffelung und dementsprechend zu einer Einbusse der vorliegen-
den Qualitaten der Eigentumswohnungen flihren. Die propagierte, pavillonartige
Bebauung wird durch die vorgeschlagene Volumetrie und durch die Gebdudeab-
stande kaum als solche wahrnehmbar werden.

Die Erschliessung erfolgt primar ab dem Dlikerweg. Dies ist grundsatzlich denk-
bar. Die Kreuzung der Anlieferung mit dem Zugang zu den oberirdischen Parkplat-
zen und der Zufahrt zur Einstellhalle birgt jedoch ein grosses Gefahrenpotential.
Es fehlt zudem die dritte Andockstelle fur die Anlieferung der Detaillisten. Die
Vermischung von offentlichen und privaten Parkplatzen in der Einstellhalle ist
problematisch.

Der innen liegende Griinraum soll in Anlehnung an orttypische Obstgarten und
Wiesen zum identitatsstiftenden Herzstlick der Anlage werden. Es muss jedoch
bezweifelt werden, ob dies entsprechend umgesetzt werden kann. Die Anforde-
rungen der Erdgeschosswohnungen sowie der fehlende Bezug zum Flussraum mit
seiner Promenade reduzieren den Grinraum in der vorliegenden Form primar auf
die Erschliessung der vier riickwartigen Wohnbauten. Gleichzeitig wird die Anbin-
dung bestehender Strassen und Wege ins Innere der Anlage ohne Weiterfiihrung
erheblich geschwacht.
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Die Zuordnung von Miet- und Eigentumswohnungen ist sinnvoll. Die Grundrisse
reagieren geschickt auf die hohe Dichte und vermégen mit einfachen Typologien
hohe Wohnqualitaten zu erzeugen. Es stellt sich jedoch die Frage, ob diese Quali-
taten bei den vier Bauvolumen entlang des Flussraumes unter Einhaltung der
Grenzabstande noch erhalten werden kénnen, da ohne die projektierte Staffelung
sowohl Aussicht als auch Besonnung der Wohnraume nicht mehr gewahrleistet
sind. Die vorgeschlagenen Grundrisstypologien ergeben jedoch eine starke Abwei-
chung vom gewiinschten Wohnungsspiegel.

Die Anordnung der unterirdischen Verkaufsflachen ist suboptimal. Sowohl bei der
Mall als auch beim zu engen Zugang zum Grossverteiler wird die notwendige At-
traktivitat vermisst. Die zwei Erschliessungskerne in der Verkaufsflache des
Grossverteilers fihren zu kaum akzeptablen Nutzungseinschrankungen. Zudem
wird beim Abgang die notwendige Grossziigigkeit vermisst.

Die Architektur reagiert auf die entsprechende Situierung. Entlang der Unter-
dorfstrasse sind verputze Gebdude vorgesehen, entlang dem Flussraum Holzver-
kleidungen. Die Fassung der privaten Aussenraume mit Holzlatten ist denkbar,
lasst sich jedoch kaum durch ortstypische Lauben begriinden. Die fiir sémtliche
Gebaude vorgeschlagene Hybridkonstruktion erflllt die Primaranforderungen an
die Nachhaltigkeit.

Das Projekt weist in vielen Teilbereichen interessante und qualitatsvolle Lésungs-
ansadtze auf. Leider wird das Potential des gewahlten Konzeptes nicht vollumfang-
lich ausgeschopft; bei der Umsetzung wird in Teilbereichen eine weiterfihrende
Stringenz vermisst. Das Untergeschoss weist zudem erhebliche funktionale Man-
gel auf.
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4, Bereinigungsstufe (Uberarbeitung)

4.1 Ausziige aus dem Verfahrensprogramm fiir die Bereinigungsstufe
vom 15.09.2014

4.1.1 Ausgangslage
Wie im Verfahrensprogramm vom 10.03.2014 vorgesehen, hat das Beurteilungs-
gremium am 15.08.2014 alle fiinf Projekte eingehend nach den im Verfahrenspro-
gramm (Ziffer 6) festgelegten Kriterien analysiert und beurteilt.
Als Fazit dieser Beurteilung hat das Beurteilungsgremium einstimmig festgestellt,
dass alle Projekte neben Qualitaten auch erhebliche Mangel bei den geforderten
Problemldsungen aufwiesen. Bei keinem der Projekte kénnen die Mangel ohne we-
sentliche Eingriffe bereinigt werden, deshalb kann keines der Projekte fir eine al-
leinige Weiterbearbeitung im Rahmen der weiteren Projektentwicklung empfohlen
werden.
Bei zwei Projekten wurde ein Entwicklungspotential festgestellt, das héher einge-
stuft wurde, als dasjenige der restlichen 3 Lésungsvorschlage.
Das Beurteilungsgremium hat deshalb einstimmig beschlossen - in Anwendung
der Ziffer 2.10 "Option zur Uberarbeitung" des Verfahrensprogrammes vom
10.03.2014 - fir zwei Projekte eine Bereinigungsstufe nach Art. 5.4, SIA 143
durchzufihren.
Das vorliegende Programm regelt die Verfahrensbestimmungen flr diese
Bereinigungsstufe und umschreibt die Uberarbeitungsziele fiir die beiden zu berei-
nigenden Projekte.

4.1.2 Grundlagen fir die Bereinigungsstufe
Alle Vorgaben und Rahmenbedingungen zur Aufgabenstellung, wie sie im Verfah-
rensprogramm zum Studienauftrag vom 10.03.2014 (Ziffer 4) aufgefiihrt sind,
bleiben vollumfanglich giltig.

4.1.3 Allgemeine Bestimmungen zum Verfahren der Bereinigungsstufe

4.1.3.1 Auftraggeberin
HRS Investment AG
Walzmihlestrasse 48
8500 Frauenfeld
Die Auftraggeberin fihrt dieses Verfahren in enger Zusammenarbeit mit der Ge-
meinde Steffisburg durch, mit der sie eine entsprechende Planungsvereinbarung
abgeschlossen hat.

4.1.3.2 Art des Verfahrens
Bereinigungsstufe zum Studienauftrag nach der Ordnung SIA 143 fir Architektur-
und Ingenieurstudienauftréage (2009), gemass Art. 5.4
Die Auswahl der 2 Architektenteams erfolgte durch das Beurteilungsgremium.

4.1.3.3 Verbindlichkeit

Es gelten

e Das vorliegende Verfahrensprogramm fir die Bereinigungsstufe vom
15.09.2014

e SIA 143 (2009) mit der einzigen Abweichung bei der Zusammensetzung des
Beurteilungsgremiums (vergleiche Ziffer2.4 hienach).

e Anderungen und Ergdnzungen zu diesem Verfahrensprogramm aufgrund der
Ergebnisse und Erkenntnisse aus der Zwischenbesprechung

Mit der Teilnahme an der Bereinigungsstufe zum Studienauftrag anerkennen die
Teilnehmer die Bedingungen des Verfahrens gemdss dem Verfahrensprogramm,
sowie die Entscheide des Beurteilungsgremiums in Ermessensfragen.
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4.1.3.4

4.1.3.5

4.1.3.6

4.1.3.7

4.1.3.8

4.1.3.9

4.1.3.10

4.1.4

4.1.5

Beurteilungsgremium
Es ist identisch mit dem Beurteilungsgremium des Studienauftrages

Das Beurteilungsgremium und die begleitende Arbeitsgruppe behalten sich vor,
gegebenenfalls fir Spezialthemen weitere Fachexperten beizuziehen.

Arbeitsgruppe

Fiir die Begleitung und die miindlichen Erlduterungen zu den Uberarbeitungszielen
der Bereinigungsstufe setzt das Beurteilungsgremium eine Arbeitsgruppe ein.
Ihr gehdren an:

Fachrichter Fritz Schar Architekt

Vertreter HRS AG Michael Breitenmoser

Vertreter Gemeinde

Steffisburg Bruno Marti

Experte Retail Hans Meier, HRS Real Estate AG

Experte Verkehr Frank Meile, Urs Dubach, B+S AG

Experte Wirtschaftlichkeit Reto Campiotti, HRS Real Estate AG

Sekretariat Christoph Stalder Stv. Gemeindeschreiber Steffisburg

Verfahrensbegleitung Sigfried Schertenleib

Vorprifung

Allgemein: Bruno Marti, Abteilung Hochbau/Planung
Gemeinde Steffisburg

Retail: Hans Meier, HRS Real Estate AG

Verkehr: Urs Dubach, B+S AG

Kostenplanung: HRS Real Estate AG (intern)

Verfahrensbegleitung

wie beim Studienauftrag

Verfahrenssekretariat

wie beim Studienauftrag

Teilnehmer an der Bereinigungsstufe:

Das Beurteilungsgremium hat am 15.08.2014 einstimmig folgende
Architektenteams als Teilnehmer an der Bereinigungsstufe ausgewahlt:

e Aebi & Vincent Architekten SIA AG, Monbijoustrasse 61, 3007 Bern
e RLC AG Architekten, Thalerstrasse 10, 9424 Reineck

Weiterbearbeitung nach Abschluss der Bereinigungsstufe

Die unter Ziffer 2.11 des Programmes flr den Studienauftrag vom 10.03.2014
aufgefiihrten Bestimmungen gelten unverandert.

Urheberrecht (Art. 26 SIA 143)

Die Projektverfasser behalten das Urheberrecht und das Recht auf anderweitige
Verwendung an ihren eingereichten Entwurfen.

Plane und Modelle gehen in das Eigentum der Auftraggeberin Uber.

Die Auftraggeberin, die Gemeinde Steffisburg und die Architektenteams besitzen
das Recht auf Veréffentlichung der Auftragsarbeiten unter Namensnennung der
Auftraggeberin und der Projektverfasser.

Publikation und Ausstellung

Nach Abschluss der Bereinigungsstufe werden die Teilnehmer (iber das Resultat
schriftlich anhand des Schlussberichtes des Beurteilungsgremiums orientiert.

Anschliessend werden die beiden Uberarbeiteten Projekte, zusammen mit den drei
nicht Uberarbeiteten Projekte, 6ffentlich wahrend 10 Tagen ausgestellt.
Die Resultate werden der Tages- und Fachpresse zugestellt.
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4.1.6. Spezielle Bestimmungen zur Bereinigungsstufe
4.1.6.1 Unterlagen fir die Bereinigungsstufe
Sie sind analog Ziffer 3.1 des Verfahrensprogrammes zum Studienauftrag vom
10.03.2014
4.1.6.2 Ablauf des Verfahrens

4.1.6.2.1Termine und Fristen

Startsitzung mit der Arbeitsgruppe und den Architektenteams 19.09.2014

Zwischenbesprechung mit der Arbeitsgruppe 17.10.2014
Schlussabgabe (ohne Schlussprasentation) 21.11.2014
Vorprifung bis 08.12.2014
Schlussbeurteilung durch das Beurteilungsgremium 09.12.2014

4.1.6.2.2Startsitzung 19.09.2014

An der mit den beiden Architektenteams je einzeln durchgefiihrten Startsitzung

werden den Teilnehmern

e das vom Beurteilungsgremium und dem Auftraggeber genehmigte Programm
fir die Bereinigungsstufe Ubergeben

e von der Arbeitsgruppe die in diesem Verfahrensprogramm formulierten Uber-
arbeitungsziele miindlich ndaher erldutert

» einzelne Aspekte der projektbezogenen Uberarbeitungsziele Workshop-artig
bearbeitet.

4.1.6.2.3Zwischenbesprechung

Anlasslich der Zwischenbesprechung mit der Arbeitsgruppe stellen die Teilnehmer
den aktuellen Stand ihrer Projektliberarbeitung vor und beantworten Verstandnis-
fragen.

Variantenvorschldage sind méglich, jedoch soll an der Zwischenbesprechung ein
bewerteter Variantenvorschlag der Projektverfasser vorgelegt werden.

Umfang und Art der Prasentation bestimmen die Teilnehmer aus eigenem Ermes-
sen. Als Arbeitsmodell ist nur der Einsatz mitzubringen. Die prasentierten Plane
sind der Arbeitsgruppe im Format A3 abzugeben.

Die Infrastruktur fir die Prasentation (Beamer, PC) steht zur Verfligung.

In einer anschliessenden Diskussion kénnen weitere Fragen gestellt werden.

In einem allgemeinen Teil des Protokolls der Zwischenbesprechung werden Er-
kenntnisse, die fir beide Teilnehmer von Bedeutung sind, zusammengefasst und
beiden Teilnehmern zur Kenntnis gebracht. Zudem werden projektbezogene Er-
kenntnisse in einem separaten Protokollteil aufgefiihrt und diese nur den jeweils
betroffenen Projektverfassern Gbermittelt.

Ein Informationstransfer unter den beiden Projekten wird nicht stattfinden.

4.1.6.2.4Abgabe der Uberarbeiteten Projekte

4.1.7

4.1.8

Vergleiche dazu auch Ziffer 5 des vorliegenden Verfahrensprogrammes.
Es findet keine Schlussprasentation durch die Projektverfasser statt.

Vorgaben und Rahmenbedingungen fir die Bereinigungsstufe

Samtliche Vorgaben und Rahmenbedingungen aus dem Verfahrensprogramm fur
den Studienauftrag vom 10.03.2014 (Ziffer 4) bleiben flir die Bereinigungsstufe
unverandert gultig.

Projektbezogene Uberarbeitungsanforderungen

Die durch das Beurteilungsgremium erwarteten Verbesserungen und die Uberar-
beitungsziele fiir die Bereinigungsstufe werden projektbezogen je fir die beiden
Architektenteams in separaten Anhangen zu diesem Verfahrensprogramm formu-
liert und nur den jeweils betroffenen Teams abgegeben. Sie werden zudem an der
Startsitzung den Teams durch die Arbeitsgruppe zusatzlich Workshop-artig mind-
lich erlautert.



Gemeinde Steffisburg / HRS Investment AG, Frauenfeld
Studienauftrag Uberbauung Diikerweg Steffisburg

Schlussbericht zur Beurteilung 9. Februar 2015 Seite 39

4.1.9

4.2

Bericht und Veroéffentlichung der Ergebnisse

Das Beurteilungsgremium wird nach Abschluss der Bereinigungsstufe einen
Schlussbericht zur Beurteilung des Studienauftrages und der Uberarbeitungsstufe
verfassen. Er wird Empfehlungen flir das weitere Vorgehen enthalten.

Alle Projekte werden mit Pldnen und Modellfotos dokumentiert.

Die Ergebnisse werden nach Genehmigung des Schlussberichtes durch
die Auftraggeberin und des Gemeinderates Steffisburg in geeigneter Form
veroffentlicht.

Zwischenbesprechungen

Ausserhalb des Verfahrensprogrammes hat am 09.10.2014 auf Wunsch der Archi-
tekten eine Workshop-artige Zwischenbesprechung mit der Arbeitsgruppe stattge-
funden mit dem Thema "Anforderungen an den Retail- und Logistikbereich". Sie
wurde mit beiden Planerteams je separat durchgefiihrt.

Die im Verfahrensprogramm vorgesehenen Zwischenbesprechungen mit der Ar-
beitsgruppe und je einzeln mit den beiden Planerteams hat am 17.10.2014 statt-
gefunden. Die Empfehlungen der Arbeitsgruppe fiir die Schlussphase der Uberar-
beitung wurden den Planerteams je in einem separaten Protokoll eréffnet.
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Abschliessende Beurteilung der zwei liberarbeiteten
Projekte

Das Beurteilungsgremium hat sich am 09.12.2014 vollstandig versammelt zur ab-
schliessenden Beurteilung der beiden Uberarbeiteten Projekte.

Zu Beginn der Verhandlungen nimmt das BG Kenntnis von den Resultaten der
Vorprifung.

Resultate der Vorpriifung (Zusammenfassung)

In einem schriftlichen Bericht zur Vorpriifung vom 08.12.2014 legen die vorpri-
fenden Instanzen die entsprechenden Resultate vor. Sie werden hier
auszugweise als Zusammenfassung wiedergegeben.

Vollstéandigkeit der Unterlagen / Fristen:
Beide Projekte sind vollstandig und fristgerecht eingereicht worden.

Baurecht:
Das Projekt Aebi & Vincent weist immer noch eine leichte Uberschreitung der Bau-
linie auf (0.80 m) im Bereich Ecke Unterdorfstrasse/Diikerweg

Nutzungsvorgaben (Rot: Uberschreitung der max. Flachen)

Projekt

BGF oberirdisch
max. 17'200 m2

Flache Wohnen
max. 16'000 m2

Flache Verkauf
max. 5'000 m2
ober-+unterird.

Aebi & Vincent 16'878 m2 15'045 m2 5'317 m2
RLC 17'264 m2 15'378 m2 5'081 m2
Fazit:

Das Beurteilungsgremium beschliesst einstimmig, beide Projekte zur Schlussbeur-
teilung zuzulassen, da die noch vorliegenden Verstdsse in der nachsten Bearbei-
tungsphase ohne gravierende Eingriffe behoben werden kénnen.

Die Verfasser beider Projekte haben damit Anspruch auf die vereinbarte zusatzli-
che Entschadigung fir die Bereinigungsstufe.

Beratungen des Beurteilungsgremiums

Nach eingehender Diskussion und vergleichender Beurteilung der beiden Projekte
stellt das Beurteilungsgremium grundsatzlich fest, dass beide Planungsteams

in der Uberarbeitungsphase ihre Schwachstellen intensiv und teilweise auch er-
folgreich bearbeitet und verbessert haben.

Das Projekt Aebi & Vincent konnte seinen vorher unbefriedigenden Retail-/ Lo-
gistikbereich ganz wesentlich verbessern und gebrauchstauglich machen und sich
besser an die Nutzungsflachenvorgaben annahern.

Das Projekt RLC konnte den nicht funktionierenden Bereich der
Anlieferung bereinigen. Die Kritik am stédtebaulichen Uberbauungsmuster
fihrte zu einem voéllig neuen Ansatz.

In sorgfaltiger Abwagung aller Beurteilungskriterien gelangt das Beurteilungsgre-
mium schliesslich zur Uberzeugung, dass die Qualitdten des Projektes von Aebi &
Vincent gegenlber denjenigen des Projektes RLC liberwiegen.

In den Projektbeschrieben unter Pt. 5.4 hienach werden die Argumente des Beur-
teilungsgremiums ersichtlich.
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5.3

Empfehlungen des Beurteilungsgremiums an die Auftraggeberin

Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Auftraggeberin HRS Investment AG ein-
stimmig und ohne Enthaltungen das Projekt der Aebi & Vincent Architekten
SIA AG mit der Weiterbearbeitung zu beauftragen.

Folgende Kritikpunkte sind in der nachsten Phase zu Uberprifen und zu Uberarbei-
ten:

e Die Erschliessung der Einstellhallen Gber gerade Rampen anstelle von
runden Rampen, Reduktion der Steigungsprozente (max. 12%)
e Die Lage der Einfahrt zur Einstellhalle (zu nahe am Verkehrsknoten)

e Die Platzierung der dritten Andockstelle fir Drittmieter

o Uberarbeitung Anlieferung, Warenfluss Umschlag und Lagerflache fiir Grossver-
teiler und Drittmieter

e \Vergridsserung der Retail-Flache Grossverteiler auf 2'000m2

e Anpassung Grosse und Layout Miet- / Eigentumswohnungen auf marktspezifi-
sche Verhéltnisse

o Uberpriifung Umsetzbarkeit und Qualitat der Wohnung entlang der Geb&ude-
zwischenrdume Unterdorfstrasse

e Veranderung der Verteilung Miet- / Eigentumswohnungen entlang Dikerweg

e Es ist zu prifen, mit welchen Massnahmen die maximale Flache fir Wohnun-
gen ausgeschopft werden kann (z.B. zusatzliche Nutzung der Sockelgeschoss-
flachen)
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5.4

Projektbeschriebe der zwei liberarbeiteten Projekte

5.4.1 Projekt Aebi & Vincent Architekten SIA AG (Siegerteam)

Ay QY 4‘
N
.
-

Die stadtebaulichen Qualitaten des Projektes bleiben unverandert erhalten. Aus-
zug aus dem Bericht des Wettbewerbsprojektes:

Das mit einer nachvollziehbaren Ortsanalyse hergeleitete Bebauungsmuster ist
Uberzeugend, insbesondere entlang der Unterdorfstrasse. Die hier gewédhlte Mass-
stablichkeit der volumetrisch differenzierten Baukérper

ist dem Strassenraum angemessen und wertet ihn auf. Positiv sind die gassenar-
tigen Absténde der Bauten entlang der Unterdorfstrasse, die immer wieder Durch-
blicke vom Strassenraum in den Binnenraum sowie in den Aussenraum der Zulg-
Landschaft erméglichen und damit ein ortstypisches Merkmal der vorherrschenden
Siedlungsstruktur des Dorfkernes tibernehmen. Die Eingdnge zu den Punktbauten
sind aus der Fussgdngerpromenade entlang der Zulg erreichbar. Damit wird eine
klare Adressbildung ftir die Wohnbauten erreicht. Der zusammenhé&ngende Bin-
nenraum ist gut dimensioniert und vielfdltig nutzbar als halbéffentli-
che/halbprivate Zone.

Das Uiberzeugende Bebauungsmuster vermag auch nach der Uberarbeitung préazi-
se auf die unterschiedlichen Situationen zu reagieren, identitatsstiftende Aussen-
raume zu schaffen und die 6ffentlichen Raume wesentlich aufzuwerten.

Erschliessung und Anlieferung wurden Uberarbeitet. Der Nachweis der Umsetzbar-
keit des optionalen Kreisels konnte erbracht werden. Die Erschliessung der Unter-
geschosse mittels einer Rundrampe vermag wohl die Anforderungen an die Ent-
flechtungen im Strassenraum und der Einstellhalle zu erfillen, ist jedoch nicht be-
nutzerfreundlich und mit der resultierenden Steigung kaum denkbar. Der vorge-
schlagene Standort der dritten Andockstelle flr Drittmieter zwischen den zwei
Bauvolumen ist weder betrieblich noch stadtebaulich in Bezug zu den Aussenrau-
men optimal.

Der nach der ersten Phase kritisierte Retailbereich wurde grundlegend Uberarbei-
tet. Die Positionierung des Ein-/Abgangs im zweiten Baukdrper ist iberzeugend
geldst. Es gelingt den Projektverfassern, den Retailbereich im Untergeschoss
raumlich mit dem 6ffentlichen Raum entlang der Unterdorfstrasse zu verbinden.
Die Neuorganisation der Untergeschosse fiihrt zu einfachen Baustrukturen mit ei-
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ner Uberzeugenden Anordnung der Parkierung, der privaten Kellerraume der
Wohnungen, optimierten Betriebsablaufen sowie zu einer rdumlich attraktiven
Mall. Die vorgeschlagene Struktur ermdglicht die Flachenverhaltnisse zwischen
Retail und Detailhandel in einer nachsten Planungsphase bei Bedarf weiter anzu-
passen oder zu optimieren.

Die Gesamtflache flir Wohnungen konnte wesentlich erhéht werden, die maximale
Flache wird nur noch leicht unterschritten. Die Differenzierung der Wohnungsty-
pen sowie deren Grundrissqualitaten werden nach wie vor sehr positiv beurteilt.
Die Nutzung der Sockel der Bauten entlang der Zulg ist eine wesentliche Verbes-
serung. Kritisch beurteilt werden lediglich einzelne Wohnungen im 1. Oberge-
schoss entlang der Unterdorfstrasse, welche durch die Ausrichtung sowie die Enge
der Gassen stark beeintrachtigt werden.

Die Materialisierung und der daraus resultierende architektonische Ausdruck wei-
sen eine hohe Stringenz zum stddtebaulichen Konzept auf. Die Differenzierung
zwischen den Bauten entlang der Unterdorfstrasse mit verputzen Fassaden sowie
den Bauten entlang der Zulg mit einer Verkleidung mit Holzschindeln vermag zu
Uberzeugen und generiert differenzierte, ortsbezogene Raumstimmungen.

Das Projekt vermag liberzeugend den Nachweis zu erbringen, dass die geforderte
Dichte ortsvertraglich umgesetzt werden kann. Das auf einer dusserst prazisen
Analyse basierende Bebauungsmuster vermag sich mit der stringenten Umsetzung
selbstverstandlich zu verorten und definiert qualitatsvolle Aussenrdaume. Bei der
weiteren Bearbeitung sind die Empfehlungen zu bericksichtigen.
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5.4.2 Projekt RLC Architekten AG

Mit der Projektliberarbeitung zeigen die Projektverfasser ein neues stadtebauli-
ches Muster auf. Eine punktférmige Bebauungsstruktur ersetzt das kammartige
Muster. Die linear leicht versetzten langlichen Bauvolumen entlang der Unter-
dorfstrasse mit platzformigen Ausweitungen bleiben als Riickgrat erhalten. Die
rickwartig dazu in sich rechtwinklig gesetzten Bauvolumen spannen Innenraume
auf, welche an den Randstellen allméahlich in sich Uberfliessen. Die Bebauungs-
struktur nimmt keine wesentlichen Merkmale des Areals auf. Die Standorte des
Retails mit Laden sowie die Parkierung im 1. und 2. Untergeschoss sind optimal
von der Sldseite Uber den Dikerweg erschlossen.

Das punktférmige Bebauungsmuster ist eine Verhaltensart die jedoch den ortli-
chen Verhaltnissen mit der Verkehrsachse und dem Naturraum der Zulg in seiner
Arealtiefe nicht vollstandig gerecht werden kann. Die innerhalb der Rander einge-
schlossenen Bauvolumen wirken zu wenig prazis gesetzt und etwas verloren. Die
volumetrischen Gebaudegrundformen und -setzungen erscheinen zu wenig zwin-
gend und sind ungenigend aufeinander abgestimmt. Der mittige punktférmige Ei-
gentumswohnbau wirkt eingeschlossen und wenig attraktiv. Der stdlich anschlies-
sende rechteckige Mietwohnbau ist in den engen Platzverhaltnissen von seiner
Umgebung stark bedrangt und nicht folgerichtig gesetzt. Das Bebauungsmuster
hangt zu stark von den vertikalen Verbindungen zu den Nutzungen in den Unter-
geschossen ab. Das aussenrdumliche Potential kommt an diesem spannenden Ort
zwischen Hauptverkehrstrager und Flusserholungsraum nicht entsprechend zur
Geltung.

Die Laden im Erdgeschoss entlang der Unterdorfstrasse sind gut und folgerichtig
angeordnet. Der Zugang zum Grossverteiler von der platzartigen Ausweitung mit
Abgang in das Untergeschoss lber die Rolltreppe ist sehr gut auffindbar positio-
niert. Die oberirdische Anlieferung zum Retail ist abgesetzt und rechtwinklig zur
Stichstrasse gut organisiert. Allerdings erzeugt diese Lage fiir die darliberliegende
Wohnnutzung lagemassig keine optimalen Bedingungen. Die Wohnbauten lassen
durch ihre Setzung und Gestaltung nicht zwingend die Unterscheidung zwischen
Mieten und Wohneigentum erkennen. Die Grundrissgestaltung in teilweise densel-
ben Bauvolumen ist nicht ablesbar und verstandlich. Die Nordwohnungen im
Segment des Stockwerkeigentums ohne speziellen Aussenraumbezug ist nicht at-
traktiv. Die mehrheitlich zweispannigen Grundrisse sind nicht optimal wirtschaft-
lich. Die Zufahrt mit der geraden Rampe in die Untergeschosse ist an der westli-
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chen Parzellenecke trotz der Uberlagerung mit dem Anlieferungsverkehr gut und
sinnvoll geldst.

Die Mall mit dem Retail und den angrenzenden Ldaden im 1. Untergeschoss ist gut
auffindbar und Ubersichtlich angeordnet. Sie steht in guter Verbindung zur an-
grenzenden Parkierung auf demselben Niveau. Nicht optimal sind die weiteren Be-
sucherparkplatze im 2. Untergeschoss welche sich verkehrstechnisch ungiinstig
mit den Parkplatzen der Wohnungen vermischen und Uberlagern. Die separate ge-
trennte Erschliessung zwischen Wohnen und Verkauf kann nicht nachgewiesen
werden. Das Lager des Grossverteilers ist in guter Disposition zur Verkaufsflache
geldst. Die Erreichbarkeit der Kellerraume funktioniert getrennt von den 6ffentli-
chen Nutzungen.

Der Projektvorschlag lasst durch seine kompakte Umsetzung des Raumpro-
gramms vorallem in den Untergeschossen eine gute Wirtschaftlichkeit erwarten.
Die mehrheitlich zweispannigen Wohnungserschliessungen vermindern jedoch die
Wirtschaftlichkeit.

Der Projektvorschlag Uberzeugt primar in seiner Auseinandersetzung mit dem
vielfaltigen und komplexen Raumprogramm des Ladenkonzepts/Retail und der un-
terirdischen Betriebsorganisation mit seinen Ablaufen der Laden und der Anliefe-
rungs- und Parkierungserschliessung. Das stadtebauliche Bebauungsmuster er-
weist sich an diesem Zentrumsort raumlich, funktional und von der Nutzungsver-
teilung nicht zwingend richtig. Wahrend dem die Ladenfront entlang der Unter-
dorfstrasse eine gute Setzung aufweist, vermisst die dahinterliegende Wohnbe-
bauung die Fortsetzung dieser morphologischen und typologischen Qualitdten mit
den entsprechenden Aussenrdaumen.
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5.5 Schlussbemerkungen

Die Resultate des Studienauftrages, einschliesslich der notwendigen
Bereinigungsstufe haben eindriicklich die Herausforderungen dieser

komplexen und Uberdurchschnittlich schwierigen Bauaufgabe aufgezeigt und be-
statigt. Alle involvierten Planerteams haben mit grossem Engagement und
Kompetenz Projektvorschlage unterbreitet, die dem Beurteilungsgremium

die erwlinschte Moglichkeit gaben, eine Wahl aus einem breiten Losungsspektrum
zu treffen.

Fur ihren ausserordentlichen Einsatz und fir die intensive Auseinandersetzung
mit der Bauaufgabe wird an dieser Stelle allen Planerteams der Dank des Beurtei-
lungsgremiums ausgesprochen.
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6. Genehmigung des Schlussberichtes
6.1 Genehmigung des Schlussberichts durch das Beurteilungsgremium

Der vorliegende Schlussbericht wurde am 29. Januar 2015 durch das Beurtei-
lungsgremium genehmigt.

Jarg Marti - M
Hans-Peter Hadorn M/M//M.M/

Martin Kull %////
Michael Breitenmoser ? ﬁ r
Fritz Schar Z:_ ‘

Nicole Deiss @
Ernst Gerber ?//7{7//7’/7//

Hans Klotzli /%

Bruno Marti \N\///\x\/\/\ [

/

Rebecca Zuber /.,.»-/.

t
Sigfried P. Schertenleib p/\/l/vm/\/\m
Markus Wyss W\\/\/\V\'
Martin Deiss //;—-ﬁ’%

Hansjlirg Muller / ZL(’T@L

Kurt Kilchhofer / )CZ //-4

Beat Michel / A ‘-/

Heinz Mischler hat die Kantonale Denkmalpflege (KDP) per
Ende 2014 verlassen. Der Bericht wurde
durch die KDP zur Kenntnis genommen.

6.2. Genehmigung des Schlussberichts durch die HRS Investment AG
Die HRS Investment AG hat am 6. Februar 2015 den vorliegenden Schlussbericht
genehmigt.

Martin Kull, CEO / Inhaber /Z éﬂ%

L

Rebecca Zuber, COO / Inhaberin /
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6.3. Genehmigung des Schlussberichts durch den Gemeinderat Steffisburg
Der Gemeinderat hat am 9. Februar 2015 den vorliegenden Schlussbericht ge-
nehmigt.

Gemeinderat Steffisburg
Jirg Marti, Gemeindeprasident &7 i

Rolf Zeller, Gemeindeschreiber LCA
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Plandokumentationen der fiinf eingereichten Projekte



Projekt Aebi & Vincent Architekten SIA AG
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Projekt RLC AG Architekten



STUDIENAUFTRAG UBERBAUUNG DUKERWEG architekten:ric

SITUATION 500

bust. Mit der Neugestaltung des
fenthalishereichen geschaien

BAUMSTRUKTUR: FLUSS / STRASSENBAUM, OFFENTLICHER UND HALBPRIVATER RAUM SPIELBEREICHE




STUDIENAUFTRAG UBERBAUUNG DUKERWEG

KONZEPT
Dos Weltbewerbsoreal befindet sich an einer orisbaulich bedeutenden Lage. Sehr zentrol gelegen,
begrenz! im Nordwesten durch die Zulg und im Sodosten durch die Unterdorfstrasse. Im Sudw

n Bauten, das remd for den sonst vorherrschenden Konfext wirki Mit sinem klaren

nzept stgrken wir den Ort. Drei Karper antlang der Unferdorsirasse n
Strassenroum. Vier in der Hhe gestaffelie Volumen leiten Uber zum Flussroum. Dozwischen spannt
sich ein Plotz ouf

PROJEKT, MATERIALIEN
Einen dreigeschossigen, leicht zurickgesetrien Korper setzen wir zum Bieri-Stock. Die 2w

Geschoss hahere Bo

i

cinan Platz. Der nchste Bauksrper rick! wiederum afwas mehr von der Sirasse
Sud. Wit disser

Ausdehnung wird subil ouf die bestehende Kornung eingegangen

platzioren wir leicht vorsefzt und etwos nsher zur Unfordorfstra

ren die nevan Volumen zusammen mit dem bestehenden Restaurant Adler und dem Bier-Stock

g und recgiert mit

dieser Gesta ouf dos n der Hohe und
Prtis geselate vier bis sechs geschossigen Volumen leiten zum Flussroum dber. Durch die Hohen-
staffelung und den leichten Versotz der Bouksrper entstehen diffrenzierte réuliche Abfolgen und
aualitatsvolle Aussenraume. Platze mit unterschiedlichen Charokteren enfstchen. Zur Sirasse of
fontlicher, zum Fluss immer privater. Die

erbouung fogt sich selbsterstandlich in die vorhandane
Strukiur sin.

I Erdgschoss ds ersten Sirassenkérpers ladi ein Café zum verweilen sin. Vom Platz har gelang!

der Kunde in die Verkaufsflachen. Ubar Rollireppen wid er zu den weiteren Goschafien im 1. Un.
torgeschoss gefuhrt. Im driflen Strassenkdrper befindet sich die Anlieferung, die Soriclraume des
Grossverteilers und die Spitex.

Dos leicht abfollende Geltnde wird geschickt genutal, so doss die Erdgeschosswohnungen uf der
Houptwohnseite lsichi erhaht sber der Umgebung zu lisgen kommen. Dies, um auch diesen Woh.
nungen die ihr gebihrende Privathet zu eben. In den unterschiedichen Gebaudetypen finden sich

eine Vielfalt an Wohnungan mit unterschiedlichen Qualitaten.
Uber den Dikerweg gelangt der Automobilist in dis Tisfgaragen. Das 1. Untergsschoss ist far dis
Kunden reservier. Diesa werden Uber einen grosszigigen Eingang direki in die Mall gefihri. Um die-
se sind donn weitere Verkaufsgeschafte angeordner. Das 2. Unergeschoss feilen sich die Bewohner,
Boroangestelle und die Kunden. Uber die Anlieferung werden die Waren direki dber einen Lift n die.
Lager verteill und von dor auf kirzesten Wegen in die einzelnen Verkausgeschafie

Eine einfache und unouf

die historisch in Steffisburg
fon verputat in unferschiadlichen Noturignan. Die Fassaden sind mit Sockel, Gurt und Dachrand

esliedert um sich sensibal ins bestehends Gefage sinzucrdnn. Die Vier Hauser zum Fluss, sind in
Holzbouweise erstelt, die sich auch in der Fassadenmoterialisierung fortfahrt

UMWELT / ENERGIE
Der Primarenergiebedor! st oufarund aptimierter und gut gedammier Bakonstruktionen tief und
ormaglicht auch niedrige Hoizungs- Betriebstemperafuren

Dis Bersittellung dor notwendigen Warme:

erfolgt durch eine Grundwosser-Warmepumpe
sowie sinen kandsnsiarendsn Gashsizkessel. Dabei erzeugt die a o
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BILD 1: Schitzens- und erhaltenswerie Bauobjekte gemass Bavinventor des Kantons Barn

Das Ortsbild von Steffsburg wird geprag! von der spaimitielalierichen Dorfkirche im Oberdort
(1224), den 2wei Hochhusern, shemoligen Herrensitzen im Unterdorl (1480), zohlreichen olteren
Gebauden, welche meheheilich vor 1800 erstelll worden, sowie durch den Flusslouf der Zulg. Dos
Dorf dehnte sich domols entlang der Strassenverbindung vom Emmental nach Thun (Oberdorlsiros.
5o und Unterdorfstrasse) beidseits der Zulg vom Hangfuss des Kirchbihl und Klosterhubel (heutige
Verzweigung Flahlistrasse) bis zur Verzweigung Ausirasse. Die Zulg frennt dos Dorf in die Oristile
Obardort und Unterdorf. Wahrand im Obsrdorf sher klsinraumige Bavstrukturen mit zum Teil sshr

die Grundiastabdeckung. Der Gaskessol wird ols Spitzenobdackung singeserat
Di Heizenergieerzeugung erfolgt dobai umwelt- und ressourcenschonend.

Dos Grundwasser wird ebenfolls zur Kalleerzeugung genutt
Die Abwérme ollelliger gewerblicher Kelteonlagen oder sonstiger Abwsrmequellen wird genutzt und
ber einen WRG-Speicher ins Heizsystem obgegoben

Heinen vorherrschen enistanden im Unterdorf berts froher aber insbesondare
in der Neureit auch grdssere Bouten mit enfsprechend grdsseren Freirdumen.

Das Planungsgebiet liegt im Unterdord wischen Zulg und Unterdorsirosse. s wird geprégt einer-
seits durch den Gronroum enflong der Zulg sowie ondsrerseits durch den Strassenraum dor Unter
dorfsrosse,

- - -
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BILD 2: Bestehende réumliche Strukturen im Obsrdorf und Unterdorf

Der O Steffisburg wird nicht nur durch die Topogrofie und die einzelnen werivollen Bauten be-
stimi, sondern wesentlich ouch durch deren Umgebung. Die bis heute erhalienen historischen Bau-
ten und ihre Umgebung bilden eine Einheit und prégen den Sirassenraum der Oberdorfsirosse und
dor Unterdorfsirasse. 5 falt ouf, doss die Bauten insbesondere im Oberdarl nur selien ober cuch

architekten:rlc

BILD 3: Ergainzung und Starkung dar bestehenden Strukturen im Unterdort
it dem o
erganat respekiive gestorkt und andererseits der Freiroum entlong der Zulg als offenticher Grin-
roum geklert werden

die vorhandenen Strukiuren im Unierdort

im Unterdorf mehrhillich nicht porallel zur Strasse stahen. Ihve schiefo

Versotzung bilden Reume, aufreihen. Sich

aufusitends Platse werden immer wiedsr durch Engnisse geschlossen, wos 2 sinem intaressanten
Edlabnis im Strassenroum foht. Ferner bilden sich angrenzend an den Sirossenvoum aufgrund der
vorhandenen ortsboulichen Strukturen Hefe, welche dozu fuhren, dass einzelne Bauten respekiive
Kieine Gebaudegruppen freigespielt und ols bavliche Inseln im Raum erebbor werden. Die im Ober-
dorf und im nérdlichen Teil des Unterdorles deutlich ablesboren Sirukiuren nehmen im Bereich dos
Planungsgebietes aufgrund der grosseren Raume ob und zerfallent sudlich dovon génzlich

P Unterdor. Mt ge-
ansaitig leicht versetaten und teilwsise schisf zum Sirossenverlauf angsordnaten Bauten werden die
bestehendan Réume geklart und Klor bagrenat. Ein erster Plots sntsteht im Beraich der gewinschien

Die
Baukbrper orientieren sich an der bestehenden Strukiur. Einerseis kiaren sie die raumliche Situotion
bei der Verzweigung Erlensirosse und ondererseits schaffen sie einen Hofroum zum Plonungsgebiet.
Der sidiiche Bouksrper nimm ouf die neue Strossenfuhrung (mit oder ohne Kreisel) beim Dikenveg
Racksicht und dofiniert mit seinem Gegeniber einen neuen Eingang zum Zentrum. Zum Flussraum
der Zulg schaff dos Projekt mit einer leichten Terrassierung aine Offnung und Klore Begrenzung des
sffentlichen Freiraumes.
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Burkard Meyer Architekten BSA | Maurus Schifferli, Landschaftsarchitekt

Eine gestaffelte Bebauung entlang der
Unterdorfstrasse fasst den dérflichen Strassenraum
und orfentiert sich an der Massstablichkeit des Ortes
Uber untarschiediich ausformuiierte Hofe lost sich die
Dichte des Projektes zur Zulg hin auf. Dadurch werden
Bauten frei gospiol, orlentioren sich in unterschiediich
ausgebildete Zwischenraume und verzahnen sich
Gegen Westen Uber die auskragenden Balkone mit
dem Landschaftsraum des Flusses,

Dor Versprung vom Bebauungs-Plateau auf die Ebene
des Ulerstreifens tragt der Topografie und dem
Hachwasserschutz Rechnung. Darlber hinaus
entsteht entlang der Zulg ein gefasster und naturnaher
Landschaftsraum mit der erwinschian

Fusswegverbindung.

Studienauftrag Uberbauung Dikerweg | Steffisburg | Juli 2014
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SGHNITT MALL 1:200
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SCHNITT ANLIEFERUNG 1:200

Uber eine Volumenabstaffelung Richtung
Sdan und die Hochpartarre-Situierung I
der untersten Wohnungen wird eine
durchgangige Wohnaualitat for die
unterschiediichen Einheiten gesichert
Innerhalb des stadtisch gepragten
Wohnungsfelds mit den attraktiven Nah-
und Fernbezigen sind prakiisch alle
Wohnungen zwelssitig orientiert.
Grosszlgige Balkone sichern Gber den
Wohnkemfort hinaus der Bebauung eine
Identitat
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Burkard Meyer Architekten BSA | Maurus Schifferli,

HAUS A / WOHNEIGENTUM 1:100

Die zur Dorfstrasse hin erdgeschossig angesiedelten
Dienstleistungsflachen erweitern sich Gber einen
lichtbringenden Innenhof mit Rolltreppe in  die.
Publikumszone im Untergeschoss. Der Mall sind
flexibel untertellbare Retailflachen sowie der
Grossvertaler angelagert. Deren Erreichbarkelt ist
durch kurze, Ubersichtliche Zugange aus der
Parkgarage gesichert.
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SOCKELGESCHOSS 1:200

Studienauftrag Uberbauung Dikerweg | Steffisburg | Juli 2014
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Burkard Meyer Architekten BSA | Maurus Schifferli, Landschaftsarchitekt

Warmeversorgung
Die grossen und verhalinismassig kompakten Baukorper sorgen in
Kombination mit Loftungsanlagen mit Wermerickgewinnung. fir
einan tiofen Holzwarmobodari. Ein grosser Tol des Warmebedarfs
fir Raumheizung und Warmwasser kann durch Abwarme aus der
gewerblichen Kalte der Verkaufs- und Gastrofidchen gedackt
werden. Der restiche Warmebedarf wird durch eine zentrale
Grundwasser-Warmepumpe gedeckt. Das Grundwasser kann im

R

Sommar zudem zum Fraecooling der Verkaufs- und
genutzt werden.

Die Heizzentrale und die gewerbliche Kalteanlagen befinden sind in
den beiden grossen Technikraumen im 1. und 2. UG. Die Warme
wird Gber eine Fernleitung zu den Unterstationen der einzelnen
Gebaudetelle gefinrt. In den Unterstationen befinden sich auch die
Wassererwarmer, welche Gber die Fernieitung geladen werden.

Loftungskonzept
Alle Wohnungen knnen alternativ mit Wohnungsldftungsgeraten
oder dber zenirale L pro

Treppenhaus mechanisch beliftet werden.

Stromversorgung (Option)
Die Dacnflachen werden zur Stromerzeugung genutzt. Die
werden mit 10° in West-/Ost-

Richtung aufgesténdert um eine moglichst grosse Modul-Flache
ohne Eigenverschatiung 2u ermoglichan. Trotz der flachen
Aufstanderung und der Ost-/West-Orientierung der Module lisgt der
spezifische Solarertrag sehr hooh und es konnen rund doppelt so
viele Module installiert werden.

Konstruktionskonzept
Die Gebaude verfiigen lber eine einfache statische Grundstruktur,
Die Haustachnik verlauft weitgehend getrennt vom Rohbau (keine
eingegossenen Liftungs- und Abwasserrohre). Die Fassade aus
Holzelementen fUnrt zu einem geringen Verbrauch von grauer
Energle und reduziert dis Treibhausgasemissionen bei der Erstellung
deutlich. Die Warmedammung der Aussenwande mit einen U-Wert <
0.15 W/m?K wird als kostenginstige Kompakifassade realsiert

MINERGIE-P-Eco und 2000-Watt-Gesellschaft
Dank der kompakten Baukbrper, der Holzbauweise der Fassade und
der effizienten Warmeversorgung konnen die Minergie-P

und die auch ohne

Photovoltaik-Anlage eingehalten werden. Mit Realisierung der
P werden zusatzlich die der 2000

Watt-Geselischaft gemass SiA-Effizienzpfad Energie erfit.
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Projekt ARGE Fahrni Architekten AG und Dallenbach Ewald
Architekten AG



Sicht Sucwesten

Ausgangslage

Das Planungsareal befindet sich an zentraler Lage von Steffisburg, begrenzt
durch die Unterdorftrasse als wichiige Siedlungshauptachse, durch die Zuig
sowie 1 Dikerweg, der als neue Erschliessungsachse vorgesehen ist
Das Gebiet weist eine unterschiediche Dichte mit verschiedenen Kornungen
auf, Entlang )
mit telweise historischer Bausubstanz. Daneben fegt das ehemalige
(Gschwendareal it einer dichten Gewerbetlberbauung und iner sehr groben
Kérmung. Im Bauinventar gehor

Baugruppe B. Nebst einigen ehaltenswerten Einzelobijekten st das Gebaude
Unterdorfstasse 4 als schutzenswert eingestuft. Das Unterdor ist heute stark
belastet durch den Durchoangsverkenr dies fuhrt zum Verlust des offentlchen
Raumes fir die Dorfbewohner

stadtebay

Der stadtebauliche Ansatz wil an dem von Heterogentit gepragten Ort eine.
Bebauung mit eier starken eigenstandigen Identtat schaffen und dennoch

durch die st Das
Projekt kndpft mit den Kieinteiigen Langsbauten entlang der Unterdorfsrasse.
 bezeht sich

Jerb:
und somit auch auf e vorhandene grobere Kormung

Das neue Dorfauarter wird mit seiner Mischung aus Grossverteiler, Gewerbe,

Unterdorfstrasse biden den raumlichen Abschluss, starken den Strassenraum
und stelle ein angemessenes Gegendber zu den bestehenden Bauten dar
Glichzeitig funktinieren die Gebude as Filter zwischen dem Strassen- und
dem Siedlungsraum. Ortich weichen die Bauten zurtick und spannen einen
ffentichen Platz auf, der das Zentrum und die Adresse des Unterdorfes bildet,
Der Platz verseft sich weniger als romantische Reminenz an das traitionell,
gewachsene Dorf, sondern als vitale Plattform des Alltagslebens, die

einem Kaffee und weiteren Verkaufsiachen sowie der Bushaltestelle erlangt
der Platz die notwendige Frequenz. Er wird zum Ort der Begeonung und lédt
ein zum Einkaufen, Schwatzen und Verweilen.

Ausgerichtete zum Fluss sind kammartig vier Zelerbauten mit begrtnten

Zaischenréumen in die sanit abfallende Topografie gesetzt. Das durcharinte

Flussufer fliest in cie Sieclung und wird so in den zusammenhangends

Freiraum inteariert, Die verschieden langen leicht abgetinkelten Mehifamiien-
user bringen Varianz in das einfache Muste.

Aussenraumkonzept

Das sehr durchlassige Freiraumkonzept besteht aus Teilbereichen, welche unter-
schiedliche Merkmale der Offentichkeit aufweisen. Die Materilisierung der

hen st aus Asphalt und_gebundenen Kiesbeligen, welcheeinen
maschinellen Unterhalt erlauben. Die Grnfachen sind Teils als Wiese, teis als
Rasen ausgefuht und stehen 5o verschiedenen Nutzungen zur Verfugung.

ruhige Wohnhoe entsichen.
Der Platz an der Unterdorftrasse weist den hochsten Offentichkeitscharakter
Der Hartbelag bildet e identitatstitende 2, a
Grossverteiler und wird von weiteren Verkaufs- und Dienstleistungsflschen
u Das Platzdach als gestaltrischen Brennpunkt dieser offentlchen
Fliche dient als Unterstand und Bushalestellendach.

DieRue interieur” ersreckt sich auf der Siedlungsinnenseite und bildet mit
den vorgelagerten, breiten Trotoirsituation einen umspannenden Dorfraur,

N Dienstlestungsflachen  gesaumt wird.  Die Dimension _dieser
dynamischen Platz / Gassenabfolgen entspricht dem dorfichen Charakter von
Steffisburg.

Entlang der Rue interieur” und der Zulg erstrecken sich die Spiel- und
Aufenthaltsbereiche mit den entsprechenden Austattungen. Diese lateralen

Die Zwischenbereiche der Wohnbauten sind ais grine Freiraume mit ockerer
Bepflanzung und dem Zugangssystem zu den Hauseingingen gestalet. In
gleichwertiger Weise kann die Anlage auch bis an die Ufer der Zulg gequert

fen, was die hohe Durchiassigkeit der Anlage auszeichnet. Das natiriche
Gefalle zur Zulg hin wird durch die gleichen charaktersierende Sttzmatern
aufgefangen welche Teils Sitzbanike, aber auch die Seitenwangen der Rampen
2 den Untergeschosstéumen blden!

Unterbaute Flachen werden mit einer austeichen starken Substratschicht
(iberdeckt und wo notuwendig mit leicht erhoten Flichen etwas angehoben.
Wichtig dabei ist, dass auch in desen Bereichen Baumpflanzungen maglich
werden, damit die Gesamtaniage mit feinlaubigen, mittelronigen Baumen

Entang der erhohten Grinbereichen ergeben sich selbstierstandich
Sitzgelegenheiten in der Hohe von ca. 50 cm. Ein Teil dieser erhdhten Anlage-
telle biden das Oblcht, welches die darunterliegende Ml mit zenitalem Licht
versorgt. Die Alage wird durch eine zurickhaltende Beleuchtung sicher-
gestelt, o

Der motorisierte Verkehr wird Ther den Dikenweg in die unteririschen
Einstelhallen gefihrt. Die Anlieferung mit Nutzfahrzeugen wird seftich der
Einstellhallenzufahrt angeordnet, wo_ausreichend Flschen fir die Manover
‘geboten werden kann. Die Lastwagen konnen volstandig in das Gebude
der Anlieferungsrampeneinfahven, woduch die. Larmimmissionen vor
ein Minimum  beschrénkt werden knnen. Von der
Anlieferungsrampe gelangt die Ware via Lifte in die Lagerraume im
Untergeschoss.

Die Einstellaume fur Fahrader sind dezentral unter den Mehrfamiienhausern
it ber Rampen und die Treppenhauser. Mehrere
leichte Dacher in der Anlage dienen als oberidische Velounterstande

Die. Abfallentsorgung der vier tanzenden Wohnbauten geschient durch die
gemeinsame Einstellnalle, wobei die Bereitstellung am Tag der Leerung beim
Anlieferungsbereich angeboten werden kann. Die Abfallentsorgungder

o
‘welche kopfeiig der Uperbauungliegen
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Fassadenschnitt Tanzende Hauser M. 1 - 50

Fassadenschnit Turm Mst. 1 - 50
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Architektonischer Ausdruck

Die Konstrukion und_die Materiaisierung der Bauten reagiert auf die
spezfische Lage im Areal und auf die ewellige Nutzung.

Die Wohn- und Gewerbebaten an der Unterdorfstrasse werden «harts, in
Masilaeie it ehem mienlichen Fasadenpuz ageicet, Die

Fassadengestalt fugt sih in der Gesamtheit zu einer bergeordneten
Kempeson rpenalor Ao, e o e oo ok
lamellenartigen Beschattungselementen changieren zwischen Skeletstrukiur

und Lochfassade und geben den Gebauden ein Kontrastreiches, stadisches
Geprage. Gleichzeitg verlenen sie den Wohnungen qrasszlgige Belichtung
und Welte.

e shgenkaten Zelenuten wrden el n ol it s
hohen igungsorad geplant. Die Fassaden sind mit durchgefarbten
Fasenemempwauen it G - dor Foos ein sfenandar abgestmnt
Haus 20 Haus varieren. Die Umhiilung der Baukbrper mit eer auf
Ahstand estren Lamelrfssad bide ene egnstandge Raunschctt im
Obegng von bran ach susan. Doch e Bnng dor Bungen
ahaten i iahmbauten e gehoswdse e o o die
e Sapehng se Nusoraen oo ralbgminasios Mhaserts
thematisert das abfallende Trrain zum Flus.

Konstruktion / Materialisierung

Das Konstruktionskonzept ist 50 angeleqt, dass Bautelle mit unterschiediicher
Lebensdauer voneiander getrennt werden konnen. Die Primar-, Sekundar wie
auch die Teriarstruktur werden mogiichst entkoppelt. Die Materahvielfalt und

et werden deshalb maglichst einheimische, regenerierbare
und recyklerbare Baustoffe, wie 2. Bsp. Holz. Die Materiawahi geschieht nach
neusten Erkenntnissen und Bkologischen Anforderungen

Die massiv ersellten Untergeschosse mit den Raumen fr Verkauf, Lager,
Technik, Wohnungskeler, Veloabstellatze und  Tiefgaragen  verbinden
unterrish die verschiedenen Gebaude.

Die Tragstruktur der Wohn- und Gewerbebauten an der Unterdorfstrasse
besteht aus Stahibetondecken (Recyclingbeton) welche auf Beton- und
Maueruerauanden - auflegen D agenden | fusaden werden o
morditishes, it et gefes und somit_ocarmedam

Einsteinmavenwerk aust s il o st i e tenen
engettten Lerpus e Nehttagee innenminde,Voratschln

T osshen Masaahen - veschboare Elamenten s Somnenshuts und
warmespeichernde Bauwese - gewahrieistet. Die Flachdacher werden extensi
begrunt

Dl Tepperhaudrme der Zeenutcn verden s i ds B
ba

decken, die ebenfalls im Werk gefertigt werden. Die Statk der zurick-
springenden Balkone Ubernehmen Hohkastenirager.

Das statische System gestaltet sich einfach. Die Geschossdecken spannen
jewwels in Gebudequer-ichtung von den Aussenwanden zu einem Unterzug in
der Gebiudenitie. Die schmalen Balkone des Gebdudes konnen mittels
sukragender Betscichhlrigen sz reolsnt werin.  De
gross rch Hohlkasten realsirt, welche von der
Eomaront o anen ks integrierten Triger spannen und
chesic een Kisgam ausbiden, Dt e tablzagr st s e
usserwanden und einer zusatzichen Stiize im Balkonbereich, Mit dieser
Komnokion o i akcrmtrsco cenbimioveser e
Die horizontalen Erdbeben- und Windirafte werden Uber die Decken in die
Treppenhauskerne eingeleiel welche die Krdfte weiter in die Fundamente
leiten

Der rforderre Grandwidersand e Hoionrukion wid mit_ge-
Ketdungen, weche gechieilg auch dem Scaliutz den, i
Cnine Bt we Stten, Untersige und Oeckeneemente s 2
Samiidersans bemesen, Shbesaméne 2 Beshanang, dr Feor und
Balkone gewahren den sommerlchen Wermeschutz. Die Flachdacher werden
extensi begrint

Gebaudehalle: Eine sehr gute Warmedammung ist eine wichtige Voraus-
setzung flr den optimalen winterlichen wie auch sommerlchen Warmeschutz
D vrgeshenen UWerte e Gebudeale U Wande <015 Wiz, 34zch

IV Glaser U Glas < 0.7 Wim2K, U Dach < 0.1 Wim2K) helfen nicht nur die
" e i Winter dan
o it diesen

entsprechenden sirengen Primaranforderungen von Minergie-P Eco erflf

Umwelt/ Energie

bie estalet, damit
o Regenwasr mlihs am O des Anfoes bertacheh varscrerh ko
Das anfalende Niederschiagswasser auf den Dachern wird im Substrat der
eteri bagrrtan Richn ks échangepehar, Daduch wrsen
die Abllussspitzen massv vertingert. Das Regenwasser aus versiegelien Platz-
und Verkehrslichen it Gher sine Versckenngeaniage dem Grndwsser
Zugelete

Energiekonaept: Gends ey g der e Sy
r die Warmeerzeugung ur en ein bivalentes
e o vacshon D othadar 28 ot WA
dem Grundwasser und die Spitzenabdeckung it Exd- oder Biogas gedeckt
e, Mt e onaept kam auf umwetieurdiche und CO-rme

Weise die Warme produziert werden. Als erganzendes System kann die
Produkton von Stom @evieben der Whigonatiihe Kae) Mt e
Solararlage

ist nur sinnvoll, wenn der Warmeentzug aus dem Grundhwasser zu wenig
ergiebig ware.

a In erster
durch eine dichte und sehr qut gedammte Gebaudehile sowie eine Liftung
T WarmerGekgestnning ce ezwamebedar auf e Minmm reduos
werden
In zweiter Linie wird die auf dem Areal anfallende Abwarme (2. aus Produk-
tion gewerblicher Kalte) zu Heizzwecken genutzt

r wird mittls einer

erzeugt und Gber ein Nahwarmeverbundsystem verteil. In sehr kalten Tagen
o der Spiuerbedar dber ene zgeschaete Gasiieng shoedeck
werdn: D Ergaigkeit des G sowe die Beschaffen-

s Ui und e Stamaspite mon noch oo
werden. Sollte die Exgiebigkeit zu gering sein, kann mit einer zusatzlichen

a Der Bedarf der fur
Gewerbe- und Birobereich kann umwelireundich mit der Grundwasser-
nutzung abgedeckt werden.

Die Abwarme den gewerblichen Kalteanlagen wird zur Vorwarmung des
Brauchwarmwassers verwendet,

Kontrollierte Liftung: Die Luftungsgerate mit Warmerickgewinnung werden
zentralin den jeweiligen Untergeschossen untergebracht. Die Erschliessung der
Wotnungen erlgt her Laftungande i den et S:na:mbew(h!n
Ober eine kompakte Liftungs-Box im Reduit d

averetete o nedatgeedn wnalh. e 2o ADvege i
nachgeschalteter Schalldsmmeinheit ergeben in jeder Wohnzone  die
gewnschten Volumenstrome. Die Zuluftfuhrung erfolgt Uber Kanale in den
abgehangten Decken (Holzbau) oder in den Betondecken (Massivbau) in die
Wohn- und Schiafrdume. Die Abluft wird im Kichenbereich und in den
Nasszellen abgefdhrt. Die kontrollierte Liftung gewahieistet den Bewohnern
eine gute Luftqualtat und emmogicht den Rickgewinn von ca. 65% der
Warme aus der Abluft

Winerge cos Wit den beschrisbenen Misahnen ande Miergie? £o
tandard erreicht werden. Als Minergie-p Eco Haus darf ein Gebiude be-
e vanden, wekres Wi Xomfon, Gesanee, Schdentiher,
Energieverbrauch und Witschaftlchkeit zetgemasse, héchste bauliche und
technische Anspriche und somit auch den SIA Effizenzpfad Energie erfil,

2 4 6! Blatt8/9



1. Obergeschoss Mst. 1-500

5. Obergeschoss Mt 1500

452 Eigentum Mst. 1 - 100

35 7iigentum Mst1- 100

grosszigia ausgelegt und sollen durch qualiatsvolle

choss Mt 1 -500

Erdges

4 Obergeschoss Mst. 1 -500

25 und 3.5 Zi Mietwohnung Mst. 1- 100

Zuwischengeschoss Velokeller

Untergeschoss Laden / Kellr Mst. 1- 500

3. Obergeschoss Mst. 1 - 500

Wohnungsspiegel

Untergeschoss ESH Mst. 1 - 500

2. Obergeschoss Mst 1 - 500

Blatt9/9

Dallenbach Ewald Architekten AG | Industrieweg 33 | 3612 Steffisburg

Fahrni Architekten AG | Schulgassli 20 | 3612 Steffisburg
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Projekt Zust Giibeli Gambetti Architektur und Stadtebau AG
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NUTZUNGSSCHEMA EG

‘GRUNDRISS ERDGESCHOSS 1_200

STRASSENANSICHT 1_200
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NUTZUNGSSCHEMA 1. 0G

GRUNDRISS REGELGESCHOSS 1_200

FLUSSANSICHT 1_200
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WOHNUNGSFLEXIBILITAT

NUTZUNGSSCHEMA 3. 0G NUTZUNGSSCHEMA 4. 0G

WOHNEN

mmmmmmmm

Stffsburg suchen, oo zus3zichen evetren Wohnraun.

mmmmmmmmmmmmmmmmmm

Bauten dieSimnung des Ortes aufznhmen.

AUSBLICK LOGGIA

MIETWOHNUNGEN 1_100

NUTZUNGSSCHEMA 5. 0G
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Anhang

Plandokumentationen der zwei liberarbeiteten Projekte



Projekt Aebi & Vincent Architekten SIA AG (Bereinigungsstufe)

Siegerprojekt
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Studienauftrag - Uberbauung Diikerweg Steffisburg - Bereinigungsstufe AEBI & VINCENT  ARCHITEKTEN SIA AG | ARCHITECTES SIA SA [ANERENNNN]
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Studienauftrag - Uberbauung Dilkerweg Steffisburg - Bereinigungsstufe AEBI & VINCENT  ARCHITEKTEN SIA AG | ARCHITECTES SIA SA [annnEREEN]
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Studienauftrag - Uberbauung Diikerweg Steffisburg - Bereinigungsstufe AEBI & VINCENT  ARCHITEKTEN SIA AG | ARCHITECTES SIA SA [aNERREEEN]
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Studienauftrag - Uberbauung Ditkerweg Steffisburg - Bereinigungsstufe AEBI & VINCENT  ARCHITEKTEN SIA AG | ARCHITECTES SIA SA [

i
i O i I [ o i o |
N o [ o o
S i o i [ w0 s o [ [
] i S o o | [ o [ o |
ml

e I o 3 [ o o

YT R T T e s PR T o o ==
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Studienauftrag - Uberbauung Diikerweg Steffisourg - Bereinigungsstufe
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Studienauftrag - Uberbauung Diikerweg Steffisburg - Bereinigungsstufe AEBI & VINCENT  ARCHITEKTEN SIA AG | ARCHITECTES SIA SA [ANERENNNN]

Flichennachueis 5 Obergeschoss 4. Obergeschoss
Gechosssch Egenum 1533w Geschosfich Egertum 15332
Wohnungen Bgerum 7 Gesc Mae  sam
e entum 2

35/351552-Wohurg Wornungen bt 351451452 Wohung
126608 m it ot 252
o

wos3m gt Bl
35613 m Mt E
wamm spiex 0

Veraut 1

Geschosfsche oberirdisch 18 650
Mobren

To 35/351557-Wohnung 351451457 Wohung
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Geschosfsche unteridisch 15 117
Veraut sm
Keller leberaume Tesm:
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35(352-Hohrung
16431 mt 35/35155 7 Wohung 35145457 Wohurg
s
460 i 25 35 45 55
187
omm 4
Nebennutiache total 4z 0 44 50 6.
Wohren 2950m
Verauf msm e R
i on 280 490 100 5

35135 552 Hahnurg 351451452 Wommung

35/3521emmung

251352-Wohrung

1. Obergeschoss
Gescnost m 15
Gesenont Tenm

351451452 Wenmung 3545145 Z-ohrung 35145145 Z-Wohnung

Wohnung
Wolnungen Miete:

35/451 452 Wonnung 35145145 Wohung 35145145 - Wohung

381352 Wornung

3545145 Z-Wotnurg 351451457 Wohnung 351451 452ahnung

35145 45 2ionmung 3545145 2 enmung

2513513545 Z-Wohnung 2513535 457-Horung 2513513545 Z-Wohung

Erdgeschoss

1. Untergeschoss 2. Untergeschoss
Gecnosstacne 6004t
Parpltze n

352-Wonnung

”
freind Vi
Gemosticreabiges 2050m:

Nutzungsverteilung 1:500



Projekt RLC AG Architekten (Bereinigungsstufe)
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