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1. Das Wichtigste in Kiirze

1.1 Ausgangslage

Die Gemeinde Koniz erlangte in den letzten Jahren durch aktive Umgestaltungs-
bzw. Neubaumassnahmen das lang angestrebte Zentrum fiir ihre Bewohner-
schaft. Durch den Umbau des Gemeindehauses, die Neugestaltung des Blauak-
kerplatzes sowie die Umgestaltung der Ortsdurchfahrt Schwarzenburgstrasse
erhielt das Zentrum eine funktionale und stadtebauliche Aufwertung mit urbanem
Charakter.

Das Areal Rappentori liegt direkt ostlich angrenzend an das Zentrum von Koniz
an einer sowohl strategisch als auch stadtebaulich wichtigen Lage, in kurzer
Distanz zu Einkaufsmadglichkeiten, zum offentlichen Verkehr und zum Naher-
holungsgebiet sowie zum Schloss Koniz. Die Gemeinde Koniz strebt daher eine
qualitativ hochwertige Bebauung des Areals an. Um dieses Ziel zu erreichen hat
man sich fur das vorliegende qualitative Verfahren entschieden, welches lber
einen Projektwettbewerb nach SIA 142 die stadtebauliche und architektonische
Qualitat sicherstellen soll. Interessierte Projektentwickler wurden frihzeitig in
das Wettbewerbsverfahren eingebunden und Uber einen anschliessenden Ange-
botswettbewerb selektiert, was zu einer Sicherung der erreichten Qualitat dber
die Projektierungsphase hinaus fihren soll.

1.2 Planungsgebiet, Lage und Umfeld

Im Spannungsfeld zwischen der Schlossgruppe, dem Friedhof, der «Milimatte»,
dem kirchlichen Zentrum Stapfen, dem Stapfenmarit und dem alteren Ortskern
von Koniz bietet das Areal Rappentori hohes Potenzial fir die stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde.

Im Jahr 2009 gingen aus einer Ideenkonkurrenz konkrete Nutzungs- bzw. Uber-
bauungsvorschlage hervor. Dabei handelte es sich nur um Vorschlage im Rahmen
des Betrachtungsperimeters, nicht um spezifische, ausformulierte Gebaude-
volumen. Die Ergebnisse bildeten die Basis fiir weitere Uberlegungen, jedoch
keine geniligende planerische und rechtliche Grundlage fiir die Uberfiihrung in
eine neue bauliche Grundordnung.



Betrachtungs- und Bearbeitungsperimeter, nicht massstablich

1.3 Zielsetzungen
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Auf Grund der zentralen Lage, den kurzen Gehdistanzen zu den Versorgungs-
einrichtungen des taglichen Bedarfs und der Nahe zum attraktiven Schlossareal
eignet sich das Areal fir qualitativ hochwertiges Wohnen. Es bietet sich an, den
Genius Loci aufzunehmen und die einerseits stadtisch-urbanen Elemente und
anderseits die Freiraumqualitat sorgfaltig in der Bebauungsstruktur zu verei-
nen. Der Gestaltung des Aussenraumes gilt es daher besondere Beachtung zu
schenken.

Die Gebaudevolumen direkt am Blduackerplatz (Baubereich 1) sollen Dienstlei-
stungs- Verkaufs- und Wohnnutzungen beinhalten. Die Bebauung des rickwar-
tigen Bereichs (Baubereich 2] ist ausschliesslich dem Wohnen zugedacht. Zudem
soll eine Verbindung zur offentlich zuganglichen Frei- und Grinflache «Miili-
matte» (Eingang Koniztal) und zum Schloss Kéniz integriert werden. Das vertrag-
liche Mass der Nutzung - wie auch die zugehdrigen Geschosszahlen - sollte im
Rahmen des Projektwettbewerbes nun ermittelt worden.

Anschliessend soll in einem Angebotswettbewerb unter den beteiligten Projekt-
entwicklern der Baurechtsnehmer evaluiert werden. Derjenige wird den Zuschlag
fur die Realisierung des im Projektwettbewerb ausgewahlten Projekts erhalten,
mit welchem die Gemeinde das gesamthaft beste Angebot (Baurechtszins, weitere
Konditionen) ausgehandelt hat.



2. Allgemeine Bestimmungen

2.1 Auftraggeberin

Gemeinde Koniz

Direktion Planung und Verkehr Direktion Sicherheit und Liegenschaften
Planungsabteilung Liegenschaftsverwaltung
Landorfstrasse 1, 3098 Koniz Landorfstrasse 1, 3098 Koniz

Telefon: 031 970 93 34 Telefon: 031 970 93 01

Mail: anka.laschewski(@koeniz.ch Mail: rene.schaad(dkoeniz.ch

2.2 Beteiligte Projektentwickler

e Baumag Generalbau AG, Bern-Liebefeld

e Frutiger AG, Thun

e Halter AG Entwicklungen, Zirich und Bern
e Implenia Development AG, Bern

e Marti Generalunternehmung AG, Bern

e Steiner AG Immobilien-Entwicklung, Bern

2.3 Verfahren

Zur Evaluation von geeigneten Planungspartner/innen hatte die Gemeinde Koniz
einen Projektwettbewerb nach SIA 142 im selektiven Verfahren ausgeschrieben.
Das Verfahren unterstand weder dem offentlichen Beschaffungswesen nach

GATT/WTO noch den eidgendssischen oder kantonalen Submissionsvorschriften.

2.4 Verfahrensbegleitung / Wettbewerbssekretariat

Ueli Laedrach, dipl. Architekt BSA SIA SWB

Hardeggerstrasse 20, 3008 Bern, Telefon 031 312 85 01

Mail: maill@uelilaedrach.ch, und

Emch+Berger AG Gesamtplanung Hochbau (Wettbewerbssekretariat)
Marius Scherler, dipl. Architekt ETH

Effingerstrasse 14, 3001 Bern, Telefon: 031 385 64 67

Mail: marius.scherlerdgesamtplanung.com

2.5 Entscheid

Der Ausgang des Wettbewerbs wurde den Teilnehmenden schriftlich eréffnet
und in der Fach- und Tagespresse bekannt gemacht. Alle Projekte werden unter
Namensnennung der Verfasser/innen wahrend 10 Tagen 6ffentlich ausgestellt.



2.6 Verbindlichkeit

Die Auftraggeberin erklarte die Ordnung SIA 142 (Ausgabe 2009) fiir verbindlich.

2.7 Wettbewerbsablauf / Terminiibersicht

Selektion der Teilnehmenden Februar 2012
Ausgabe der Wettbewerbsunterlagen Marz 2012
Schriftliche Fragenbeantwortung Marz/April 2012
Abgabe der Projekte 05. Juli 2012
Abgabe der Modelle 19. Juli 2012
Beurteilung der Projekte August 2012
Bericht des Preisgerichts September 2012
Medienorientierung und Ausstellung Oktober 2012

2.8 Preisgericht

Sachpreisrichter/-innen

e Katrin Sedlmayer, Gemeinderatin, Direktion Planung und Verkehr, (Vorsitz)
e Urs Wilk, Gemeinderat, Direktion Sicherheit und Liegenschaften,

e Luc Mentha, Gemeindeprasident, Direktion Prasidiales und Finanzen

e Beat Huber, Vertreter der beteiligten Projektentwickler (GU/TU)

Ersatz-Sachpreisrichter
e René Schaad, Liegenschaftsverwalter

Fachpreisrichterin / Fachpreisrichter

e Matthias Hauswirth, Architekt, Vertreter der beteiligten Projektentwickler (GU/TU)
e Sabina Hubacher, Architektin Zirich

e Valérie Jomini, Architektin Zirich

e Silvio Ragaz, Architekt Bern

e Matthias Wehrlin, Architekt-Planer Bern

e Christoph von Arx, Landschaftsarchitekt Solothurn

Ersatz-Fachpreisrichter
e Thomas Furrer, Gemeindeplaner



Weitere nicht stimmberechtigte Mitglieder

e Walo Hanni, Vertreter Ortsverein Koniz

e Ruedi Luthi, Vertreter Spiegel-Leist

e Anka Laschewski, Planungsabteilung

¢ Rolf Fuchs, Leiter Dienstzweig Landschaft

e Ueli Zingg, Vertreter Dienstzweig Landschaft

e Adrian Staheli, Vertreter Dienstzweig Verkehr

e Christian Flihmann, Vertreter Gemeindebetriebe

e Simon Rosti, Fachexperte Detailhandel

e Siegfried Moeri, Architekturhistoriker, Vertreter der
Bau-und Planungskommission

Weitere Vertreter/-innen Projektentwickler (GU/TU)
e Ueli Laedrach, Architekt (Verfahrensbegleiter)
e Marius Scherler, Architekt (Verfahrensbegleiter)

2.9 Eingeladene Architekturbiiros

e Aebi & Vincent Architekten AG, Bern

e Bauart Architekten und Planer AG, Bern

e Briigger Architekten AG, Thun

e gloggler roosli architekten, Zug

e Neff Neumann Architekten AG, Zirich

e ARGE Reinhardpartner Architekten / Werkgruppe agw, Bern
e Rykart Architekten AG, Bern

e Steinmann & Schmid Architekten AG, Basel

e Vehovar & Jauslin Architektur AG, Zirich

e ARGE wahliruefli Architekten / rollimarchini, Biel

2.10 Entschidigung / Preissumme
Zur Ausrichtung von Festentschadigungen sowie von 3 - 5 Preisen und ev.
Ank&ufen standen dem Preisgericht insgesamt CHF 200 000.- (exkl. MWSt.] zur

Verfiigung. Davon wurden je CHF 10 000.- fest an die einzelnen Planungsteams
ausbezahlt.
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2.11  Weiterbearbeitung

Die Auftraggeberin beabsichtigt, die Bauherrschaft (Baurechtsnehmerin] zu ver-
pflichten, die verfassenden Architektur- und Landschaftsarchitekturbiros des
erstrangierten Projekts mit der Beauftragung von mindestens 55% der Planungs-
leistungen geméss den giiltigen Fassungen der Ordnungen SIA 102 und 105 (Pro-
jektierung, Ausschreibungsplanung, Ausfiihrungsplanung, gestalterische Leitung)
zu betrauen; vorbehalten bleiben einvernehmliche Vertragsabschlisse.

Fachplaner/-innen (exkl. Landschaftsarchitekt), die dem Wettbewerbsteam an-
gehoren, werden nicht automatisch fur die Projektbearbeitung beauftragt, sie
werden aber zur Einreichung einer Offerte eingeladen.

2.12 Beurteilungskriterien

e Gesamtkonzept, stadtebauliche Eingliederung, Beitrag zur Identitat des Ortes
e Gestaltung der Landschaft, Bezug zur Nachbarschaft

e Architektonische Gestaltung

e Erschliessungskonzept, Fussganger- und Fahrverkehr

e Nutzungsverteilung

e Lage und Ausgestaltung der DL / Wohnungen

e Nutzungsflexibilitat

e Konstruktive Umsetzung

e Erstellungskosten, Ertragswerte

 Nachhaltigkeit (Energieeffizienz, Material, Okologie)

1"



3. Erlauterungen zur Aufgabenstellung

3.1 Art und Mass der Nutzung

Sektor A / Baubereich 1

Am Blauackerplatz werden Verkaufs- und Dienstleistungsnutzungen mit

Publikumsverkehr und Wohnen gewlinscht:

e Nutzungsneutrale Raume fur Dienstleistungs- und Retailflachen im
Erdgeschoss und in Kombination mit dem Untergeschoss.

e Obergeschosse mit Erschliessungskonzept, welches Biro- und Dienst-
leistungsflachen wie auch Wohnnutzung zulasst.

Die realisierbare Bruttogeschossflache betragt oberirdisch ca. 5500 m2 BGF plus

2000 m2 BGF unterirdisch.

Grossverteiler (Warenhaus Nonfood]:

e Offener Verkauf bzw. Shop-in-Shop-Prinzip

e max. 3000 m2 Verkaufsflache auf 2 Geschossen
(davon ein Geschoss im Untergeschoss).

e Ev. in Kombination mit Restaurant

e Lagerraume

e Personalraume

e Biroraume

e Minimale Raumhdohe von 4.50 m (i.L.) fiir EG und UG

Dienstleistung:
e Praxisraume
e Biroraume

Wohnen:

e Der Grundriss muss eine sinnvolle individuelle Gestaltungsmdoglichkeit zulassen

e Vielfalt in der Wohnungsorganisation

e Nutzergruppen: vorwiegend Einzelpersonen und Paare, ausschliesslich
Mietwohnungen, (keine Alterswohnungen)

¢ Mittleres Preissegment

Es ist von folgenden Wohnungseinheiten und -grossen auszugehen:

 ca. 65 m2 Hauptnutzfléache (2 Y2 Zi-Wohnungen)

e ca. 85 m2 Hauptnutzfléche (3 %2 Zi-Wohnungen)

e ca. 105 m2 Hauptnutzflache (4 2 Zi-Wohnungen])

e Individualzimmer nicht kleiner als 12 m2

¢ je Wohnung bis 95 m? Hauptnutzflache mindestens 1 Sanitarraum mit WC,
Dusche/Badewanne und Lavabo

e je Wohnung ab 3 %2 Zi 1 Sanitdarraum mit WC, Dusche/Badewanne und Lavabo,
2. Nasszelle moglich

e Flache fur Waschturm in jeder Wohnung
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private Aussenrdume/Balkone zu den Wohneinheiten mit guter
Aufenthaltsqualitat

Wenn moglich ebenerdige und witterungsgeschiitzte Veloabstellplatze
Einhaltung SIA 500

benutzerfreundliche Trocknungsmaglichkeiten je Treppenhaus
Abstellraume, min. 7-10 m?2 pro Wohneinheit

Haustechnikraume sind nachzuweisen

Zivilschutzraume missen keine nachgewiesen werden

Sektor B / Baubereich 2
Im ganzen Baubereich werden Wohnnutzungen gewiinscht.

Die Parkierung erfolgt in einer Einstellhalle.

Die realisierbare Bruttogeschossflache betragt oberirdisch ca. 5200 m2 BGF.

Wohnen:

Grossziigige Wohnungen, fir Nutzer, die die Nahe zur stadtischen Infrastruktur
und den Landschaftsbezug zur «Milimatt» schatzen

Die Wohnungseinheiten verfligen Uber grossziigige und zweckmassige
Grundrisse

Der Grundriss muss eine sinnvolle individuelle Gestaltungsmadglichkeit zulassen
Vielfalt in der Wohnungsorganisation

Nutzergruppen: vorwiegend Familien, ausschliesslich Eigentumswohnungen,
(keine Alterswohnungen)

Mittleres und oberes Preissegment

Es ist von folgenden Wohnungseinheiten und -gréossen auszugehen:

ca. 65 - 75 m2 Hauptnutzflache (2 2 Zi-Wohnungen)

ca. 85 - 95 m2 Hauptnutzflache (3 2 Zi-Wohnungen)

ca. 105 - 115 m2 Hauptnutzfldche (4 Y2 Zi-Wohnungen)

ca. 125 - 135 m2 Hauptnutzfléache (5 2 Zi-Wohnungen)

Individualzimmer nicht kleiner als 12 m2

je Wohnung bis 2 2 Zi mindestens 1 Sanitdarraum mit WC, Dusche/Badewanne
und Lavabo

je Wohnung ab 3 2 Zi 1 Sanitarraum mit WC, Dusche/Badewanne und Lavabo
und 1 Separat-WC mit Lavabo und Dusche

Flache fir Waschturm in jeder Wohnung

grossziigige private Aussenraume/Balkone zu den Wohneinheiten mit guter
Aufenthaltsqualitat

Abstellraum beim Eingang fiur Kinderwagen und Spielgerate

Wenn moglich ebenerdige und witterungsgeschiitzte Veloabstellplatze
Einhaltung SIA 500

benutzerfreundliche Trocknungsmaglichkeiten je Treppenhaus
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e Abstellraume, min. 10 - 12 m? pro Wohneinheit
e Haustechnikraume sind nachzuweisen
e Zivilschutzraume missen keine nachgewiesen werden

3.2 Planerische Rahmenbedingungen

Dokumentation zur ldeenkonkurrenz

Im Jahr 2007/08 hatte die Gemeinde eine Ideenkonkurrenz durchgefiihrt, um eine
raumliche und funktionale Leitidee zu entwickeln, welche als Grundlage diente fur
die Umsetzung in rechtskraftige Planungsinstrumente. Das Ziel des Verfahrens
war, ein trag- und marktfahiges Bebauungs- und Freiraumkonzept zu bekommen
und in diesem von den beteiligten Akteuren gemeinsam beeinflussbharen Prozess
klar definierte Randbedingungen fir die nachfolgenden Umsetzungsschritte zu
erhalten.

Nutzungsplan

Die nach gultigem Nutzungsplan geltenden Bestimmungen der Ersatzordnung
zur ZPP «Zentrum Koniz» sowie die Bestimmungen der ZON «Schlossmatte»
sind nicht massgebend. Aus dem Siegerprojekt des Projektwettbewerbs wird der
Entwurf der neuen ZPP Rappentori nach Bedarf und erlangten Erkenntnissen
Uberarbeitet und im ordentlichen Nutzungsplanverfahren zur Rechtskraftigkeit
gefiihrt.

Richtplan Raumentwicklung Gesamtgemeinde Koniz

Aktuell befindet sich die Gemeinde Koniz in den Arbeiten zur Ortsplanungs-
revision. Die Arbeiten zur Richtplanung stehen aktuell auf Stufe Vorbereitung
zur kantonalen Vorprifung. Hauptinstrument der Richtplanung ist der Richtplan
Raumentwicklung Gesamtgemeinde.

3.3 Stadtebau

Die Neubauten sollen Kornung und Massstab der Umgebung aufnehmen. Die
Neubebauung hat auf das Ensemble des Schlosshiigels Riicksicht zu nehmen. Die
raumlichen und visuellen Verbindungen des Schlosses zum Zentrum Koniz sind
bedeutsam, deshalb ist die Gestaltung der Dachlandschaft besonders zu beach-
ten, Sichtbeziige innerhalb der Neubebauung als auch vom Strassenraum aus
sind sicherzustellen. Der Eingangsbereich des Zentrum Koniz auf der Stapfen-
strasse soll raumlich und funktional akzentuiert werden.
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Der Sektor A / Baubereich 1 liegt innerhalb des Ortsbildschutzgebietes (erhal-
tenswerte Baugruppe 2 - Kéniz Dorf). Bei der Konzipierung ist die ortsbildpra-
gende bauliche und aussenraumliche Struktur zu erhalten bzw. sinngemass zu
erneuern. Neubauten haben sich beziiglich Stellung, Volumen und Gestaltung im
Sinne einer guten Gesamtwirkung ins Ortsbild einzufiligen.

Mit dem Neubau soll ein massstablich angepasster Abschluss am Blauackerplatz
geschaffen werden. Der Kopfbau soll sich auf den Blauackerplatz ausrichten und
diesen raumlich fassen. Der Neubau und die Platzgestaltung des direkten Vorbe-
reiches sind auf das Gesamtkonzept Blauackerplatz abzustimmen und sollen dem
grossen Offentlichkeitscharakter gerecht werden. Die Gestaltung zum Platz und
zur Stapfenstrasse soll zudem eine publikums- und raumorientierte Ausrichtung
der EG-Nutzungen zum Strassenraum herstellen.

Gestaltungsbaulinien Richtprojekt

Im Richtprojekt sind die Baufelder nord- und westseitig mit einer Gestaltungs-
baulinie definiert. Die Gestaltungsbaulinien haben zum Ziel, den angrenzenden
Raum zu fassen und erlebbar zu machen. Das bedeutet, dass die Gebaude an
diese Gestaltungsbaulinien gesetzt werden sollen. Die Gestaltungsbaulinien

sind in der Projektierung grundsatzlich einzuhalten. Im Bereich der nordseitigen
Gestaltungsbaulinie (entlang Stapfenstrasse] sind Riickspriinge fiir Fassaden-
gliederungen, Eingangsbereiche und Balkone mdglich, wenn mit entsprechenden
gestalterischen Massnahmen die Raumkante trotzdem in Erscheinung tritt.

Richtprojekt

Das Richtprojekt sah im Baubereich 1 im westlichen Bereich einen Kopfbau von
5 Geschossen vor. Fir die restliche Flache des Baubereiches 1 sowie des Baube-
reiches 2 war ein zweistufiges Bebauungsprinzip vorgesehen. Gemass Richtpro-
jekt waren an der Stapfenstrasse 4 Geschosse, in der zweiten Reihe mit Ausrich-
tung zum Landschaftsraum 3 Geschosse vorgesehen, jeweils ohne zusatzliches
Attikageschoss. Die Kubaturen des Richtprojektes waren abgestimmt auf die
Massstablichkeit der Umgebung, dienten jedoch nur als Empfehlung.

Bestandsgebdude

Qualipet (Stapfenstrasse 4)

Das bestehende Gebaude soll abgebrochen werden.

Elisabethenhaus (Stapfenstrasse 18)

Das Gebaude ist nicht im kantonalen Inventar enthalten und kein Baudenkmal.
Somit kann es abgebrochen werden.
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3.4 Erschliessung

Motorisierter Individualverkehr

Die Erschliessung hat tiber die Stapfenstrasse zu erfolgen. Der DTV (durch-
schnittlicher taglicher Verkehr) auf der Stapfenstrasse ist im unteren Bereich auf-
grund der Coop-Einstellhalle doppelt so gross wie weiter oben. Auf dem Abschnitt
vom Kreisel bis zur Einmindung in die Coop-Einstellhalle liegt das heutige
Verkehrsaufkommen bei 5000 Fahrten/Tag und auf dem Abschnitt ab Einmiin-
dung Coop Richtung Blinzern bei 2500 Fahrten/Tag. Der leistungsbegrenzende
Querschnitt liegt nicht auf der Stapfenstrasse, sondern im Verkehrsnetz Koniz
Liebefeld. Die Belastbarkeitsgrenze im Gebiet Koniz/Liebefeld ist bereits heute
weitgehend erreicht und die Dosierstellen miissen vermehrt Verkehr zuriickhal-
ten. Mit dem Richtplan Verkehr ist sichergestellt, dass die Verkehrserzeugung
von den zahlreichen Entwicklungsgebieten im Raum Kéniz/Liebefeld aufeinander
abgestimmt ist. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus dem Areal Rappentori
zur heutigen Situation betragt maximal 1100 Fahrten/Tag, zusammen mit der
heutigen Nutzung darf die Gesamtfahrtenzahl 1600 Fahrten/Tag nicht tberschrei-
ten. Daraus ergeben sich 60 bis 80 Parkplatze. Dazu kommt die nach Gesetz
vorgegebene Anzahl Parkplatze fir die Gbrigen Nutzungen Dienstleistung und
Wohnungen.

Die Zu- und Wegfahrt ins Planungsgebiet (Baubereiche 1 + 2] soll wenn méglich
Uber einen einzigen Anschluss erfolgen (Férderung der Orientierbarkeit, Signali-
sation, Sicherheit, Fussgangerfiihrung). Der Anschlusspunkt ist an der Stapfen-
strasse vorzusehen.

Die Stapfenstrasse soll zudem im Bereich des Rappentori im Tempo-30-Regime
mit Mittelbereich als Querungshilfe ausgestaltet werden (analog Zentrum Kaniz).

Langsamverkehr

Das Areal ist sinn- und zweckgemass in das ortliche Fuss- und Radwegenetz
einzubinden. Eine gute Erreichbarkeit des Ortszentrums und der Miilimatte ist
sicherzustellen. Der offentliche Durchgang vom Blauackerplatz zur Milimatte
muss gewahrt bleiben und soll gestalterisch aufgewertet werden.

e Rappentoriweg

Der historische Fussweg vom Rappentori bis zum Schloss ist zu erhalten. Ein
Anschluss an die Stapfenstrasse ist zu gewahrleisten. Die Anbindung ans neue
Wegnetz ist erwiinscht. Zur optimalen Konzeption der Uberbauung Rappentori
und Sicherstellung des Raumbedarfs fir eine allfallige Langsamverkehrsverbin-
dung ist entlang des Rappentoriwegs ein zusatzlicher Streifen von 2m Breite zu
sichern. Mit diesem Freiraum wird auch die historische Bedeutung des Rappen-
toriwegs unterstutzt.
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e Fusswege

Erwiinscht ist eine gute Vernetzung der Fussgangererschliessung der Wohn-
bauten. Im rickwartigen Bereich der Bebauung ist entlang dem offen gefiihrten
Sulgenbach eine neue Fussverbindung vorzusehen. Diese ist als Fussweg ohne
Hartbelag zu erstellen und an das Langsamverkehrsnetz anzubinden.

Der Fussweg (Trottoir) auf der Stapfenstrasse ist bis zur 6stlichen Parzellen-
grenze fortzufihren und mit dem Fussweg entlang des Sulgenbachs zu verbinden.

Offentlicher Verkehr

An der Stapfenstrasse auf Héhe Sektor A/ Baubereich 1 befindet sich die Bus-
haltestelle der Linie 16. Aufgrund von Umsteigebeziehungen zur Linie 10 und zum
Zeitausgleich kann die bestehende Busbucht Richtung Zentrum noch leicht ver-
schoben werden.

Parkierung

Die Parkplatze sind auf ein Minimum zu reduzieren. Die Parkierung soll grund-
satzlich unterirdisch erfolgen, mit Ausnahme von 2 oberirdischen behindertenge-
rechten Parkplatzen.

Fir die Wohnnutzung ist max. 1 PP/Wohneinheit anzustreben.

Fir die ibrigen Nutzungen (Gewerbe, Verkauf) ist aufgrund der sehr guten OV-Er-
schliessung eine Abminderung von mindestens 50% gegeniliber der Berechnung
gemass BauV angemessen.

Von den Parkplatzen, welche aus den Nutzungen Verkauf, Dienstleistung und Ge-
werbe im Sektor A hervorgehen, miissen deren 60 - 80 offentlich zuganglich sein.
Diese sind im Sektor A / Baubereich 1 in einer 6ffentlich zugénglichen Tiefgarage
als bewirtschafteten Parkplatzen vorzusehen. Der bestehende 6ffentliche Park-
platz Rappentori entfallt somit.

Die unterirdische Einstellhalle soll Uber nur eine Zu- und Wegfahrt funktionieren.
Die Zufahrt soll eine Erschliessung beider Bereiche (Baufeld 1 sowie Baufeld 2)
ermoglichen. Der Anschluss Stapfenstrasse ist auf der Hohe der gegeniberlie-
gende Ausfahrt Coop zu realisieren.

Abstellplatze fur Fahrrader richten sich nach BauV; die Halfte davon sind zu
tberdecken. Die Parkierung kann zentral oder dezentral organisiert werden.

Anlieferung Baubereich 1

Die Zu- und Wegfahrt der Lastwagen (1 Sattelschlepper oder Anhangerzug pro
Tag) soll entlang der Stapfenstrasse erfolgen. Die raumliche und funktionale Qua-
litat des offentlichen Raumes ist dabei sicherzustellen.
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3.5 Aussenraumgestaltung

Offentlicher Griinraum

e Milimatte

Die Sektoren A und B grenzen direkt an den offentlichen Grinraum der Mili-
matte. Fiir die Ausformulierung der Bauten und der Aussenridume im Ubergangs-
bereich zur Milimatte sind folgende Gestaltungsgrundsatze zu beachten:

Der private Grinraum wird durch den neu offen gelegten Sulgenbach begrenzt.
Die Seite zur Bebauung ist auf die Wohnbauten abzustimmen, die Seite zur Mdli-
matte naturnah zu gestalten.

Ab dem offentlichen Grinraum der Milimatte sind keine direkten Hauserschlies-
sungen erlaubt.

e Grossere Spielflachen

Eine grossere Spielflache gemdss BauV ist im zentrumsnahen Bereich der Miili-
matte, sidlich des offen gelegten Sulgenbachs, vorzusehen.

Direkte Aussenraume

Aussenflachen, welche innerhalb der Baubereiche liegen, gelten als privater
Aussenraum. Jede Wohnung soll Uber einen attraktiven Aussenraum in Form
eines Balkons, Loggia, Terrasse oder Gartenanteil verfligen. Den Baufeldern sind
genigend Kinderspielflachen und Aufenthaltsbereiche sicherzustellen. Mit der
Aussenraumgestaltung sollen Aussagen Uber die Gestaltung und Bepflanzung
sowie die Hauszugédnge und die Vorbereichsgestaltung (Stapfenstrasse) gemacht
werden.

Vorbereich Stapfenstrasse

Der Baum- und Geholzstreifen an der Stapfenstrasse (geschiitzte Naturobjekte)
soll erhalten bleiben. Wenn dieser aus wichtigen, zwingenden Griinden entfernt
werden muss, ist ein Realersatz mit einer mindestens gleich grossen Flache fur
Hecken und Bdume (Eichen, heutige Anzahl oder mehr) mittels einer vielfaltigen,
standortgerechten Artenzusammensetzung und mit einem zusatzlichen Kraut-
saum auf der gleichen Parzelle, z.B. im Bereich des neu angelegten Sulgenbachs,
vorzusehen (Heckenmindesttiefe 15 m, ohne Krautsaum). Es muss gepruft wer-
den, ob die Eichen als Solitarbaume bei der Heckenentfernung erhalten bleiben
konnen.

Baumbosquet
Das Baumbosquet auf dem Blauackerplatz ist - soweit moglich - zu erhalten.
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3.6 Sulgenbach

Der bestehende Sulgenbach verlauft vom heutigen Sandfang in Richtung Blau-
ackerplatz in einer Bachleitung zwischen Hecke und Stapfenstrasse und muss
aufgrund der in den gesetzlichen Grundlagen vorgeschriebenen Gewasserraume
umgelegt werden. Damit konnen dann die Bauten und ein Trottoir in diesem Be-
reich erstellt werden. Der Sulgenbach kommt neu im Riickbereich der Bebauung
zu liegen. Die bestehende Bachleitung dient bei dieser Losung der Hochwasser-
entlastung und stellt kein Gewasser mehr dar.

Anschlussmaglichkeiten

e Die bestehende Bachleitung liegt rund 2.5 m unter Terrain, deshalb muss die
Offenlegung beim bestehenden Einlaufbauwerk beginnen.

e Das bestehende Einlaufbauwerk des Sulgenbachs wird zu einem Trennbauwerk
umgestaltet werden. Dadurch wird der Abfluss im neuen Gerinne auf maximal
0.5 m3/s festgesetzt. Grossere Wassermengen werden via Streichwehr in die
bestehende Bachleitung abgefiihrt.

e Am Projektende stehen zwei benachbarte Kontrollschachte zur Auswahl, um
das Wasser in die bestehende Bachleitung einzuleiten.

Gestaltung/Raumbedarf:

e Mit der vorgeschlagenen Linienfihrung soll auf rund 250 m der Raum fiir ein
naturnahes Fliessgewdsser mit Wiesenbach-Charakter geschaffen werden.

e Im untersten Abschnitt konnte das Bachwasser z.B. in einem urbanen Gerinne
geflhrt werden.

e Ein unbefestigter Weg fiir den Gewasserunterhalt und Fussverkehr folgt der
Linienfihrung des Bachlaufs und schliesst sowohl am Projektanfang wie am
Projektende an das bestehende Wegnetz an.

e Innerhalb des Gewasserraums dirfen sich mit Ausnahme des Fuss- und Unter-
haltsweges keine ober- und unterirdischen Bauten und Werke befinden. Not-
wendige Leitungs- und Wegquerungen sind moglich.

Landwirtschaftlicher Bereich

e Mit einem Gewasserraum von 21 m Breite kann dem Raumbedarf eines arten-
reichen und naturnahen Bachlaufs am besten entsprochen werden.

e Die Linienfihrung ist noch offen und nicht Gegenstand des Projektwettbewerbs.

e Der unbefestigte Weg verlauft in Fliessrichtung gesehen linksufrig.

Bebauter Bereich

e Der Bach verlauft in der Bauzone. Mit der Gewasserraumbreite von 15 m kann
der minimale Raumbedarf eines naturnahen Bachs erfiillt werden.

e Die Linienfihrung des Bachs kann innerhalb einer Bandbreite von rund 5 m
verschoben werden. Daraus ergibt sich ein Spielraum von etwa 20 m Breite fir
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die Lage des Gewasserraums. Der Abstand zwischen Baufeld und Gewasser-
raum kann entsprechend vergriossert oder verkleinert werden.

e Der unbefestigte Weg verlauft in Fliessrichtung gesehen linksufrig.

e Der Raum zwischen Baubereich 2 und der siidostlichen Grundstiickgrenze soll
als moglicher Gewasserraum von Bauten und Hindernissen frei bleiben.

Urbaner Bereich

e Die Gestaltung dieses Abschnitts ist grundsatzlich flexibel: Der Sulgenbach
konnte (z.B. mittels einer Niederwasserrinne] als Element in die Gestaltung
einbezogen werden. Innerhalb der gestalterischen Grenzen kann die
Linienfihrung dabei frei gewahlt werden. Er konnte aber auch bereits am
Ende des naturnahen Gerinnes in eine Leitung miinden und unterirdisch an die
bestehende Leitung anschliessen.

3.7 Naturgefahren

Das Gebiet liegt gemass der Gefahrenkarte der Gemeinde Koniz im Gefahrenge-
biet. Baubereich 1 und Baubereich 2 liegen entlang der Stapfenstrasse in einem
6 bis 25 m breiten Bereich bei einer geringen Gefahrdung. Die restliche Flache
beider Sektoren liegt im Bereich mit Restgefahr.

Im Koniztal befindet sich ein Hochwasserriickhaltebecken. Bei einer Havarie
(Dammbruch) missen die Liegenschaften mittels mobilen Barrieren, gestiitzt auf
das Betriebs- und Uberwachungsreglement Hochwasserriickhaltebecken Sulgen-
bach (Koniztal), Dorfbach (Weiermatt), geschitzt werden.

Fiur die Neubauten wird die Beachtung von geeigneten Schutzmassnahmen (An-
passung EG-Kote, Retentionsmassnahmen, etc.) empfohlen.

3.8 Geologie
Im Projektperimeter ist mit wechselnden Baugrundverhaltnissen zu rechnen.

Bachschuttablagerungen

Das Areal befindet sich im Bereich eines Bachschuttkegels des Sulgenbachs.

Die Bachschuttablagerungen bestehen aus kiesig-sandigem Material mit unter-
schiedlichem Siltgehalt. In den Bachschuttablagerungen kdnnen auch siltig-san-
dige Lagen vorhanden sein. Die Bachschuttablagerungen kénnen von mehreren
machtigen (ca. 2 - 5 m, bei der Liegenschaft Stapfenstrasse 1 - 5 m] feinkdrni-
gen (siltig-sandigen) Uberschwemmungssedimenten {iberlagert sein. Unter den
Bachschuttablagerungen sind siltig-sandige Moranenablagerungen mit eher
geringem Kiesanteil zu erwarten (in 8 - 10 m Tiefe).
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Felsen

Im Zentrum der auf der stidostlich des Perimeters gelegenen Parzelle Nr. 20
wurde die Felsoberflache (Molasse) in 10.6 m Tiefe erbohrt. In einer Bohrung im
Bereich des Kreisels Schwarzenburgstrasse / Stapfenstrasse wurde bis in 25 m
Tiefe kein Fels erbohrt.

Grundwasser
Der Grundwasserspiegel liegt in - 7 m Tiefe.

3.9 Larmschutz

Fir Sektor A/ Baubereich 1 gilt die L&rmempfindlichkeitsstufe ES Ill, fir Sektor B
/ Baubereich 2 die Larmempfindlichkeitsstufe ES II.

Die Einhaltung der Anforderungen der LSV muss im Rahmen des Wettbewerbs
nicht nachgewiesen werden. Erwartet wird jedoch eine konzeptionelle Reaktion
auf die Larmsituation (Anordnung und Gestalt der Baukérper, Lage der larmemp-
findlichen Raume, etc.)

3.10 Energie

Sowohl fiir den Sektor A / Baubereich 1 wie auch fiir den Sektor B / Baubereich 2
gilt mindestens der MINERGIE-ECO-Standard.

Bei der Planung der Haustechnik ist zu beachten, dass das Planungsgebiet an das
existierende Fernwarmenetz anzuschliessen ist.

3.11  Ver-und Entsorgung / Infrastruktur

Wasserversorgung

Der Korridor «<Rappentoriweg» dient als wichtige Erschliessungsachse fir die
Wasserversorgung inkl. Loschschutz. Die bestehende offentliche Versorgungs-
infrastruktur ist eine Ringschlussleitung, daran angeschlossen sind 3 Hydranten
und 3 Hausanschliisse. Die Neuerschliessung ist demzufolge am ehesten von
der Stapfenstrasse bzw. vom Rappentdriweg vorzusehen. Gemass Wasserversor-
gungsverordnung sollen Bauten und Anlagen von offentlichen Leitungen in der
Regel einen Abstand von mindestens 3 m, hochstammige Baume einen Minimal-
abstand von 2,5 m einhalten. Die Leitungen dirfen nicht um Gebaudeteile wie z.B.
Einstellhalle umgelenkt werden und sollen mit schwerem Gerat fir Reparaturen
zuganglich bleiben.
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Abwasser

Das Planungsgebiet ist heute mit einer relativ hoch liegenden Kanalisationslei-
tung vom sidwestlichen Rand der Stapfenstrasse her erschlossen. Neu konnte
das Mischabwasser aus dem Areal an den norddstlich parallel zur Stapfenstrasse
in ca. 5 m Tiefe verlaufenden Hauptsammelkanal angeschlossen werden. Gemass
Abwasserverordnung sollen Bauten und Anlagen auf 6ffentlichen Leitungen in der
Regel einen Abstand von mindestens 3 m, hochstammige Baume einen Minimal-
abstand von 2,5 m einhalten.

Fernwarme

Das Bearbeitungsgebiet durchlauft in ca. 2m Tiefe eine querende Fernwarme-
leitung. Dabei handelt es sich um die Verbindungsleitung zwischen Warmekraft-
koppelung und Warmebezligern. Eigentimerin und Betreiberin ist die BKW FMB
Energie AG. Bei der Projektierung ist auf die bestehende Trassierung Riicksicht
zu nehmen. Es ist keine Verlegung der Leitung vorzusehen.

Abfallentsorgung

Fir die Abfallentsorgung sind Kehrichtsammelplatze im Bereich der Arealer-
schliessung vorzusehen. An der Stapfenstrasse ist eine Konzentration der Ab-
fallbereitstellung an maglichst einem einzigen Sammelpunkt mit ausreichender
Anzahl von 800-l-Containern (Graugut, Griingut, Papier] vorzusehen. Der Sam-
melpunkt soll an einer bisherigen Durchfahrtsstrasse mit geeigneter Anhalte-
moglichkeit fir die Sammelfahrzeuge angeordnet werden. Es ist kein Befahren
von zusatzlichen Strassen maoglich, vor allem nicht rickwarts.
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4.  Vorprufung

Die Vorprifung der Wettbewerbsprojekte wurde bei Emch+Berger AG Gesamt-
planung Hochbau durchgefihrt. Die Vorprifung der formellen Vorgaben und der
inhaltlichen Vollstandigkeit sowie die Koordination der einzelnen Fachbereiche
wurden durch die Verfahrensbegleitung sichergestellt.

Die Prifung des Raumprogrammes sowie der planerischen und fachspezifischen
Rahmenbedingungen wurden durch die Fachleute der Gemeinde Koniz und durch
den Experten fur den Bereich Detailhandel vorgenommen.

4.1 Formelle Vorpriifung

Samtliche Projektdossiers wurden termingerecht und anonym eingereicht.

Ebenso wurden 10 Modelle fristgerecht und anonym abgegeben.

e Samtliche Abgaben waren vollstandig.

e Das Projektdossier bal champétre enthielt lediglich 7 Plane (anstelle 8-10)

e Zum Projekt Schwan wurde ein Plan - aufgrund einer falschen Farbgebung -
nachgebessert und - verspatet - nachgereicht.
Dieser Plan wurde weder bei der Vorprifung noch bei der Beurteilung bertck-
sichtigt.

4.2 Inhaltliche Vorpriifung / Raumprogramm

Die Kontrolle der Projektdossiers zu den materiellen Programmbestimmungen
ergab eine Reihe von Verstdssen, welche in der Vorprifungstabelle aufgelistet
sind. Die darin erwahnten - allesamt geringfligigen - Abweichungen werden wie
folgt kommentiert.

Der Wohnungsmix wurde bei allen Projekten nachgewiesen, die Wohnungsgros-
sen entsprechen den Vorgaben. Im Baubereich 2 haben einzelne Projekte die ver-
langte Wohnungsgrdsse tiberschritten. Bei einem Projekt wurden die Wohnungs-
grossen unterschritten.

Alle Projekte haben die Anforderungen an die Nasszellen erfillt und teilweise so-
gar Uberschritten. Bei den meisten Projekten wurden die Reduits berticksichtigt.
Bis auf zwei Projekte verfligen alle iber Kellerabteile in beiden Baubereichen.
Trocknungsraume sind ebenfalls bei fast allen vorgesehen. Die Flexibilitat der
Biro- bzw. Wohnungsnutzung wurde von allen Projekten nachgewiesen. Die ver-
langten Flachen fur den Detailhandel wurden bei allen Projekten ausgewiesen
Ein Projekt hat im Baubereich 1 im Erdgeschoss einen reprasentativen Saal
vorgesehen. Diese Programmerweiterung kann im Sinne der gewiinschten Nut-
zungsvariabilitat verstanden werden, die Flache kann auch fir den Detailhandel
genutzt werden.
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4.3 Planerische Rahmenbedingungen

e Richtprojekt

Die Projekte wurden von der Verfahrensbegleitung auf ihre Ubereinstimmung mit dem Richtprojekt
geprift (Einhalten der Baubereiche, Baulinien, Geschossigkeit, Bauvolumen). Keines der Projekte
entspricht zu 100% dem Richtprojekt. Insbesondere in der Geschossigkeit gibt es teilweise mar-
kante Abweichungen.

Der Abstand zum Nachbarsgebaude «Sternen», der bereits im Richtprojekt sehr knapp bemessen
ist, wird durch mehrere Projekte unterschritten, wobei gleichzeitig auch noch die Bereichsgrenze
verletzt wird.

e Aussenraum Umgebung

Bei der Vorprifung wurden der Bachverlauf, der Erhalt oder der Ersatz der geschitzten Hecke
entlang der Stapfenstrasse, die Anordnung der Spielplatze und Aufenthaltsbereiche sowie der
Gewasserabstand zum Sulgenbach geprift. Problematisch ist bei fast allen Projekten die Weiter-
leitung des Sulgenbachs. Die von einzelnen Teilnehmenden vorgeschlagene unterirdische Bach-
fuhrung mit Eindolung zwischen Restaurant Sternen Baubereich 1 ist aufgrund der geplanten
Untergeschosse oder wegen der nicht eingehaltenen Gebaudeabstande gar nicht moglich.

e Infrastruktur
Die Fernwarmeversorgungsleitung ist in allen Projekten beriicksichtigt (sie liegt ausserhalb der
Baubereiche). Die Trassierung der neuen Leitung ist bei praktisch allen Projekten fraglich.

e Detailhandel

Die Projekte wurden aus der Sicht der Einzelhandelstauglichkeit beurteilt. Ein besonderes Augen-
merk galt dabei den Punkten Erschliessung (Fussgénger/Auto), Anlieferung, Flachenlayout sowie
Einsehbarkeit der Ladenflachen von aussen. Die Grosse der verfligbaren Verkaufsflache wurde
nicht bewertet, da je nach Nutzer bzw. moglichen Nutzern die Flachen eher zu grossziigig oder
dann als zu klein bemessen sind.

e Energie

Die Teilnehmenden geben vor, die Projekte gemédss den «Minergie-ECO» Richtlinien konzipiert zu
haben. Eine Vorprifung dieser Vorgabe ist jedoch praktisch unmaglich, da weder Konstruktions-
schnitte noch Haustechnikkonzepte vorliegen. Aufgrund des geringen Glasanteiles und der kom-
pakten Volumina kann hingegen ausgesagt werden, dass die Vorgabe «Minergie-ECO» bei allen
Projekten erfiillt werden kann.

24



4.4 Wirtschaftlichkeitspriifung

Im Rahmen einer vertieften Vorpriifung wurden - nach dem 1. Jurytag - die in
der Beurteilung verbliebenen Projekte durch das Biro fir Bauokonomie, Luzern,
beziglich Gesamtbaukosten und der zu erwartenden Bruttorendite einer detail-
lierten Priifung unterzogen. Dabei wurden auch die durch die Teilnehmer/-innen
gerechneten Werte Uberprift und korrigiert.

Die vergleichende Kostenschatzung ergab verhaltnismassig geringe Abweichun-
gen, diese machen ca. 8% aus. Als kostenglinstigstes Projekt erwies sich das
Projekt Froschkonig, als teuerstes das Projekt StadtLandBach.

Im Hinblick auf eine vergleichende Betrachtung der Bruttorendite wurden neben
den Baukosten insbesondere die zu erwartenden Jahresmietzinseinnahmen

im Baubereich 1, die moglichen Ertrage durch den Verkauf von Wohnungen

im Baubereich 2, sowie die zu erwartenden Kosten pro Einstellplatz (inkl. An-
teil Erschliessungsbauwerk] beriicksichtigt. Die zur Berechnung festgelegten
Annahmen wurden nicht gewichtet.

Als das wirtschaftlich interessanteste prasentierte sich das Projekt Janus, als das
schlechteste erwies sich das Projekt Catena.
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5. Beurteilung

1. Jurytag
5.1 Zulassung zur Beurteilung

Aufgrund der Feststellung, dass alle 10 Projekte fristgerecht, vollstandig und an-
onym eingereicht, sowie 10 Modelle fristgerecht und anonym abgegeben worden
sind, beschliesst das Preisgericht, alle Projekte zur Beurteilung zuzulassen.

5.2 Zulassung zur Preiserteilung

Nach der Vorstellung der Vorpriifungsergebnisse durch die Verfahrensbegleitung
und durch die Experten im Allgemeinen sowie vor den einzelnen Projekten im
Speziellen werden folgende Themen diskutiert:

e Abweichungen zum Richtprojekt

e Einhalten der Vorgaben des Raumprogramms

¢ Abfluss des Sulgenbachs

e Einhaltung der Gestaltungsbaulinien

Die z.T. markanten Abweichungen zum Richtprojekt betreffend Volumetrie,
Geschosszahl und Baubereiche werden toleriert. Ebenso werden die erfassten -
marginalen - Abweichungen zum Raumprogramm zur Kenntnis genommen.

Mit einem gewissen Missbehagen muss festgestellt werden, dass die unterirdi-
sche Weiterleitung des Sulgenbachs bei fast allen Projektvorschlagen ungelost
bleibt. Das bedeutet, dass die Untergeschosse entsprechend abgeandert werden
mussten.

Diese Mangel werden als Fehler, und nicht als Verstosse qualifiziert. Das ver-
langte «grundsatzliche» Einhalten der Gestaltungsbaulinien gemass den Vor-
gaben aus dem Richtprojekt hingegen muss bei drei Projekten aufgrund unter-
schiedlicher Verhaltensweise geriigt werden. Schwerwiegend erscheint der
Verstoss beim Projekt coppia, welches im Bereich 2 auf die Einhaltung der Gestal-
tungsbaulinie vollstandig verzichtet.

Entscheid des Preisgerichts

Das Preisgericht entscheidet, das Projekt coppia von der Preiserteilung auszu-
schliessen.
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5.3 Projektbeurteilung

Zum kennen lernen der Wettbewerbsarbeiten und zum Einstieg in die Beurteilung
werden vier Gruppen gebildet, welche je unter der Leitung der Fachexperten je
die Halfte der Projekte auf ihre konzeptionellen und stadtebaulichen Qualitaten
untersuchen. In der Diskussion im Plenum werden die Ergebnisse der Gruppen-
arbeiten vorgetragen und ausgetauscht. Daraus ergeben sich Pros und Contras
fir den nachfolgenden Ausscheidungsrundgang.

5.4 Erster Ausscheidungsrundgang

Nach eingehender Diskussion, insbesondere zur stadtebaulichen Eingliederung,
zur Gestaltung der Landschaft und zum Bezug zur Nachbarschaft, werden im er-
sten Ausscheidungsrundgang die folgenden drei Projekte von der weiteren Beur-
teilung ausgeschlossen:

* coppia

e AM SULGENBACH

e Schwan

5.5 Zweiter Ausscheidungsrundgang

Eine vertiefte Diskussion, die sich neben den stadtebaulichen und gestalterischen
Qualitatskriterien vor allem auch der Nutzungsflexibilitat und dem Potential fir
den Detailhandel sowie den Wohnungsgrundrissen widmet, werden die folgenden
2 Projekte von der Beurteilung ausgeschlossen:

e bal champétre

* Stadt-Land (vgl. &> Kontrollrundgang)

Fazit

Bei Arbeitsschluss des 1. Jurytages verbleiben noch 5 Projekte in der Beurteilung
e FROSCHKONIG

e Janus

e Catena

e belle de jour

e STADTLANDBACH

Diese Projekte werden im Rahmen einer vertieften Vorprifung einer genaueren
Untersuchung betreffend Baukosten und Wirtschaftlichkeit unterzogen.
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2. Jurytag

Gemeindemodell

Zur Klarung der stadtebaulichen Eingliederung in den Gesamtkontext der Ge-
meinde werden die Modellausschnitte im Gemeindemodell Mst. 1:500 eingesetzt.
Aus der Diskussion ergeben sich neue Erkenntnisse betreffend Nah- und Fern-
sicht sowie Aufschlisse bei der Betrachtung der Spannungsfelder zwischen der
Schlossgruppe, dem Friedhof, der Milimatte und dem Ortskern von Koniz.
Zudem konnen die bereits getroffenen Entscheidungen betreffend Ausschluss aus
der weiteren Beurteilung nochmals reflektiert werden.

Begehung des Wettbewerbsareals

Die Begehung vor Ort wird durch die gewonnenen Erkenntnisse aus der Modell-
betrachtung beginstigt, durch die starke Bewachsung und Begriinung der
Landschaft und des Bauterrains hingegen erschwert. Immerhin lassen sich die
gegebenen Verhaltnisse und die zu erwartenden Dimensionen der zur Diskussion
stehenden Projekte vergleichend beurteilen.

Zunehmend positiv stellt sich das Preisgericht zur Frage, ob im Baubereich 2 ein
5-geschossiger Baukorper tragbar sei oder nicht.

5.6 Dritter Ausscheidungsrundgang

Nach den Erlauterungen zu den Ergebnissen der Vorprifung zu den Kriterien
«Baukosten» und «Wirtschaftlichkeit» werden die in der Zwischenzeit erarbei-
teten Projektbeschreibungen vor den einzelnen Projektplanen vorgelesen und
diskutiert. Auf der Basis der gefiihrten Diskussion vor dem Gemeindemodell und
bei der Begehung vor Ort werden die noch verbliebenen Projekte einander gegen-
ubergestellt und vergleichend bewertet.

In einem 3. Ausscheidungsrundgang wird das folgende Projekt von der weiteren
Beurteilung ausgeschlossen:
e STADTLANDBACH

5.7 Rangierung und Preiserteilung

Kontrollrundgang

Alle ausgeschiedenen Projekte werden nochmals visiert und vergleichend bewer-
tet. Aufgrund der erneuten Beurteilung der stadtebaulichen Eingliederung in den
Kontext der naheren und weiteren Umgebung werden beim Projekt Stadt-Land
sowohl konzeptionelle wie gestalterische Qualitaten speziell gewiirdigt. Das Pro-
jekt wird demzufolge im Sinne eines Riickkommens vom 2. in den 3. Rundgang
aufgestuft.
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Schlussdiskussion

In der Auseinandersetzung um die Rangierung wird zuerst nach den «rang-vorde-
ren» und «rang-hinteren» Projekten gesucht. Dabei zeigt sich, dass die Projekte
Catena und Froschkonig in der hinteren und die Projekte Belle de Jour und Janus
in der vorderen Gruppe eingereiht werden.

Das Preisgericht beschliesst, das Projekt Froschkonig auf den 4. und das Projekt
Catena auf den 3. Rang zu setzen.

In der Schlussdiskussion iber die beiden an sich ahnlichen stadtebaulichen Lo-
sungsvorschlage zeigt sich, dass die Vorteile im Projekt Janus, trotz erheblicher
Mangel bei der Organisation der Verkaufsflachen, iiberwiegen und dass der Vor-
schlag vor allem in stadtebaulicher Hinsicht fasziniert.

Das Preisgericht beschliesst, das Projekt Janus auf den 1. und das Projekt Belle
de Jour auf den 2. Rang zu setzen, und legt die Hohe der Preise wie folgt fest.

Rang /1. Preis Janus CHF 35 000.-
Rang /2. Preis Belle de Jour CHF 30 000.-
Rang/ 3. Preis Catena CHF 20 000.-
Rang/ 4. Preis Froschkonig CHF 15 000.-

Zusatzlich zu den Preisen erhalten alle Projektteams eine feste Entschadigung
von CHF 10 000.-.

5.8 Empfehlung zur Weiterbearbeitung
Das Preisgericht empfiehlt der Veranstalterin, das Projekt Janus mit der Weiter-
bearbeitung zu beauftragen.
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6. Genehmigung des Berichts

Der vorliegende Bericht wurde am 28. August 2012 durch das Preisgericht
genehmigt.

Katrin Sedlmayer (Vorsitz) /ﬁ[//}f’fw
PR ot i

Luc Mentha %( 2 é

Beat Huber (b‘

o T e 0 n
m/:r V) Wy { } g
Matthias Hauswirth (l;, {_!\‘_\(‘q./gd

Sabina Hubacher v ) V\:\/‘/‘

Valérie Jomini [W
Silvio Ragaz \l& >, U & e

Matthias Wehrlin

Urs Wilk

René Schaad

Christoph von Arx
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7.

Projektdokumentation
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Projekt Janus
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Projekt «JANUS>»

1. Rang
1. Preis CHF 35 000.-

Empfehlung zur Weiterbearbeitung

Verfasser:

Mitarbeiter:

Landschaftsplanung:

Mitarbeiterin:

wahlirtfli Architekten und Raumplaner AG, Biel
rollimarchini Architekten ETH/SIA, Bern

Vinzenz Luginbihl
Francesco Marchini
Michael Rolli
Matthias Forster
Fabian Vogeli

hanggibasler Landschaftsarchitektur GmbH,
Bern

Simone Hanggi
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Der zweiteilige Baukorper im Baufeld 1 ordnet sich prazis in seine Umgebung ein.
Gegen den Blauackerplatz hin ist der Baukorper flinfgeschossig ausgebildet, er
nimmt die Massstablichkeit der bestehenden Bauten rund um die Platzsituation
auf. Gegen das Rappentdri hin springt der Baukorper von finf auf sieben Ge-
schosse, seine riickwartige Position und seine Hohe wirken markant und selbst-
bewusst. Im Baufeld 2 wird ein fiinfgeschossiger Baukorper entlang der Stapfen-
strasse organisiert, seine Setzung spielt die Aussenraumqualitaten der Milimatte
frei. Es gelingt dem Wohnbaukorper, einen selbstverstandlichen Ortsrand zu
bilden. Die stadtebauliche Losung wirkt insgesamt Giberzeugend, die Hohenstaf-
felung der Baukorper wird gekonnt inszeniert. Der Kopfbau wirkt dabei als Angel-
punkt, er markiert den Abschluss zum Blauackerplatz, den Eingang zum Koniztal
und er tritt in einen Dialog mit dem Schlosszentrum.

Die Parklandschaft am Sulgenbach ist liberlegt gestaltet, die Setzung der gestal-
terischen Elemente wie Bach, Wiese und Geholz unterstiitzt den stadtebaulichen
Entwurf. Der historische Rappentoriweg verlauft vom Schloss her ungestort durch
eine Wiesenlandschaft an die Stapfenstrasse. Mit der Setzung des Wohnbaus an
die Stapfenstrasse wird ein grossziigiger Landschaftsraum aufgespannt, der von
den Gebaudefassaden nord- und ostseitig stimmig gefasst wird. Der neue Sulgen-
bach trennt in selbstverstandlicher Weise die halbprivaten Umgebungsflachen
und die offentlichen Wegverbindungen. Die der Wohnnutzung dienenden Spielfla-
chen, Platze und Wege sind in eine zusammenhangende Allmend eingefligt.

Der zweiteilige Kopfbau fasst gegeniiber dem Restaurant Sternen einen Raum,
welcher zusammen mit dem Boskett einen erlebbaren Ubergang vom pulsieren-
den Zentrum zum landlichen Miilitéli bildet. Uber den neuen urbanen Platz sind
die Eingange zu den Verkaufsnutzungen erschlossen. Die Anlieferung der Ver-
kaufsnutzungen befindet sich entlang der Stapfenstrasse. Die Funktionalitat der
Anlieferung vermag nicht zu Uberzeugen, eine Andockstelle fehlt. Die Eingange
zu den obergeschossigen Nutzungen des Kopfbaus und die Einstellhalleneinfahrt
sind Uber den ostseitigen Gebauderiicksprung an der Stapfenstrasse organi-
siert. Unbefriedigend ist die Verzettelung der Verkaufsflachen im Erdgeschoss.
Eine zweckmaéssige und kundenorientierte Aufteilung der Ladenflachen scheint
schwierig zu sein. Die Ladenflache im Untergeschoss kann als grosse zusam-
menhangende Flache besser genutzt, bzw. aufgeteilt werden. Der unterirdische
Zugang der Verkaufsnutzung ist tiber die Einstellhalle im zweiten Untergeschoss
gut gelost. Die Einstellhalle selber ist im ersten und zweiten Untergeschoss als
zweibundige Parkanlage okonomisch organisiert und die Verkehrsfiihrung sowie
die Zugange zu den unterschiedlichen Nutzungen sind entflechtet. Die Wohnungs-
grossen sind gut auf die Mietnutzung abgestimmt. Bei einigen Wohnungen ist die
funktionale Trennung von Wohn- und Schlafraumen nicht gelost. In den Oberge-
schossen werden auch sinnvolle Mischnutzungen mit Wohnen und Arbeiten auf-
gezeigt.
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Die zwei Hauptzugange zu den Wohnungen entlang der Stapfenstrasse sind
durchgehend zum Landschaftsraum am neuen Sulgenbach gestaltet. Die Attrak-
tivitat wird etwas geschmalert durch die Lage der Veloabstellplatze direkt bei den
Eingangen. Die Hauseingange zusammen mit den Abstellflachen sind Gberdimen-
sioniert. Die Wohnungen im Erdgeschoss verfiigen Uber zu viel Wohnflache und
die Vermarktung der vorgesehenen Ateliers dirfte schwierig sein. Die vier innen-
liegenden Treppenhauser erschliessen jeweils zwei Wohnungen. Die Wohnungen
sind durchgehend von Fassade zu Fassade organisiert. Sie lassen sich wahlweise
sowohl als Front- oder als Durchwohntypen nutzen. Die Raumbeziige sind flies-
send und offen um die zentral angeordnete Kiiche organisiert. Ringsum laufende
Balkone mit sinnvollen Bautiefen schaffen allen Wohnraumen einen guten Aus-
senraumbezug. Die Wohnungen in den Obergeschossen sind insgesamt attraktiv
ausgestaltet und entsprechen den heutigen Marktbedirfnissen.

In Anlehnung an historische Riegelbauten und Gimmwande sind die Fassaden
als horizontale geschosshohe Schichten mit vertikalen tragenden Fassadenele-
menten ausgebildet. Die Fassaden folgen einem gestalterischen Trend, welcher
beliebig und auswechselbar wirken kann. Wahrend das Wohngebaude Uber eine
umlaufende Balkonschicht verfligt, werden im Kopfgebaude an den Gebaudeek-
ken Loggien ausgebildet. Grossflachige Verglasungen ermaglichen der Verkaufs-
nutzung im Erdgeschoss gegen den Blauackerplatz hin eine hohe Kundenorien-
tierung.

Der insgesamt sehr hohe Glasanteil der Fassaden verschlechtert die Wirtschaft-
lichkeit des Projekts. Die zu erwartenden Gesamtbaukosten sind im Vergleich zu
den andern Projekten eher hoch, aufgrund einer Uberdurchschnittlich grossen
Ausnutzung jedoch vertretbar. Dank einer ansehnlichen Ertragserwartung durch
den Verkauf der Wohnungen, einer grossen vermietbaren Flache sowie einer
wirtschaftlichen Losung bei der Einstellhalle kann mit einer relativ guten Rendite
gerechnet werden.

Das Projekt Janus ist eine sehr gelungene stadtebauliche Komposition, welche
die Vorziige des Ortes verstarkt. Der gegeniiber dem Richtprojekt Gberhdhte,
zweiteilige Kopfbau wird durch die Tiefenwirkung Richtung Mdlitali und durch die
bestehende Hohentypologie in Koniz «legitimiert». Die Architektur wirkt identi-
tatsstiftend und verfligt Uber ein grosses Potenzial zur Adressbildung. Die innere
Organisation der Bauten Uberzeugt ebenso wie die Qualitat der Aussenraume.
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KONIZ RAPPENTORI

 Funktionalitat

Erschliessung/ Nutzungsverteilung

Das Dienstleistungsgebaude umschiiesst zwel diagonal gegendberliegende Aussenraume. Zur Stapfenstrasse

hin befinden sich dle Eingange zu den Obergeschossen mit Buro _und Wohnautzung. Beim Zugang 2um

Grnraum wird der Eingang 2u den Dienstlelstungen Im EG und umrgumss angeordnet. Durch die
o wird der

Die Wohnungen im L
Diese schaffen einen Bazug vom Schiosshigel curch den Talbereich bis hin zur Stapfensirasse. Neben den
Eingangen befinden sich Gemeinschaftraume und Atelers.

Wohnt pologie/ Flexibiltat
Die Eigentumswohinungen des Lanmgskorpers werden als grosszigige Einheiten mit der, wahiweise nach
tzerwunsch, eine Front oder Durchwoht pologie wahlbar ist. Die Raumbezige i der Wonnung sind
fllessend und offen um die zentral angeordneten Kuchen gestaltet. Die Wohnung lasst Sichtbezage zwischen
Essen, Kochen, Wohnen und den  pol valenten  Zimmern zu. Diese wahiweise offen oder geschlossen
gebalinen 2imer ornen v genttverder

Kapfoa, sind elnere Wohnungen geplant, Die iohn und Essbereiche befinden sich um die konse uent
ecken angeor Loggien, so dass_ede Wohnung auf zwel Seiten orfentiert ist. Der

Seniree Erschlesaungs unt Serceker eroubt e wanwerce NoksunG ol Biro. oder Proxrsume

Dienstieistungsnutzungen
Die nutzungsneutralen Raume werden entlang der Fassaden um die Erschliessungskerne herum organisiert.
Beim Eingang befinden sich zentral die Rolltreppen zum Untergeschoss. Die Fldchen konnen dem Bedurfris
des Shop In Shop Prinzips gemss unterteit warden.

DHOBOEORT

Wirtschaftichkeit

Konstruktion) Statik
tatische S stem bleibt dem Credo des einfachen Baukarpers treu Die in Rec clingbeton ausgefuhrten
Tragande und Gebaudekerne sind vertikal ubereinander gefuhrt, Die Lastabtragung erfolgt ohne Urnlenkung
bis in die Gebaudefundation. Die Enstellnallen und_Untergeschosse folgen der statischen Logik der
Hauptbauiten. So lassen sich kostsplelige Lastabtragungen verhindern.
jor dem izenraster kann die wahiweise Glas oder
Fullelemente_aufweisen. Dies erlaubt eine hohe Flexbiltat In der Raumauftellung und eine massvolle
snutzung der Fensterfiichen. Die Balkonschicht des Wohnbaus st thermisch getrennt. Sie wir aussen von
‘Schatten bietenden Lamellenreihen getragen.

Materialisierung/ Nachhaltigkeit
Die kompakten Baukbrper mit umlaufeneden Balkanen oder Loggien welsen klare Dammperimeter auf. Die
Glasflachen wirken sich positv auf die slaren Gewinne der Fassade aus. Als Heizung kann wahlweise eine

h den massiven Unterlagsboden sowie durch die Treppenhauser und

e Elektroverteilung wird sauber getrennt in separaten Steigschachten bel den Treppenhausern gefirt. Die
Sanitarvertellung erfolgt in den Vorsatzschalen der Nasszellen.

h die Lutungsinstalationen werden ahne Umlenkungen vertikal vom Dach bis ins Untergeschoss gefihrt
dieser Konzeption lassen sich Komfortidftungsaniagen mit einem zentralen Gerat  keine Geruchs und
allibertragung_wahlwelse auf dem Dach oder Im Technikraum realiseren.

Dl massiven Telle werden konse uent mit Rec cingbeton ausgefuhrt. Damit lasst sich die
MINERGIE  Eco Zertfizlerung erreichen.
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Projekt Belle de jour
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Projekt «Belle de jour»

2. Rang
2. Preis CHF 30 000.-

Verfasser:

Mitarbeiter/-innen:

Landschaftsplanung:

Mitarbeiter/-innen:

Visualisierungen:

Mitarbeiter/-innen:

Steinmann & Schmid Architekten AG BSA SIA,
Basel

Peter Steinmann
Herbert Schmid
H. Ibrahim Aktepe
Gerald Oeckel
Aileen Gayko

Westpol Landschaftsarchitektur, Basel

Andy Schonholzer
Erika Banyayova
Bastian Miiller

MAAARS Architekturvisualisierungen, Ziirich

Emanuela Vallone
Daniel Kapr
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Zwei unterschiedlich strukturierte Gebaude besetzen die beiden Baufelder des
Areals. Zum Blauackerplatz hin markiert eine flinfgeschossige Baute die Platz-
front und bietet im Erdgeschoss Raum fiir Nutzungen mit hoherem Offentlich-
keitsgrad. Die zweifach abgewinkelte Grundform reagiert sowohl zum Platz wie
zum Landschaftsraum massstablich, steht allerdings sehr nahe beim Restaurant
Sternen und verengt so den Blick in die Tiefe. Der gegen Siiden eingeschossig
und gegen Norden zweigeschossig in Erscheinung tretende Sockelbau tragt dazu
bei, dass die an sich sehr feine und schone Gliederung des Kopfbaus nicht in allen
Teilen zwingend erscheint und speziell im sudlichen Teil verunklarend wirkt.

Zum offenen Landschaftsraum hin wird ein fliinfgeschossiges, sich auf die ganze
Lange zu Sulgenbach und Schlossanlage 6ffnende Wohnhaus vorgeschlagen, das
sich an der Strasse mit einem abgestuften Attikageschoss zuriicknimmt. Der
rickwartige Bereich entlang der Stapfenstrasse wird als Grinraum gestaltet, die
Anordnung der Zugange ist aber etwas diffus. Die Landschaft am Sulgenbach wird
entlang der Gebaude privat genutzt und mit weichen, pflanzlichen Abgrenzungen
privatisiert. Allgemein erfahrt der Aussenraum eine logische, auf den bestehen-
den Elementen aufbauende Gestaltung. Die Entfernung des Bosketts am Blauak-
kerplatz bringt hingegen keine Vorteile. Zudem ware abzuklaren, ob die an sich
begrissenswerte Auslagerung der gemeinsamen Spielflachen auf das Sudufer
des Sulgenbaches denkbar ist. Positiv hervorzuheben ist die klare, relativ breite
und nicht durch storende Verkehrselemente beeintrachtigte Zasur zwischen den
beiden Gebauden. Die beiden Teile der Gesamtanlage werden mit einer einheitlich
materialisierten, aber differenziert ausgestalteten Fassade Uberzogen, was der
Gesamterscheinung zu einer wohltuenden Ruhe verhilft.

Die Wohnungen zeigen durchgehend eine vertraute, aber hohe Wohnqualitat, vor
allem die Wohn- und Essbereiche entlang des Sulgenbaches 6ffnen sich schon
und grosszulgig Uber eine breite Loggia gegen Suden. Die Wohnungseingange
sind dagegen eng und wenig attraktiv. Begriisst wird der Vorschlag, den Sul-
genbach auch fiir die Bewohner der oberen Stockwerke ab dem Treppenhaus
direkt zuganglich zu machen. Auch im Kopfgebaude kann das grosse Potential
der unterschiedlichen Lagequalitaten ausgentitzt werden. Die angebotenen Erd-
geschossflachen sind fir den Detailhandel gut brauchbar, die dargestellte Fle-
xibilitat in der Nutzung der Untergeschosse ist glaubhaft. Eine Anordnung von
Verkaufsflachen im 2. Untergeschoss wird als schwierig beurteilt. Anlieferung und
Einfahrt zur Einstellhalle sind an sich richtig positioniert, miissten aber klarer
entkoppelt werden um keine gegenseitigen Stérungen zu verursachen.
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Im Vergleich der prognostizierten Gesamtbaukosten liegt der Vorschlag im Mittel
der rangierten Projekte. Aufgrund einer vergleichsweise hohen Ertragserwartung
durch den Verkauf der Wohnungen, einer relativ kleinen vermietbaren Flache so-
wie einem mittleren Kostenanteil pro Einstellplatz rechnet sich eine vertretbare
Rendite.

Belle de jour gelingt es auf einfache Weise, mit einer selbstverstandlich wirken-
den Situationslosung klar auf die unterschiedlichen Charakteristika der Umge-
bung zu reagieren und durch ihre ruhige aber selbstbewusste Erscheinung das
Konizer Zentrum nachhaltig zu bereichern. Gleichzeitig werden gut funktionie-
rende Ladenflachen und Wohnungen mit einem durchwegs hohen Wohnwert
angeboten.
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