AUS DER VERWALTUNG

Abschluss Workshopverfahren

Entwicklung Zone mit
Planungspflicht ZPP AC

Ausgangslage

Das Areal Underriti befindet sich seit 10
Jahren in der Bauzone W2 und kann Uber-
baut werden. Im August 2013 hat das Par-
lament den Verkauf des Areals abgelehnt
und dem Gemeinderat den Auftrag erteilt,
das Areal mindestens ein Stockwerk héher
zu planen. Im Rahmen der Ortsplanungsre-
vision Minsingen 2030 ist vorgesehen, das
Areal in eine Zone mit Planungspflicht (ZPP
AC) zu Uberfihren. Das Gebiet umfasst zwei
Parzellen. Die grosse Parzelle ist im Besitz
der Gemeinde und war vor 2000 noch als
moglicher dritter Schulstandort vorgese-
hen. Bereits vor Gber 10 Jahren hat die Ge-
meinde die Voraussetzung geschaffen, die
Familiengarten in die Zone fur Sport- und
Freizeitanlagen in der Erlenau zu verschie-
ben.

"\

Projektperimeter (Parz. 1004 rot und Parz. 1102 rosa)
und erweiterter Projektperimeter (blau)
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Underrut

Die ZPP AC Underriiti sieht insbesondere die Schaffung eines durch-
mischten Wohnungsangebotes mit ausschliesslich preisglinstigem
Wohnraum vor. Der Gemeinderat reagiert damit auf verschiede-
ne parlamentarische und politische Vorstdsse zur Frage des Woh-
nungsbaus in Kostenmiete in der Gemeinde und hat dieses Anliegen
entsprechend in die laufende Ortsplanungsrevision aufgenommen.
Ebenfalls hat der Gemeinderat im Jahr 2020 ein Workshopverfah-
ren (qualitatssicherndes Verfahren) gestartet, welches die ortsbau-
liche Qualitat sicherstellen soll.

Der Auftrag an dieses Verfahren war, ein Quartier mit einer ho-
hen Qualitat, ein Ort mit einer besonderen Stimmung entstehen
zu lassen. Die Wohnungen in Kostenmiete sollen Seniorinnen und
Senioren, junge Leute und Familien ansprechen und einen Beitrag
zur Verminderung des Flachenverbrauchs leisten. Entlang der Gies-
se soll eine verkehrsfreie und 6kologische Freiraumgestaltung mit
hoher Aufenthaltsqualitat fiir kiinftige Bewohnerinnen und Be-
wohner und das ganze Quartier geschaffen werden. Angestrebt
werden Wohnungen, die bezogen auf die Zimmerzahl mittelfristig
ca. 20% tiefere Mietzinse im Verhaltnis zum lokalen Markt aufwei-
sen und dauerhaft in Kostenmiete vermietet werden. Die Hohe der
Kostenmiete wird einerseits durch die effektiven Baukosten und
andererseits durch weitere fiinf Faktoren wie Unterhalts- und Be-
triebskosten, Einlagen in den Erneuerungsfonds, Kapitalzinsen und
Abschreibungen bestimmt. Geplant ist, dass die Gemeinde die Par-
zelle Underriti im Baurecht an eine Wohnbautragerschaft abgibt.
Nebst vielen anderen Ergebnissen hat das Workshopverfahren ge-
zeigt, dass es moglich ist, Wohnungen in Kostenmiete auch dann
anzubieten, wenn die Gemeinde von der Wohnbautrdgerschaft fir
die Parzelle Underriti einen marktiblichen Baurechtszins verlangt.

Qualitatssicherndes Workshopverfahren

Das qualitatssichernde Verfahren wurde im Jahr 2020 mit einem
breit zusammengesetzten Planungsteam in Anlehnung an die
SIA-Ordnung 143 fir Architektur- und Ingenieurstudienauftrage
durchgefiihrt. Das Planungsteam wurde durch ein Beurteilungsgre-
mium und durch verschiedene Expertinnen und Experten begleitet.
Darunter auch eine Fachfrau flr Gerontologie und genossenschaft-
lichen Wohnungsbau, ein Spezialist fir nachhaltiges Bauen sowie
eine Vertretung des Seniorenrates von Minsingen.

Im Laufe des Workshopverfahrens hat das Planungsteam zwei Sze-
narien mit den Projektnamen «Findlinge» und «Schwemmbholz»
entwickelt. Beide ortsbauliche Muster iberzeugen mit

e einer guten Eingliederung ins Quartier,

e der Aufwertung des Giessenufers zu einer Auenlandschaft,

e attraktiven Naturspielplatzen und Siedlungsplatzen,

e gestalteten Parkpldtzen in geringer Zahl mit Pergola
(motorfahrzeugarme Siedlung),

e durchgehenden Fussverbindungswegen bis zur Giesse.
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Situationspldne Richtprojekte «Findlinge» und «Schwemmbholz»
(Quelle: Rykart Architekten)

Mass der Nutzung

Das Workshopverfahren brachte den Nachweis, dass auf dem Are-
al die Realisierung von hochwertigem Wohnraum mit 100 bis 120
Wohnungen unterschiedlicher Grosse fiir eine durchmischte Be-
wohnerschaft mit unterschiedlichen Lebensformen moglich ist.
Das Beurteilungsgremium hat sich vertieft mit der Frage der Ge-
schossigkeit auseinandergesetzt. Der Gemeinderat hat im Rahmen
der aktuellen Ortsplanungsrevision vorgesehenen Bestimmungen
der ZPP AC Underriiti die maximale Geschosszahl auf vier ohne At-
tikageschoss begrenzt.

Gestaltungsgrundsatze

Die Elemente des Freiraumkonzeptes mit ei-
nem Naturspielplatz an der Giesse, dem 6f-
fentlichen Uferbereich entlang der Giesse,
mit einer Aufweitung des Gewassers sowie
der offentlichen Durchwegung bilden ei-
nen wichtigen Beitrag zu einer gelungenen
hochwertigen Aussenraumgestaltung. Zu-
dem wird der geringen Bodenversiegelung
(u. a. als Beitrag zum Stadtklima) und dem
grossen Beitrag zu Erhalt und Ausbau der
Biodiversitat grosse Beachtung geschenkt.

/\

Referenzbilder Umgebung
(Quelle: Rykart Architekten)

Schnitt Schwemmbholz
(Quelle: Rykart Architekten)
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Energie und Nachhaltigkeit

Die beiden Richtprojekte erfiillen die grund-
legenden Bedingungen fiir eine mogliche
Zertifizierung nach dem Standard Nach-
haltiges Bauen Schweiz SNBS 2.0 oder der
2000-Watt Gesellschaft. Die geplante Uber-
bauung ermoglicht viele Griinflachen, die
flr nachhaltige Freiraume wichtig sind und
einer potenzieller Uberhitzung des Areals

/\ vorbeugen.

Referenzbild Materialisierung
(Quelle: Rykart Architekten, Wohniiberbauung Aarau-Rohr)

Erschliessungsgrundsitze/

Motorfahrzeugarme Siedlung

Die ZPP-Bestimmungen verlangen eine motorfahrzeugarme Sied-

lung. Dies flhrt zu einer starken Verminderung der Autoabstell-

platze (maximal 1 Abstellplatz pro 4 Wohnungen). Dafiir wird Wert

auf geniigend Veloabstellplatze und alternative Mobilitdtsformen

gelegt. Die Bushaltestelle auf dem Brickreutiweg wird aufgewer-

tet und es werden ausreichend Veloabstellplatze erstellt. Das Aus-

weichparkieren auf den umliegenden Strassen wird die Gemeinde

mit geeigneten Massnahmen verhindern miissen. /\
Die Machbarkeit der Parkplatzreduktion auf dem Areal «Underru-

Referenzbild Materialisierung Il

ti» wird in einem separat erstellten Bericht Mobilitatskonzept Un- (Quelle: Loeliger Strub Architektur

derriiti bestatigt (siehe www.muensingen.ch) und unter anderem Wohniiberbauung Moos-Cham)

wird festgehalten, dass

e in autoarmen/-freien Uberbauungen weniger die effektive Wie geht es weiter
Anzahl an Parkpladtzen entscheidend ist, sondern die Qualitat Nach der Inkraftsetzung des neuen Bau-
des Gesamtkonzeptes und des autoarmen Mobilitats- reglements (geplant Mitte 2022) wird die
angebotes und offentliche Ausschreibung an geeignete

e die kurze Distanz zur Bushaltestelle, die kurzen Fahrzeiten Wohnbautrager wie z. B. Genossenschaf-
zum Bahnhof sowie der bestehende Taktfahrplan mit ten erfolgen. Das Ergebnis des Workshops-
4 Kursen pro Stunde eine gute Erschliessung mit dem o6ffent- verfahrens ist eine wichtige und hilfrei-
lichen Verkehr ergeben. che Grundlage fiir die Ausschreibung und

sichert eine gute ortsbauliche Qualitat.
Beat Moser, Gemeindeprasident

Andreas Kagi, Gemeinderat,
Ressort Planung und Entwicklung
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