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Einleitung

01

Das Areal Underriti (aktuell in der Zone W2) ist im Rahmen der Ortsplanungsrevision «Minsin-
gen 2030» zur Uberfihrung in eine Zone mit Planungspflicht «ZPP AC Underriti» vorgesehen.
Insbesondere sieht der ZPP-Entwurf die Schaffung eines durchmischten Wohnungsangebots mit
ausschliesslich preisglnstigem Wohnraum vor. Der Gemeinderat reagiert damit auf verschiedene
politischen Vorstosse zur Frage des preisgunstigen Wohnungsbaus in der Gemeinde und hat die-
ses Anliegen entsprechend in die laufende Ortsplanungsrevision aufgenommen.

Entstehen soll gemass ZPP und Zielen des Gemeinderates ein Quartierteil mit einer hohen
Qualitat, ein Ort mit einer besonderen Stimmung und einem hohen Identifikationspotenzial. Das
umliegende Quartier wird durch Ein- und Reiheneinfamilienhauser gepragt. Dies soll als Randbe-
dingung berucksichtigt werden, um eine Volumetrie mit eigenem Charakter und einer spannungs-
vollen Vielfalt zu entwickeln. Entlang dem Brlckreutiweg soll eine lebendige Begegnungszone
(z.B. attraktiver Strassenraum,) mit entsprechender Adressbildung geschaffen werden. Gleich-
zeitig soll die Tiefe des Areals und geeignete Raumabfolgen auch die Schaffung von ,ruhigen
Innenwelten® fur qualitativ hochwertigen jedoch preisglnstigen Wohnraum (d.h. ca. 20% tieferen
Mietzinses im Verhéaltnis zum lokalen Markt und dauerhaft in Kostenmiete vermietet) ermogli-
chen. Entlang der Giesse soll eine verkehrsfreie und dkologische Freiraumgestaltung mit hoher
Aufenthaltsqualitat fur kinftige Bewohnerinnen und Bewohner und das ganze Quartier geschaf-
fen werden.

Die Firma Frutiger AG hat sich zum Ziel gesetzt, Bausysteme zu entwickeln, welche es erlauben
die Baukosten deutlich zu senken. Erfahrungsgemass sind die Baukosten von grosser Bedeutung,
wenn es darum geht, preisginstigen und trotzdem hochwertigen Wohnraum zu schaffen. Da sich
der Gemeinderat der besonderen Herausforderungen des Areals und der Entwicklung von preis-
glnstigem Wohnraum bewusst ist, hat er vorgesehen, die Planung der Parzelle Underriti mit der
Frutiger AG bzw. mit der daflir geschaffenen Firma PreisWertLeben AG umzusetzen. Die Gemeinde
beabsichtigte dazu, das Areal der PreisWertLeben AG im Baurecht zu Ubertragen.

Um Méglichkeiten zur konkreten Umsetzung von preisglinstigem Wohnraum auf der Parzelle
Underruti (bspw. Stadtebau, Freiraum Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit) sowie der baurecht-
lichen Sicherung des Vorhabens zu prifen, wurde seitens Frutiger AG mit der zustandigen Bau-
bewilligungsbehorde (Regierungsstatthalteramt) und der Gemeinde Minsingen ein, zielfUhrender
Planungsweg festgelegt.

> Schritt 1: Gutachter- oder Workshopverfahren

> Schritt 2: Realisierung Prototyp auf Basis der aktuellen baurechtlichen Grundordnung

> Schritt 3: Erlass einer Uberbauungsordnung in GR-Kompetenz nach Abschluss der
Ortsplanungsrevision (Genehmigung ZPP) als Grundlage fur Realisierung der Gesamtbebauung
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Entsprechend der vereinbarten Zusammenarbeit und des skizzierten Planungswegs wurde das vor-
liegende diskursive Workshopverfahren («Gutachterverfahren») unter Beizug externer Fachleute mit
einem Planungsteam durchgeflhrt. Ziel dieses qualitatssichernden Verfahrens war es auf Grundlage
der ZPP-Vorschriften (Stand Mitwirkung) und des anvisierten Baurechtszinses die Klarung der relevan-
ten ortsbaulichen Fragestellung (u.a. Bebauungsmuster, Freiraumtypologie, Erschliessung, Parkierung,
Nachhaltigkeitsstandard) im Sinne eines ortsbaulichen Gesamtkonzeptes (Richtprojekt) vorzunehmen.
Damit sollten einerseits die Grundlage fir die weiteren Planungsschritte (Uberbauungsordnung UeO)
geschaffen und andererseits mit dem ortsbaulichen Gesamtkonzept die notwendige Sicherheit geschaf-
fen werden, dass der Entwurf der Bestimmungen der «ZPP AC Underriti» einem «Stresstest» standhalt
und eine qualitatvolle Arealentwicklung maoglich ist. Zudem sollte ein moglicher vorgezogen realisierter
Prototyp die Entwicklung der Gesamtbebauung nicht negativ prajudiziert und sich spater zu einem quali-
tatvollen «Ganzen» weiterentwickeln lassen.

Wahrend des laufenden Workshopverfahren hat sich die Frutiger AG bzw. PreisWertLeben AG als Investo-
rin auf Grund einer firmeninternen Neubeurteilung vom Projekt zurlickgezogen, da die resultierende
Projektgrosse das fur PreisWertLeben AG finanzierbare Investitionsvolumen tberstiegen hatte. Nichts
destotrotz wurde seitens Gemeinde und der Frutiger AG entschieden, dass laufende, vollstandig von der
Frutiger AG finanzierte, Workshopverfahren weiterzufihren und abzuschliessen, um wertvolle Erkennt-
nisse fur die weitere Planung Underruti sowie zum Thema preisglnstiges Wohnen zu gewinnen.

Entwicklung und Uberbauung Areal «Underrti» Miinsingen - Schlussbericht | 7



Perimeter und Wesen der Aufgabe

02

2.1 Projekt- und Betrachtungsperimeter

Der zu bearbeitende Projektperimeter umfasste die Parz. Gbbl. Nr. 1004 und 1102 mit einer
Flache von 14’535 m2. Die Parzelle Gbbl. Nr. 1004 (GSF 13'835 m?) liegt im Eigentum der Gemein-
de und die Parzelle Gbbl. Nr. 1102 (GSF 700 m?) ist im Eigentum von Privaten. Da ein Erwerb und
damit Integration ins Gesamtvorhaben der Parzelle Gbbl. Nr. 1102 nicht gesichert ist, musste ein
in sich stimmiges Konzept allein Uber Parzelle Gbbl. Nr. 1004 gewahrleistet werden (Varianten mit
/ ohne Parzelle Gbbl. Nr. 1102).

Der erweiterte Projektperimeter umfasste zuséatzlich die Aussere Giesse sowie den Fussweg

auf der Westseite der Ausseren Giesse. Der Schwerpunkt im erweiterten Perimeter lagt auf der
Gewinnung von Projekt- und Umsetzungsideen zur Aufwertung der Giesse und die Gestaltung des
westlichen Siedlungsrandes.

Der Ubergeordnete Betrachtungsperimeter umfasste je nach Fachbereich das Gebiet, welches als
Kontext fur die Bearbeitung relevant war (Nahumgebung, Quartiere und Aaretal).

CONEER N , .
Abb. 01: Projektperimeter (Parz. 1004 Rot und Sonderflache Parz 1102 Rosa) und erw. Projektperimeter (Blau)
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2.2 Wesen der Aufgabe

Nachfolgende Beschreibungen und Ausfihrungen legten die Erwartungen und somit die Anforderungen an
das Studienergebnis dar.

Das Wesen der Aufgabe bestand darin, im Dialog mit den relevanten Akteuren die baulichen
Potenziale des Areals sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Sicht unter Gewahrlei-
stung einer hohen ortsbaulichen und aussenraumlichen Qualitat und wirtschaftlichen Tragfa-
higkeit auf Basis der gegebenen raumlichen und baurechtlichen Rahmenbedingungen (Entwurf
ZPP AC Underriti) in Varianten stufengerecht auszuloten und darzustellen.

Auf Basis dieses Variantenstudiums galt es, ein qualitativ hochstehendes Bebauungs- und
Freiraumkonzept («Richtprojekt») als Grundlage fir Entwicklung und Realisierung eines Pilot-
gebaudes «Preisginstiger Wohnungsbau» und als Grundlage fur eine spatere Gesamtbebauung
aufzuzeigen.

Entwicklung und Uberbauung Areal «Underriiti» Miinsingen - Schlussbericht | 9



Bestimmungen zum Verfahren

03

3.1 Veranstalterin und Art des Verfahrens

Veranstalterin des Studienauftrages ist die Frutiger AG in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Munsin-
gen. Das Verfahren wurde als Workshopverfahren in Anlehnung an die SIA-Ordnung 143 fUr Architektur-
und Ingenieurstudienauftrage (Ausgabe 2009) mit einem Planungsteam durchgefihrt. Es fanden drei
Werkstatten (Start-, Zwischen- und Schlussbesprechung) mit dem Planungsteam und dem Beurteilungs-
gremium (mit vorgangiger fakultativer halbtagiger Exkursion) statt. Das Beurteilungsgremium hat auf
Basis der im Verlauf des Verfahrens gewonnenen Erkenntnisse und der Schlussabgaben eine Empfehlung
formuliert.

Das Verfahren unterstand nicht den 6ffentlichen Beschaffungsregeln nach GATT/WTO und den eidgends-
sischen oder kantonalen Submissionsvorschriften.

Das Verfahren wurde in deutscher Sprache durchgefiihrt.
3.2 Beurteilungsgremium und Experte

Das Workshopverfahren erfolgte im Dialog mit folgendem Beurteilungsgremium und Expertinnen und
Experten.

Sachpreisrichter (stimmberechtigt)

> Jurg Wanzenried, Frutiger AG (bis WS 02)
> Rudolf Lagger, Frutiger AG (ab WS 03)
> Andreas Kagi, Gemeinderat Munsingen

Fachpreisrichter (stimmberechtigt)

> Donat Senn, GWJ Architekten AG Bern
> Barbara Holzer, Holzer Kobler Architekturen AG, Zurich
> Simon Schoni, extra Landschaftsarchitekten AG, Bern

Expertinnen und Experten (nicht stimmberechtigt)

> Beat Moser, Gemeindeprasident Minsingen

> Gabriela Krebs, Gemeinderatin Munsingen

> Jlirg Mauerhofer, Seniorenrat Minsingen

> Martin Niederberger, Einwohnergemeinde Minsingen

> Martin Balmer, Gartenmann Engineering AG

> Hansjakob Wettstein, Ortsplaner Munsingen, Ecoptima AG

> Simone Gatti, Angewandte Gerontologin und Genossenschaftlicher Wohnungsbau
> Manuel Hutter, Verfahrensbegleitung, Kontur AG

> Alyssa Cagnoni, Verfahrensbegleitung, Kontur AG
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3.3 Planungsteam

Folgendes Planungsteam (Architektur Federfihrung + Landschaftsarchitektur) wurde mit der Bearbeitung der Aufgabe
betraut:

> Rykart Architekten AG, Liebefeld
> Duo Landschaftsarchitekten, Lausanne

3.4 Verfahrensbegleitung

Die Veranstalterin wurde in der Verfahrensbegleitung und dem Projektmanagement des gesamten Verfahrens durch die
Firma Kontur Projektmanagement AG unterstutzt. Die Verfahrensbegleitung war zustandig fur samtliche Anfragen im
Zusammenhang mit dem Verfahren.

3.5 Wegleitende Beurteilungskriterien

Die wegleitenden Beurteilungskriterien fur die Testplanung waren:

> Qualitat der Umsetzung der Anforderungen aus der ZPP AC «Underruti»

> Stadtebauliche Qualitat (Dichte, Kornung, Eingliederung Quartier und Erscheinungsbild)
> Qualitat und Nutzbarkeit der Freiraume / des offentlichen Raums

> Angemessenheit und Qualitat der Nutzungs zuteilung und -durchmischung

> Qualitat und Nutzbarkeit der Gebaude- und Wohnungsgrundrisse

> Zweckmassigkeit der Erschliessung, Parkierung und Anlieferung

> Wirtschaftlichkeit und Marktfahigkeit (insb. Einhaltung Preisglnstigkeitsverpflichtung)

3.6 Termine und Fristen

Fir die Durchfuhrung des Verfahrens waren nachfolgenden Termine und Fristen vorgesehen:

> Exkursion 7.Januar 2020
>Versand Programm und Unterlagen per Mail 16. Januar 2020
> Werkstatt 01 (Startbesprechung) 29.Januar 2020
> Werkstatt 02 (Zwischenbesprechung) 24 Februar 2020
>Werkstatt 03 (Schlussbesprechung) 13.August 2020
> Schlussabgabe November 2020
> Bereinigung Schlussbericht Januar 2021

Entwicklung und Uberbauung Areal «Underriti» Minsingen - Schlussbericht| 11



Verfahrensablauf

04

4.1 Exkursion

Am Dienstag, 07. Januar 2020 fand eine Exkursion nach Zurich zur Ausstellung «Wie wollen wir
wohnen?» der Wohnbaugenossenschaften Zirich (100 Jahr-Jubilaum) mit dem Planungsteam

und dem Beurteilungsgremium als Einstimmung und zur Scharfung der Aufgabenstellung statt

(> Programm Workshopverfahren und Aktennotiz Exkursion). Die Exkursion sollte Referenzen zum
preisglnstigen, gemeinnitzigen Wohnungsbau vermitteln und als Ideengeber fir alle Beteiligten
dienen.

4.2 Werkstatt 01 (Startbesprechung)

Am Mittwoch, 29. Januar 2020 hat die Werkstatt 01 (Startbesprechung inkl. Begehung des Pro-
jekt- und Betrachtungsperimeters) mit dem Team und dem Beurteilungsgremium stattgefunden.
Der Kern der Aufgabe bis zur Werkstatt 01 bestand fur das Team darin, ein grobes Variantenstu-
dium auf Basis der Ubergeordneten Rahmenbedingungen / Zielsetzungen der Ortsentwicklung
(Entwurf ZPP AC «Underriuti») und den Entwicklungsvorstellungen zum «Preisginstigen Woh-
nungsbau» durchzufihren, welches alle wesentlichen ortsbaulichen Verhaltensweisen fur das
Areal skizzenhaft als Diskussionsgrundlage aufzeigte (> Abgabe Werkstatt 01).

Parzelle 1004

f\\\\ ’ ’ f/ ' . ‘\ 4/\

Parzelle 1004 + 1102

Facher Findlinge Zeilen Schwemmholz offener Rand Winkel

Abb. 03: Variantenstudium Werkstatt 01; Rahmen Muster zur Weiterbearbeitung (Quelle: Rykart Architekten)

Das Beurteilungsgremium zeigte sich erfreut, Uber die in der kurzen Zeit geleisteten Analysen und
konzeptionellen Entwurfsarbeiten des Teams. GewUrdigt wurde besonders, dass sich das Team in
der kurzen Zeit vertieft mit dem Kontext und der Frage der Integration in das umliegende Quartier
sowie dem komplexen Nutzungs- und Anforderungsprofil auseinandergesetzt hat und verschie-
dene Rahmenbedingungen und Anforderungen aus dem Programm auch kritisch wirdigte. Auf die-
ser Grundlage konnte das Beurteilungsgremium fundierte Richtungsentscheide zur Eingrenzung
der denkbaren Stossrichtungen (VO2_Findlinge und VO4_Schwemmholz) treffen und allgemeine
Empfehlungen fir die Weiterbearbeitung formulieren kénnen (> Bericht Werkstatt 01):

> Einbezug der Parzelle 1102

> Uberprifung einer differenzierten Hohenentwicklung / -staffelung

> Priufung einer Variation der Geschossigkeit von 3 bis 4 Vollgeschossen

> Uberprufung der Vertréaglichkeit eines 5. Vollgeschosses

> Schaffung von Variabilitat und Heterogenitat in Bezug auf Bautypologie / Gebaudetypen

> Positionierung der 6ffentlichen oder gemeinschaftlichen Zusatznutzungen /
Gemeinschaftsraume zur Bereicherung, Aktivierung und Aneignung des Freiraumes

> Ausbildung zentraler Orte und Freiraumangebote fur verschiedene Generationen

> Positionierung der 6ffentlichen / gemeinschaftlichen Freiraume zur Bereicherung, Aktivierung
und Aneignung des offentlichen / gemeinschaftlichen Raumes

> hohe Durchlassigkeit und Anknupfungspunkte an das umliegende Quartier
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> Wegverbindung entsprechend ZPP-Vorschriften

> Integration und Aufwertung des Gewdasserraumes der Giesse, Thema "Auenlandschaft"
> Uberprifung oberirdische und unterirdische Parkierungslésungen

> Uberprifung Parkierung der Zweirader

4.3 Werkstatt 02 (Zwischenbesprechung)

Am Montag, 24. Februar 2020 fand die Werkstatt 02 (Zwischenbesprechung) mit dem Team und
dem Beurteilungsgremium statt. Der Kern der Aufgabe bis zur Werkstatt 02 bestand fur das Team
darin, verschiedene ortsbauliche Stossrichtungen auf Basis der Erkenntnisse und Prufauftrage
aus der Werkstatt 01 zielgerichtet im Sinne grober ortsbaulicher Richtkonzepte weiterzuentwi-
ckeln. Bei der Weiterbearbeitung wurden sowohl Aussagen zur jeweiligen Bau- und Freiraumtypo-
logie, offentlichen Durchwegung, als auch zur atmospharischen Gestaltung der neu entstehenden
Siedlung erwartet (> Abgabe Werkstatt 02).

| FELEE | @A
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Abb. 04: Ortsbauliches Richtkonzept «Findlinge» WS02 (Quelle: Rykart Architekten)

Das Beurteilungsgremium erachtete die aufgezeigten generellen ortsbaulichen Richtkonzepte
als stabile Diskussionsgrundlagen und Ausgangspunkt flr eine qualitatvolle Weiterentwicklung
derselben bis zur Schlussabgabe. Das Beurteilungsgremium wiirdigte im Besonderen die Uber-
prufung einer differenzierten Hohenentwicklungen / -staffelungen, das Ausbilden verschiedener
zentraler Orte und Freiraumangebote, das Aufzeigen von Moglichkeiten zur Schaffung von mehr
Variabilitat und Heterogenitat in Bezug auf die einzelnen Gebaudetypen und die auf die einzelnen
ortsbaulichen Muster zielgerichtet weiterentwickelte Idee der Auenlandschaft als pragendes Bild
fur den Freiraum. Die Diskussion anlasslich der Werkstatt 02 hat es dem Beurteilungsgremium
ermoglicht, die Potentiale und Risiken der beiden ortsbaulichen Richtkonzepte zu beurteilen
sowie Empfehlungen fur die Schlussbearbeitung der beiden Konzepte zu formulieren (> Bericht
Werkstatt 02):

Entwicklung und Uberbauung Areal «Underriti» Minsingen - Schlussbericht| 13
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Abb. 05: Ortsbauliches Richtkonzept «Schwemmbholz» WS02 (Quelle: Rykart Architekten)

> Uberprifung der ortsbaulichen Vertréaglichkeit eines 5. und 6. Vollgeschosses

> Prufung einer weiteren Erhohung der Variabilitat und Heterogenitat sowie Differenzierung
innerhalb der Gebaudetypologien (Findlinge und Schwemmholz)

> Prufung einer Kombination der beiden Gebaudetypologien («<samplen»)

> Weitere Differenzierung der Freiraume

> Bessere Integration der Parkierung

> Keine Veloabstellplatze an den Arealrandern

4.4 Werkstatt 03 (Schlussbesprechung)

Am Donnerstag, 13. August 2020 fand die Schlussbesprechung und -Prasentation statt. Der Kern der
Aufgabe bis zur Werkstatt 03 bestand fur das Team darin, die beiden ortsbaulichen Richtkonzepte auf-
grund der Beurteilung aus der Werkstatt 02 zu stufengerechten Bebauungs- und Freiraumkonzepten wei-
terzuentwickeln (> Schlussabgabe):

Im Vorfeld der Schlussbesprechung wurde das Beurteilungsgremium dartber in Kenntnis gesetzt,
dass sich die Frutiger AG bzw. die PreisWertLeben AG auf Grund einer neuen Beurteilung vom
Projekt Underruti zurickziehen wird. Das Verfahren wurde dennoch weitergefuhrt, damit die vom
Beurteilungsgremium gewonnenen Erkenntnisse fir die weitere Entwicklung und die Gemeinde
Munsingen in ihrer Rolle als Grundeigentimerin verfugbar gemacht werden kénnen. Damit wird
auch sichergestellt, dass die Gemeinde MUnsingen bis auf die ausgearbeiteten Grundrissplane
der Gebaude samtliche Rechte an den diversen Ergebnissen des Workshopverfahrens fur ihre
eigenen weiteren Planungen ohne Kostenfolgen verwenden darf.

14 | Entwicklung und Uberbauung Areal «Underriiti» Minsingen - Schlussbericht



Punkt ‘ﬁ

4 Vollgeschosse
GFa 12'880m:? » GFZa 0.87
Anzahl Wehnungen 17

3 bis 5 Vollgeschosse
GFe 12'350m? > GFZo 0.B5
Anzahl Wohnungen 12

Abb. 06/07: «Schlussabgabe» und Modellbilder Richtprojekt «Findling» (Quelle: Rykart Architekten)

Die Richtprojekte des Teams fuihrten zu konzeptionellen Projektergebnissen, die in einem offenen
Diskurs im Beurteilungsgremium erortert und anhand der wegleitenden Beurteilungskriterien von
diesem bewertet und gewUrdigt wurden. Anschliessend beurteilte das Gremium die Zweckmas-
sigkeit und Machbarkeit der Bestimmungen der Zone mit Planungspflicht «ZPP AC Underriti»
(Stand Mitwirkung) und formulierte Empfehlungen zum weiteren Vorgehen zu Handen der Ge-
meinde Minsingen (> Kap. 5 Erkenntnisse und Empfehlungen).

Entwicklung und Uberbauung Areal «Underriti» Minsingen - Schlussbericht | 15



Labyrinth {%

4 Vollgeschosse
GFo exkl. Lavkengdnge 13'000m? > GFZe 0.89
Anzahl Wehnungen 123

3 bis 4 Vollgeschosse
GFo exkl. Laubenglnge 12'090m? > GFZo 0.83
Anzahl Wohnungen 114

Abb. 08/09: «Schlussabgabe» und Modellbilder Richtprojekt «Schwemmholz» (Quelle: Rykart Architekten)

Auf die Wahl oder die Empfehlung eines der beiden Richtkonzepte als Grundlage fur eine kunf-
tige Uberbauungsordnung und die Realisierung wurde seitens des Gremiums aufgrund der ver-
anderten Ausgangslage (Ruckzug Frutiger AG bzw. PreisWertlLeben AG) und der Erkenntnis das
beide Richtprojekte denkbare, qualitatsversprechender Bau- und Freiraumtypologien darstellen
bewusst verzichtet. Dies um kiunftigen Wohnbautragern und der Gemeinde ausreichend Entwick-
lungsspielraum zu erhalten.

16 | Entwicklung und Uberbauung Areal «Underriiti» Minsingen - Schlussbericht
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Abb. 11/12: Referenzbilder (Quelle: VII_Schlussabgabe)
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Abb. 13/14: Referenzbilder (Quelle: VII_Schlussabgabe)
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Abb. 15: Situationsplan Richtprojekt «Schwemmholz» (Quelle: Rykart Architekten)
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Erkenntnisse und Empfehlungen

Nachfolgend sind die massgebenden Erkenntnisse und Empfehlungen des Beurteilungsgre-mi-
ums fur das Planungsinstrument Zone mit Planungspflicht ZPP und die weitere Projektentwick-
lung zusammenfassend festgehalten:

Machbarkeit der ZPP AC ,,Underriti» bestéatigt!

Seitens des Beurteilungsgremiums haben die beiden Richtprojekte gezeigt, dass die Grundsét-
ze fir Art- und Mass der Nutzung, Gestaltung, Erschliessung und die Energie aus dem Entwurf
Zone mit Planungspflicht ZPP AC ,Underriti“ (Stand Mitwirkung) insgesamt qualitatsvolle und
ausgewogene Losungen zulassen und der Machbarkeitsnachweis der Ziele der Gemeinde u.a.
hinsichtlich preisglinstigem Wohnraum und Nachhaltigkeit stufengerecht erbracht worden ist.
Entsprechend kénnen die Grundsétze aus der ZPP - vorbehéltlich der wenigen nachstehend auf-
gefuhrten qualitatsféordernden Anpassungen - als belastbare Grundlage fiir die Ortsplanungsre-
vision und die weitere Arealentwicklung bestatigt werden («Stresstest bestanden!»).

Planungszweck

Die hohe Eignung des Areals fur die Schaffung einer attraktiven, gut gestalteten und dichten so-
wie motorfahrzeugarmen Wohniberbauung mit qualitativ hochwertigen gemeinschaftlichen und
offentlichen Freiflachen (z.B. entlang der Giesse) mittels verschiedener Bau- und Freiraumtypolo-
gien konnten im Rahmen des Workshopverfahren erhartet werden.

Art der Nutzung

Weiter zeigte sich, dass verschiedene Faktoren fur die Entwicklung und Realisierung von preis-
glnstigem Wohnungsbau eine Rolle spielen. Die vorliegenden Richtprojekte verfigen Uber effi-
ziente Grundrisse und eine rationelle, modulare, kostenglinstige Bauweise. Dass preisgunstiger
Wohnungsbau (mit Kostenmiete) auch ohne Subventionen der 6ffentlichen Hand (Basis fur die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen war ein marktiblicher und nicht ein subventionierter Bau-
rechtszins) auf dem Areal gelingen kann, konnte nachgewiesen werden. Damit dieses Ziel jedoch
erreicht werden kann, ist von Beginn weg, die Gesamtwirtschaftlichkeit und damit die Tragbarkeit
sowie Hohe der kinftigen Mieten mittels einer sehr effizienten Flachennutzung (inkl. Erschlies-
sung), einer hohen Kompaktheit der Baukérper und Wohnungen, einem weitgehenden Verzicht auf
Untergeschosse und Einstellhallen, sehr rationellen und modularen Realisierungsmoglichkeiten
sowie der Wahl geeigneter, effizienter Konstruktionsformen sicherzustellen.

Mass der Nutzung

Das Workshopverfahren brachte den Nachweis, dass auf dem Areal die Realisierung von hochwer-
tigem Wohnraum fir eine durchmischte Bewohnerschaft mit unterschiedlichen Lebensformen
moglich ist (ca. 100-120 Wohnungen). Die Zielgruppen gilt es vor den weiteren Entwicklungs-
schritte zu prazisieren. Besonderes Augenmerk ist in der weiteren Entwicklung auch darauf zu
legen, dass ausgehend von der gewahlten Bau- und Freiraumtypologie sowie Durchwegungen an
ausgewahlten Lagen eine gezielte Konzentration / Schwerpunktbildung von 6ffentlichen oder
gemeinschaftlichen Zusatznutzungen / Gemeinschaftsrdume zur Bereicherung, Aktivierung und
Aneignung der 6ffentlichen und gemeinschftlichen Freirdume sowie als Einladung fur das umlie-
gende Quartier, den neuen Quartierbaustein mit zu nutzen, erfolgt.

Die Richtprojekte haben aus Sicht des Beurteilungsgremiums gezeigt, dass eine minimale Ge-
schossflachenziffer oberirdisch (GFZo) -1.0 unter den gesetzten Rahmenbedingungen des
ZPP-Entwurfs (insb. Geschossigkeit) und dem ortlichen Kontext nur bedingt zu qualitatvollen
Losungen fuhrt bzw. unter dem Gesichtspunkt der Orts- und Quartiervertraglichkeit nur schwer
erreichbar sein durfte.

Entwicklung und Uberbauung Areal «Underriti» Minsingen - Schlussbericht| 19



Das Beurteilungsgremium und das Team haben sich vertieft mit der Frage der ortsangepassten
Hohenentwicklung und Geschossigkeit auseinandergesetzt. Es kam zum Schluss, dass Baukor-
per mit 4 Vollgeschossen (ohne Attika) im Grundsatz zwar moglich sind. Vor dem Hintergrund der
anzustrebenden (ortsbaulichen) Variabilitat und Heterogenitat, der Moglichkeit zur Schaffung
grosserer Freiraume fur Bewohnerschaft und Bevolkerung aufgrund der kleineren Fussabdricke
der Hauser sowie dem grossen Potential zur qualitatsvolleren ortsbaulichen Einpassung in das
umgebende Quartier zeigte sich, dass eine differenzierte Hohenentwicklungen / -staffelungen von
3 Vollgeschossen (am Rand der Uberbauung) mit bis zu 5 Vollgeschossen (im Zentrum der Uber-
bauung und ohne Attika) wesentliche Vorteile bieten wirde.

 FFD
| -
I
I
|

Abb. 16: Schnitt Variante Findling mit méglicher Hohenstaffelung (Quelle: Rykart Architekten)

Empfehlung Anpassung ZPP AC ,Underriti“: Aufgrund der vorstehenden Erwédgungen und Er-
kenntnisse aus dem Verfahren empfiehlt das Beurteilungsgremium der Gemeinde, die minimalen
Geschossfldchenziffer oberirdisch auf 0.85 zu reduzieren und eine Héhenentwicklung / Geschos-
sigkeit mit punktuell 5 Vollgeschossen (ohne Attika) zu zulassen.

Gestaltungsgrundsatze

Die beiden Richtprojekte haben einerseits gezeigt, dass trotz denn Pramissen eines effizienten,
standardisierten, modularen Wohnungsbaus eine angemessene Variabilitdt und Heterogenitat in
Bezug auf die Bautypologien im Planungsperimeter geschaffen werden kann. Andererseits zeigen
sie, dass beide Bautypologien «Findlinge» und «Schwemmholz» mit ihren unterschiedlichen
Vor- und Nachteilen moglich sind und eine hohe Qualitat versprechen. In der Weiterentwicklung
ist darauf zu achten, dass eine angemessene Vielfalt der Bautypologien auf dem Areal geschaf-
fen werden kann, um die notwendige Integration ins Quartier zu ermoglichen, eine zu grosse
Einheitlichkeit und Uniformitat zu vermeiden und um auf die unterschiedlichen Expositionen an
den Randern des Projektperimeters reagieren zu kénnen. Fir das Gremium ist es zielfihrend, die
Uberbauung in Bezug auf Architektur, Material und Farbgestaltung einheitlich zu gestalten, damit
ein kraftiger, ortsangepasster Quartierbaustein entsteht.

Der Ansatz der «Auenlandschaft» in beiden Richtprojekten fur die Freiraumgestaltung verspricht
aus Sicht des Beurteilungsgremiums eine hohe Qualitat sowie eine besondere Identitat und soll in
den nachsten Entwicklungsschritten seitens Gemeinde Minsingen und dem kinftigen Wohnbau-
trager weiterverfolgt werden. Dies da er eine hohe Eignung aufweist, eine zusammenhangende,
okologisch wertvolle Aussenraumgestaltung mit hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen. Ebenso
bietet er eine hohe Nutzbarkeit und Aneigenbarkeit fir verschieden Generationen von Bewohnern
und dem Quartier sowie geeignete Zonierungen von 6ffentlichen und gemeinschaftlichen Rdumen.
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Abb. 17/18/19/20: Referenzbilder Umgebung (Quelle: Rykart Architekten)

Die Elemente der Freiraumkonzeptes mit Naturspielplatz an der Giesse mit seiner Ausrichtung
auf die Offentlichkeit, dem éffentlichen Uferbereich entlang der Giesse mit einer Aufweitung

des Gewassers, der engmaschigen offentlichen Durchwegung, der differenzierten Behandlung
der Rander des Projektperimeters bzw. der Schnittstellen zum umliegenden Quartier sowie die
vielfaltigen, gemeinschaftlichen und 6ffentlich zugénglichen Freirdume im Inneren der Bebauung,
welche durch Nutzungen aus den Erdgeschossen belebt werden, sind weiterzuentwickeln und
beizubehalten. Zudem ist die geringe Bodenversiegelung (u.a. als Beitrag zum Stadtklima) und
der grosse Beitrag zu Erhalt und Ausbau der Biodiversitat gegenliber den heutigen Familien- und
Nutzgarten mit bspw. Schotterrasen, Erlen- und Weidengruppen und Ruderalflachen bemerkens-
wert und weiterzuverfolgen.

Bei der Bushaltestelle am Bruckreutiweg ist ein Wartebereich mit hoher Einstiegskante (BehiG)
und eine Anordnung der beiden Haltekanten beidseits der Fahrbahn moglich. Bei einer Mindest-
durchfahrtsbreite von 3.20 m wirde die neue Bushaltestelle auch zur Verkehrsberuhigung bei-
tragen. Die Realisierung der Haltestelle ist seitens der Gemeinde weiter voranzutreiben, mit der
kinftigen Bebauung abzustimmen sowie zu realisieren.
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Die Neuordnung der offentlichen Sammelstelle am Bruckreutiweg ist moglich. Bei der weiteren
Planung ist ein besonderes Augenmerk darauf zu legen, dass mind. ein Fahrzeug zum Ausladen
ausserhalb der Fahrbahn abgestellt werden kann und sich ohne Rickfahrmandver wieder in den
Verkehr einfligen kann.

Erschliessungsgrundséatze

Eine oberirdische Anordnung einer stark reduzierten Anzahl Abstellplatze fir den motorisierten
Verkehr (0.25 Abstellplatze pro Wohnung) geméass den beiden Richtprojekten ist zwingend weiter-
zuverfolgen und auf unterirdische Einstellhallen-Losungen moglichst konsequent zu verzichten.
Dabei ist auf eine gute Integration der Abstellfldchen in den Freiraum und eine multifunktionale
Nutzbarkeit der Flachen besonders zu achten (bspw. Bepflanzung; Uberbreite Fahrgasse als
Spiel- und Aufenthaltsbereich). Die Erschliessung der Abstellplatze fur den motorisierten Verkehr
ab dem umliegenden Verkehrsnetz ist moglichst konfliktfrei zu gestalten und kann zentral ab dem
Brickreutiweg oder dezentral ab Brickreuti- und Stegreutiweg gelost werden.

Die durchgehende 6ffentliche Fuss- und Veloverbindung zwischen dem Weg entlang der Ausseren
Giesse und dem Briickreutiweg im stdlichen Bereich der Uberbauung kann im Zuge der Bebauung
realisiert werden. Dabei gilt es, auch den Ausbau des Wegs auf der Westseite der Giesse und eine
den Wunschlinien der Velofahrenden aus den verschiedenen Richtungen entsprechende Geome-
trie der neu zu erstellenden Bricke («nicht rechtwinklig zum Gewé&sser») umzusetzen.
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Alle bendtigten Veloabstellplatze sind im Projektperimeter moglichst nahe an den Hauszugangen
einzuplanen. Die Errichtung spezieller Abstellplatze fur Veloanhanger, Kindervelos und Spezialve-
los (bspw. Cargo Bikes) ist vorzusehen.

Energie und Nachhaltigkeit

Nachhaltiges Bauen ist, wie das Workshopverfahren einmal mehr gezeigt hat, mehr als die
Summe einzelner Massnahmen zugunsten von Umwelt und Nutzenden. Es geht darum, eine Ge-
samtsicht auf ein Projekt zu erhalten. Themen der Nachhaltigkeit aus den drei grundsatzlichen
Themenbereichen «Gesellschaft», «Wirtschaft» und «Umwelt» wurden wahrend dem gesamten
Workshopverfahren diskutiert und vom Team stufengerecht in die Richtprojekte eingearbeitet.
Entsprechend erfillen beide Richtprojekte die grundlegenden Bedingungen fur eine mogliche
Zertifizierung nach dem Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS 2.0 oder der 2000-Watt
Gesellschaft. Beide Muster besitzen jeweils Vor- und Nachteile in den verschiedenen Bereichen.
Kompakte und etwas hohere Gebdudeformen ermoglichen viele Grinflachen, die fir nachhaltige
Freiraume wichtig sind und einer potenziellen Uberhitzung des Areals (Thema Stadtklima) vor-
beugen. Fur die weitere Planung ist insbesondere auf eine grosse Vielfalt (Wohnungsmix, Gemein-
schaftsraume, 6ffentliche, halboffentliche und private Aussen- wie Innenrdaume) und eine mog-
lichst hohe Flexibilitat zu achten. Auf diese Weise kann auf moglichst viele Bedurfnisse reagiert
werden. Des Weiteren ist eine frihe, klar definierte Bestellung, moglicherweise auch das Setzen
von Schwerpunkten im Bereich der Nachhaltigkeit, wichtig. Dies insbesondere auch im Bereich
Energie und Okologie, sowie dem Anstreben méglicher Labels (bspw. SNBS Silber, Gold oder Pla-
tin, 2°000-Watt-Areal, usw.) und zur Warme- und Energieversorgung (bspw. Photovoltaik, Tiefen-
grundwassernutzung).
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Empfehlungen zum weiteren Vorgehen

Seitens des Beurteilungsgremiums wird gestiltzt auf die vorstehenden Erkenntnisse und dem
tbergeordneten Anliegen einer Siedlungsentwicklung nach Innen (SEIN) empfohlen, das Areal
Underriti im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision in eine ZPP zu tUberfihren und zur
gegebenen Zeit in Zusammenarbeit mit geeigneten Wohnbautragern die Entwicklung (inkl.
Qualitatssicherung und Partizipation) weiter voranzutreiben.

> Schritt 1: Ortsplanungsrevision

Das Areal UnderrUti soll unter Berlcksichtigung der aufgefuhrten qualitatsfordernden, geringft-
gigen Anpassungen wie vorgesehen im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision in eine Zone
mit Planungspflicht ZPP Uberfihrt werden. Auf den Zeitplan der Ortsplanungsrevision hat der
Abbruch der Verhandlungen bzw. der Ausstieg der Ruckzug Frutiger AG bzw. PreisWertLeben AG
keinen Einfluss, da die Machbarkeit der geplanten Arealentwicklung und der Mehrwert des neuen
Quartierbausteins stufengerecht nachgewiesen werden konnte.

> Schritt 2: Evaluation geeigneter Wohnbautrager

Die Gemeinde MUnsingen soll auf Basis der Zone mit Planungspflicht ZPP und der Richtprojekte
zur gegebenen Zeit im Rahmen einer geeigneten Ausschreibung potentielle Wohnbautrager eva-
luieren, welche sich fur einen preisglnstigen Wohnungsbau einsetzen und das notwendige Know-
how mitbringen, sowie die notwendigen Vertrage abschliessen.

> Schritt 3: Qualitatssicherung

Anschliessend hat zur Sicherung der ortsbaulichen Qualitat die kinftige Uberbauungsordnung
bzw. das Bauprojekt zwingend auf Grundlage des Ergebnisses eines qualitatssichernden Ver-
fahrens (in Anlehnung an die SIA Ordnungen 142 und 143 resp. Gutachter- oder Workshopverfah-
ren) zu erfolgen. Vor Start des qualitatssichernden Verfahrens gilt es jedoch von Gemeinde und
kinftigem Wohnbautrager ein klares Zielgruppen- und Nutzungsprofil sowie klare Vorgaben zur
Umsetzung von preisgunstigem Bauen zu formulieren.

> Partizipation und Mitsprache

Wéahrend des Workshopverfahren sind aus dem unmittelbaren Umfeld, aus dem Kreis der heutigen
Familiengartnern und der Bevolkerung Bedenken zur Arealentwicklung Underriti gedussert wor-
den. Diese sind aus Sicht des Beurteilungsgremiums verstandlich, nachvollziehbar und auch nicht
Uberraschend. Eine Entwicklung von dieser Grosse und im Kontext eines bestehenden Quartiers
macht seitens der Gemeinde eine besonders aktive Kommunikation und Involvierung der Direkt-
betroffenen und auch der ganzen Bevolkerung notig. Dazu sind geeignete Partizipations- und
Mitwirkungsmoglichkeiten in allen Phasen der Projektentwicklung zu schaffen. Neben diesen
Moglichkeiten wahrend der Planung sind auch Méglichkeiten zu prifen, wie Elemente der Parti-
zipation und Aneignung seitens der kinftigen Bewohnerschaft und der Quartierbevolkerung im
Betrieb des Areals nach Fertigstellung gewahrleistet werden kann.
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Wirdigung des Verfahrens

Das Begleitgremium, die Gemeinde und die Frutiger AG als Veranstalterin sind Uberzeugt, dass
sich die Durchfuhrung des Workshopverfahren mit einem qualifizierten Planungsteam gelohnt
hat. Mit den bis zur Schlussbesprechung gepruften Stossrichtungen, Richtkonzepten und den bei-
den finalen Richtprojekte wurden vom Planungsteam die vorhandenen (orts-)baulichen Potenziale
sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht stufengerecht ausgelotet und geklart. Da-
mit hat das Verfahren bestatigt, dass die von der Gemeinde Minsingen angestrebte Entwicklung
mit substanzieller Verdichtung vertraglich und preisglnstiger Wohnraum umsetzbar ist. Weiter
zieht die Gemeinde Munsingen aus dem Workshopverfahren wertvolle Erkenntnisse bezuglich der
erarbeiteten ortsbaulichen Richtprojekte, der Erschliessung, der Entwicklung des Freiraums und
zum weiteren Vorgehen, welche eine erfolgsversprechende und qualitatvolle kinftige Entwicklung
beglnstigen werden.

Das Beurteilungsgremium ist sich bewusst, dass die Erarbeitung von Losungsvorschlagen so-
wohl aufgrund des ortsbaulichen Kontextes als auch aufgrund der zahlreichen und komplexen
Rahmenbedingungen zum preisginstigen Wohnungsbau ausserordentlich anspruchsvoll war.
Das Beurteilungsgremium schatzte daher besonders die Qualitat der Analysen und die Vielfalt an
Losungsansatzen des Planungsteams. Dem ganzen Planungsteam gebUhrt daher fur seine Arbeit
und fur die intensive Auseinandersetzung mit der Aufgabe entsprechend ein grosser Dank.

Insgesamt haben aus Sicht der Gemeinde MUnsingen und der Frutiger AG alle Beteiligten dazu
beigetragen, intensive und wertvolle Diskussionen sowie zur vertieften Auseinandersetzung mit
dem Areal und dem Thema «Preisgunstiger Wohnungsbau» zu ermoglichen. Damit haben sie
massgeblich zum positiven Ergebnis des Verfahrens beigetragen.
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