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Ausgangslage, Projektidee und 

Zielsetzung

01
1.1 Ausgangslage und Zielsetzung 

Die Allianz Suisse Immobilien AG verfügt in der 
Gemeinde Ittigen über ein knapp 50‘000 m2 gros-
ses, zentral und attraktiv gelegenes Grundstück 
mit vier- bis fünfgeschossigen Mehrfamilienhäu-
sern, die radial um einen Platz angeordnet sind 
und 213 Mietwohnungen umfassen. Die Bauten 
wurden in Etappen ab Anfang der 1980er Jahre 
erstellt. Das Grundstück weist aktuell eine Ausnüt-
zung von 0.55 auf und verfügt über ein erhebliches 
Potenzial zur Siedlungsentwicklung nach innen. 
Im Rahmen einer Machbarkeitsabklärung konnte 
aufgezeigt werden, dass mittels Nachverdichtung 
die Ausnützung auf eine GFZo von 0.8 – 1.0 erhöht 
werden kann.

Die Grundeigentümerin beabsichtigt die beste-
hende Siedlung kurz- bis langfristig zu entwickeln 
bzw. in einem ortsverträglichen Mass nachzuver-
dichten. Gleichzeitig sollen die Bestandesliegen-
schaften in den kommenden Jahren im Zuge der 
anstehenden Sanierungsmassnahmen moderni-
siert und den aktuellen Gegebenheiten und  
Ansprüchen angepasst werden. Im Rahmen einer 
gesamtheitlichen Entwicklung gilt es auch eine 
Anpassung und Aufstockung (Resp. Umbau der 
Dachgeschosse) der bestehenden Gebäude zu prü-
fen. 

Um eine städtebaulich und freiräumlich überzeu-
gende Lösung finden zu können, führte die Alli-
anz Suisse Immobilien AG einen Studienauftrag 
in Anlehnung an die SIA Ordnung 143 durch. Dazu 
haben die Grundeigentümerin und die Gemeinde 
Ittigen eine Planungsvereinbarung abgeschlossen. 

1.2 Leitidee und Projektvision 

Die Leitidee und Projektvision für die Entwicklung 
besteht darin, dass kurz- bis mittelfristig in einem 
etappierten Vorgehen die bestehende Wohnüber-
bauung saniert, modernisiert und aufgestockt 
und/oder unter Beibehaltung der vorhandenen 
Freiraumqualitäten durch weitere hochwertige 
Wohnnutzungen ergänzt wird.

Der angestrebte Wohncharakter entspricht einem 
„Wohnen im Grünen“ / „Wohnen im Park“. Es wer-
den eine nachhaltige Wohnüberbauung und ener-
gieeffiziente Gebäude angestrebt. Das Thema 
Ökologie soll in den Gebäuden spürbar sein. 

Die Neubauten und Aufbauten sollen in Holzbau-
weise realisiert werden bzw. einen hohen Anteil 
Holz aufweisen, wobei das Holz nicht zwingend 
sichtbar sein muss. 

Im Rahmen des geplanten Entwicklungsprozesses 
ist eine massvolle bauliche Verdichtung im Sinne 
einer haushälterischen Bodennutzung und einer 
hochstehenden Gestaltung auszuloten. Angestrebt 
wird eine ortsbaulich hochwertige Lösung. Ökolo-
gische (Energie, Nachhaltigkeit) und ökonomische 
(Wirtschaftlichkeit) Aspekte sind ebenfalls mitein-
zubeziehen.

1.3  Planungsprozess 

Um die städtebaulichen und freiräumlichen Rah-
menbedingungen für die angestrebte qualitätsvol-
le Weiterentwicklung des Areals zu klären, wurde 
in Zusammenarbeit mit der Einwohnergemeinde in 
einem 1. Schritt der vorliegende Studienauftrag 
in Anlehnung an die SIA Ordnung 143 mit fünf Pla-
nungsteams durchgeführt. 

Die geltenden bau- und zonenrechtlichen Vor-
schriften lassen die angestrebte Entwicklung nicht 
zu. Aus diesem Grund ist eine Änderung der bau- 
und zonenrechtlichen Vorschriften notwendig, 
wobei die heutige Nutzung (Wohnzone spez. / ES 
II) nicht verändert wird. Die Resultate aus dem vor-
liegenden Studienauftrag und die Empfehlungen 
des Beurteilungsgremiums (Schlussbericht) bilden 
entsprechend die Grundlage für die im 2. Schritt zu 
erarbeitende Überbauungsordnung. Das Planer-
lassverfahren richtet sich nach den Bestimmungen 
des kantonalen Rechts (nach Art. 58 ff. BauG).
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Perimeter und Wesen der Aufgabe 

2.1 Projekt- und Betrachtungsperimeter 

Der zu bearbeitende Projektperimeter umfass-
te die Parzelle Nr. 6458. Der Projektperimeter war 
zwingend einzuhalten. 

Der Betrachtungsperimeter umfasste zudem die 
Parzellen 5459 und 7179 an der Nordwestecke des 
Areals, sowie die Landschaftsschonzone, welche 
das Areal östlich abschliesst. Sowie, je nach Fach-
bereich und Fragestellung – bspw. Nutzungs- und 
Dichteverteilung, Höhenentwicklung, Erschlies-
sung etc. – das Gebiet, welches als Kontext für die 
Bearbeitung der Aufgabe relevant war.

Projektperimeter

2.2 Wesen der Aufgabe 

Nachfolgende Beschreibungen und Ausführun-
gen legten die Erwartungen der Veranstalterin und 
somit die Anforderungen an die Studienbeiträge 
dar. 

Das Wesen der Aufgabe bestand darin, im Dialog 
mit den relevanten Akteuren einerseits den künf-
tigen bau- und planungsrechtlichen Rahmen (UeO) 
im Sinne eines ortsbaulichen Gesamtkonzeptes 
unter Einbezug der Bestandsliegenschaften und 
des gesamten Freiraums auszuarbeiten.
Andererseits waren basierend auf den Erkenntnis-
sen des ortsbaulichen Gesamtkonzeptes Projekt-
studien für die Wohnungsneubauten gemäss dem 
vorgegebenen Nutzungsprofil zu entwickeln, wel-
che markttaugliche und zukunftsgerichtete Woh-
nungsgrundrisse aufweisen und sowohl bezüglich 
ihrer Wirtschaftlichkeit als auch hinsichtlich der 
späteren Betriebskosten attraktiv sind. Für die 
bestehenden Liegenschaften waren qualitätsvol-
le Erneuerungen und Aufstockungen primär in den 
Dachgeschossen vorzuschlagen. Je nach Konzept 
und unter Einhaltung der Vorgaben zur Wirtschaft-
lichkeit waren auch Aufstockungen darüber hinaus 
denkbar. 

02
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Bestimmungen zum Verfahren

03
3.1 Auftraggeberin und Art des  

Verfahrens

Auftraggeberin und Veranstalterin war die Allianz 
Suisse Immobilien AG in Zusammenarbeit mit der 
Gemeinde Ittigen.
 
Es handelte sich um einen einstufigen (Projekt-)
Studienauftrag in Anlehnung an die SIA-Ordnung 
143 (Stand 2009) auf Einladung mit 5 Planungs-
teams. Ziel des Studienauftrags war die Ermittlung 
der bestmöglichen Projektstudie als Grundlage 
für den Erlass der UeO, die Projektierung sowie 
die spätere Realisierung der Wohnbauentwicklung 
sowie der Erneuerung des Bestands. Es fanden 
eine Begehung, eine schriftliche Fragenbeantwor-
tung sowie eine Zwischen- und eine Schlussbe-
sprechung statt. 

Das Verfahren wurde digital durchgeführt. Die Teil-
nehmer waren zur Abgabe stufengerechter 3D-Mo-
delle verpflichtet. 

Das Verfahren unterstand weder den öffentlichen 
Beschaffungsregeln nach GATT/WTO noch den eid-
genössischen oder kantonalen sowie kommunalen 
Submissionsvorschriften.  

Das Verfahren wurde in deutscher Sprache 
geführt.

3.2 Beurteilungsgremium und Experten 

Der Studienauftrag erfolgte im Dialog mit folgen-
den Mitgliedern des Beurteilungs- und Experten-
gremiums. 

Sachmitglieder (stimmberechtigt)

• Kurt Hadorn, Gesamtprojektleiter,                    
Allianz Suisse Immobilien AG (CM) 

• Matthias Bernold, Asset Management & 
Acquisition, Allianz Suisse Immobilien AG

• Marco Rupp, Gemeindepräsident                  
Gemeinde Ittigen

• Markus Künzi, Gemeinderat                             
Gemeinde Ittigen

Fachmitglieder (stimmberechtigt)

• Barbara Holzer (Vorsitz), Architektin ETH SIA 
AKB, Holzer Kobler Architekturen, Zürich 

• Lars Mischkulnig, Architekt HTL/BSA/SIA, Biel

• Marie-Antoinette Glaser,                                         
Dr. phil. I, Director ETH Wohnforum, Zürich 

• Simon Schöni, Landschaftsarchitekt BSLA, 
extra Landschaftsarchitektur, Bern

• Daniel Kellenberger, Dipl. Ing. ETH,                
Intep Integrate Planung GmbH, Zürich

Expertinnen und Experten 
(nicht stimmberechtigt)

• Florian Guha, Construction Management,     
Allianz Suisse Immobilien AG

• Heinz von Gunten, Leiter Abteilung Bau, 
Gemeinde Ittigen

• Jeannine Wagner, Leiterin Bereich Baupolizei, 
Gemeinde Ittigen

• Rudolf Scheidegger, Allianz Suisse Immobilien 
AG (Construction Management) 

• Sylvia Marti, Allianz Suisse Immobilien AG 
(Bewirtschaftung) 

• Isabel Müller, Allianz Suisse Immobilien AG 
(Nachhaltigkeit) 

• Andreas Pfeiffer, Dipl. Ing. FH,  
brain4sustain GmbH, Zürich (Nachhaltigkeit) 

• Werner Abplanalp, 2ap, Abplanalp Affolter 
Partner, Bern (Baukosten)

• Dominique Weber, Weber + Brönnimann AG, 
Bern (Tragwerk)

• Urs Fischer, Lohner + Partner GmbH  
(Ortsplaner)

• Markus Hofstetter, Kontextplan AG  
(Verkehrsplanung) 

• Martin Rufer, Feuerwehr Ittigen

• Kiri Krishnarajah, Raumgleiter AG, Zürich 
(Digitale Durchführung)

• Daniel Kapr, Raumgleiter AG, Zürich  
(Digitale Durchführung)

• Friederich Steenkamp, Raumgleiter AG, Zürich 
(Digitale Durchführung)

• Marius Scherler, Kontur Projektmanagement 
AG (Verfahrensbegleitung)

• Annina Pfenninger, Kontur Projektmanage-
ment AG (Verfahrensbegleitung) 
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3.3 Teilnahmeberechtigung  

Teilnahmeberechtigt sind folgende Generalplaner-
teams unter der Leitung der folgenden fünf Archi-
tekturbüros (in alphabetischer Reihenfolge):

• Armon Semadeni Architekten GmbH, Zürich

• Brügger Architekten AG, Thun

• GWJ Architektur AG, Bern

• Oester Pfenninger Architekten AG, Zürich

• Rykart Partner AG, Liebefeld

Der Beizug der nachfolgend aufgeführten Fach-
richtungen war vorgegeben. Mehrfachbeteili-
gungen der Fachplaner waren – abgesehen von 
Landschaftsarchitektur – zulässig. Es lag in der 
Verantwortung der Teilnehmenden, dass kein Ide-
entransfer stattfand. 

•  Landschaftsarchitektur 

•  Gebäudetechnik (HLKS, Elektro,

    Nachhaltigkeitsplaner, Bauphysiker)

•  Bauingenieur / Holzbauingenieur

•  Kostenplaner (als Teil der GP-Leistung,   
    die Leistungen konnten auch von den   
    Architekten selbst erbracht werden).

Für die Bearbeitung der Aufgabe war der Beizug 
weiterer Fachrichtungen möglich, aber nicht vor-
geschrieben. Mehrfachbeteiligungen der fakultativ 
beigezogenen Fachleute waren zulässig.

Der beigezogene externe Experte Verkehrs-
planung stand jedem teilnehmenden Team je 
insgesamt 2 x 2 Stunden (vor und nach der Zwi-
schenbesprechung) für Besprechungen und / oder 
zwischendurch für telefonische Auskünfte sowie 
für einzelne Machbarkeitsüberprüfungen (z.B. 
Schleppkurven, Gerinnegeometrie) beratend zur 
Verfügung. Der mandatierte Planer war darum 
besorgt, dass kein Ideentransfer unter den Teams 
stattfand.

3.4 Beurteilungskriterien Studienauftrag 

 Das Beurteilungsgremium beurteilte die einge-
gangenen Lösungsvorschläge nach den nachfol-
gend aufgeführten Kriterien. Die Reihenfolge der 
Kriterien entspricht nicht deren Gewichtung. Das 
Beurteilungsgremium nahm basierend auf den auf-
geführten Beurteilungskriterien eine Gesamtwer-
tung vor.

> Planungsidee / Gestaltung – Ortsbauliche und 
gestalterische Qualität der Gesamtkonzeption 
(Dichte, Körnung und Massstäblichkeit, Eingliede-
rung in das Umfeld; Integration Bestand); Qualität 
der architektonischen Lösung der Projektstu-
dien für Neubau und/oder Erneuerung (Grund-
riss, Schnitt und Proportionen); Freiraumqualität; 
Adressbildung, Identität und Ausstrahlung.

> Nutzung / Funktionalität – Umsetzung des Nut-
zungsprofils je Baubereich; möglichst hohe Dichte 
bei gleichzeitig hoher Wohn- und Freiraumqualität; 
gute Adressbildung und Auffindbarkeit; Durchläs-
sigkeit für Fussgänger und Velos; Zweckmässigkeit 
der Erschliessung, Parkierung und Anlieferung.

> Wirtschaftlichkeit – Kosten-Nutzenverhältnis, 
Effizienz und Angemessenheit des statischen und 
technischen Konzeptes der Projektstudien (Konst-
ruktion, Materialisierung usw.), Wirtschaftlichkeit; 
Qualität und Quantität der realisierbaren Flächen; 
Potenzial der vorgeschlagenen Strukturen bezüg-
lich der Marktfähigkeit (Vermietbarkeit); Zukunfts-
fähigkeit der Gesamtkonzeption; Konstruktive 
Umsetzung. 

> Umsetzbarkeit – Flexibilität in der Umsetzung 
und sinnvolle Etappierungsmöglichkeiten; Umgang 
mit den übergeordneten rechtlich-planerischen 
Rahmenbedingungen. 

> Nachhaltigkeit – Effizienz und Nachhaltigkeit in 
Bezug auf Material-, Energie-, Wasser- und Boden-
verbrauch (z. B. Kompaktheit der Bauvolumen, 
hohe Tageslichtautonomie bzw. zweckmässige 
Gebäudetiefen, gutes Verhältnis von Unterterrain- 
zu Überterrainbauten); Umsetzung 2000-Watt-Are-
al in Transformation; Umsetzung SNBS für die 
Neubauten; ökologisch verträgliche Konstrukti-
onsweise und ökologisch wertvolle und naturnahe 
Bepflanzung. 

Die Veranstalterin beabsichtigte die Projektetei-
le „Neubau“ und/oder „Bestand“ als Einheit zu 
beurteilen und zu bewerten. Sie behielt sich aber 
dennoch die Möglichkeit vor, dass das Beurtei-
lungsgremium die Projekteteile „Neubau“ und/
oder „Bestand“ getrennt beurteilt sowie zur Wei-
terbearbeitung empfiehlt.
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Ablauf Studienauftrag 

4.1 Versand der Unterlagen

Das Programm für den Studienauftrag wurde am  
Freitag, 5. Juni 2020 per E-Mail an die Teilnehmen-
den versandt.

4.2 Begehung  

Am Montag, 15. Juni 2020, fand, soweit es die 
Umstände aufgrund des Coronaviruses erlaubten, 
eine Begehung des Areals und von ausgewähl-
ten Wohnungen in kleinen Gruppen und gestaffelt, 
statt. 

4.3 Fragenbeantwortung

Die Teilnehmenden konnten bis Donnerstag, 18. 
Juni 2020 per E-Mail Fragen zum Programm, zur 
Aufgabenstellung und den abgegebenen Unterla-
gen stellen.

Sämtliche Fragen und Antworten wurden allen 
Teilnehmenden bis Donnerstag 25. Juni 2020 als 
verbindliche Ergänzung zum Programm per E-Mail 
zugestellt.

4.4 Technische Prüfung Zwischenbe-
sprechung

Die Daten des 3D-Modells wurden vor der Zwi-
schenbesprechung von Raumgleiter einer techni-
schen Prüfung unterzogen und im Rahmen eines 
technischen Coachings gemeinsam mit den Teil-
nehmenden bereinigt.

4.5 Abgabe der Unterlagen für die  
Zwischenbesprechung

Um einen optimalen und gewinnbringenden Ablauf 
der Zwischenbesprechungen zu garantieren, wur-
den die Teilnehmenden gebeten, die zum Verständ-
nis notwendigen Unterlagen bis am Donnerstag, 
27. August 2020 als digitale Grundlagen einzurei-
chen. Die Mitglieder des Beurteilungsgremiums 
hatten somit die Möglichkeit, sich in die Studien 
einzulesen und Fragen vorzubereiten. Raumglei-
ter sorgte für eine einheitliche Aufbereitung der 
3D-Modelle für die Zwischenbesprechung.

4.6 Zwischenbesprechung

Der Kern der Aufgabe bestand für die Teilneh-
menden bis zur Zwischenbesprechung darin, auf 
Basis des Nutzungsprofils und der Vorgaben ein 
skizzenhaftes ortsbauliches Gesamtkonzept 
zu entwickeln (Varianten waren zulässig), wel-
ches die Grundsätze bezüglich Bebauung, Frei-
räume, Erschliessung und Nutzungsanordnung 
enthält und die maximale ortsverträgliche Dich-
te im Zusammenspiel zwischen baulicher Ergän-
zung und Erneuerung des Bestands anstrebte. Der 
Detaillierungsgrad des 3D-Modells beschränkte 
sich auf eine volumetrische Darstellung der Gebäu-
dekörper sowie eine abstrahierte Darstellung des 
Freiraums. Es wurden insbesondere zu folgenden 
Themen (stufengerechte) Aussagen erwartet:

>   Aufgabenverständnis und Lesart des Gebiets:       
     Analyse / Themen / Haltungen

>   Entwurf eines ortsbaulichen Gesamtkonzepts      
     in geeigneter Darstellung (schematische Pläne         
     sowie Arbeitsmodell):

- mit Aussagen zum angestrebten Charakter  
 der Überbauung / Wesen des Ortes 

- mit Aussagen zu den angestrebten ortsbau- 
 lichen und freiräumlichen Qualitäten 

- mit Aussagen zur Bebauungstypologie  
 und maximal verträglicher Dichte

- mit Aussagen zum Umgang mit den   
 Bestandsbauten 

- mit Aussagen zur Etappierung

- mit Aussagen zu Energie und Nachhaltigkeit

- mit generellen Überlegungen zum  
 Erschliessungs- und  Parkierungskonzept

- mit grober Übersicht zu den Flächen 

>   Benennung von offenen Fragen und allfälligen  
     Konfliktbereichen

Die Zwischenbesprechungen wurden am Mitt-
woch, 16. September 2020 für die teilnehmenden 
Teams einzeln durchgeführt. Die wichtigsten Fest-
stellungen und Erkenntnisse aus der Einschätzung 
der Experten wurden dem Beurteilungsgremium 
zum Auftakt der Zwischenbesprechung erläu-
tert und in Form eines Kurzberichtes zur Kenntnis 
gebracht.

04
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Pro Team standen je 45 Minuten für die Präsenta-
tion (25 Minuten) und Diskussion der Arbeiten (15 
Minuten mit dem Team und anschliessend 5 Minu-
ten im Beurteilungsgremium) zur Verfügung. 

Das Beurteilungsgremium zeigt sich erfreut über 
die in der kurzen Zeit geleisteten Analysen und 
konzeptionellen Entwurfsarbeiten. Gewürdigt wur-
de besonders, dass sich die Teams auf ganz unter-
schiedliche Art und Weise mit dem Kontext, der 
vorhandenen Bestandsstruktur sowie dem kom-
plexen Nutzungs- und Anforderungsprofil aus-
einandergesetzt und verschiedene Zugänge zur 
Aufgabe gewählt haben. Auf dieser Grundlage 
konnte das Beurteilungsgremium fundierte Rich-
tungsentscheide für die Weiterbearbeitung und 
Lösungsfindung treffen.

Im Nachgang zu den Zwischenbesprechungen hat 
sich das Team Oester Pfenninger Architekten AG, 
Zürich vom Verfahren aufgrund gegenüber der Auf-
traggeberschaft divergenten Vorstellungen bezüg-
lich Nachhaltigkeit und dem Umgang mit dem 
Bestand zurückgezogen und auf eine Schlussab-
gabe verzichtet.

4.7 Technische Prüfung Schlussbe- 
sprechung 

Die Daten des 3D-Modells wurden vor der 
Schlussabgabe von Raumgleiter einer erneuten 
technischen Prüfung unterzogen und im Rahmen 
eines technischen Coachings gemeinsam mit den 
Teilnehmenden bereinigt.

4.8 Abgabe Studienauftrag

Die Projektdossiers inkl. 3D-Modell mussten via 
Transferlink bis zum Montag, 16. November 2020 
bei der Verfahrensbegleitung digital eingereicht 
werden.

4.9 Vorprüfung

Die wertungsfreie Vorprüfung erfolgte von Diens-
tag, 17. November 2020 bis Montag, 7. Dezember 
2020. Sie umfasste die formellen Rahmenbedin-
gungen (Fristen, Vollständigkeit) sowie Verstösse 
gegen die gesetzten materiellen Rahmenbedin-
gungen (Erfüllung der Aufgabe, Einhaltung der 

inhaltlichen und reglementarischen Randbedin-
gungen usw.) und wurde von den beteiligten Exper-
tinnen und Experten und der Verfahrensbegleitung 
durchgeführt.

4.9.1 Formelle Vorprüfung

Alle Projektdossiers und Modelle wurden bis zum 
Eingabeschluss am Montag, 16. November 2020 
termingerecht eingereicht. Sämtliche Projekte-
dossiers waren vollständig, jedoch lagen teilweise 
leichte Verstösse gegen die gesetzten Darstel-
lungsvorgaben vor.

4.9.2 Materielle Vorprüfung

Die Projekte wurden wertungsfrei bezüglich Ein-
haltung der gesetzten materiellen Anforderungen 
und Rahmenbedingungen geprüft. Im Rahmen der 
Vorprüfung wurde zudem die betriebliche Funkti-
onalität überprüft sowie eine vergleichende Kos-
tenschätzung der Lösungsvorschläge erstellt. Die 
Vorprüfung erfolgte durch:

>   Gemeinde Ittigen, Abteilung Bau (Baurecht,  
     Erschliessung, Freiraum, Nutzungsmass)
>   Allianz (Nutzungsprofil, Wirtschaftlichkeit,   
     Nachhaltigkeit)
>   brain4sustain GmbH, Zürich (Nachhaltigkeit)
>   2ap, Abplanalp Partner, Bern 
     (Baukosten / Wirtschaftlichkeit)
>   Weber + Brönnimann AG, Bern (Tragwerk)
>   Kontextplan AG (Erschliessung & Verkehr)
>   Feuerwehr Ittigen (Brandschutz & Rettung)
>   Raumgleiter AG, Zürich 
     (technische Prüfung der Daten)
>   Kontur Projektmanagement AG, Bern 
     (Allgemeine Vorprüfung, Koordination)

Leichte Verstösse gegen die inhaltlichen Rahmen-
bedingungen wurden bei allen Projektstudien fest-
gestellt. Mängel, welche die Vergleichbarkeit der 
Projektstudien beeinträchtigt oder Verstösse, die 
einem der Teilnehmenden wesentliche Vorteile ver-
schafft hätten, wurden nicht festgestellt. Parallel 
zur Vorprüfung, welche wertungsfrei und beschrei-
bender Natur war, wurde eine vergleichende Kos-
tenschätzung der Lösungsvorschläge erstellt. Die 
Feststellungen der Vorprüfung und die Einschät-
zungen der Expertinnen und Experten wurden dem 
Beurteilungsgremium anlässlich der Beurteilung 
bekannt gegeben.
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4.10     Schlussbeurteilung 

Die Schlussbeurteilung der Projektstudien fand 
am Donnerstag, 10. Dezember 2020 statt. Die 
Beurteilung erfolgte gemäss den im Programm 
beschriebenen Kriterien. Das Beurteilungsgre-
mium nahm im Rahmen seines Ermessens eine 
Gesamtwertung vor.

4.10.1   Beschlussfähigkeit

Die Beschlussfähigkeit des Beurteilungsgremiums 
war permanent gegeben.

4.10.2   Individuelle Besichtigung und  
  Informationsrundgang

Vor dem Einstieg in die Beurteilung hatten alle Mit-
glieder des Beurteilungsgremiums im Rahmen des 
Vorversandes und eines individuellen Rundgangs 
die Gelegenheit, sich einen vertieften Überblick 
über die Ergebnisse zu verschaffen.

Im Anschluss an die individuelle Begutachtung 
erläuterten die Experten und Expertinnen dem 
Gremium im Rahmen eines gemeinsamen Infor-
mationsrundganges die Feststellungen der 
Vorprüfung. Die im Rahmen der Vorprüfung fest-
gestellten Verstösse rechtfertigten aus Sicht 
des Beurteilungsgremiums keinen unmittelba-
ren Ausschluss eines Projektes. Das Beurtei-
lungsgremium beschloss daher, die Verstösse 
gegen die Programmvorgaben im Anschluss an die 
Schlusspräsentationen während eines gemeinsa-
men Rundgangs vor den Projekten vertieft zu dis-
kutieren.

4.10.3    1. Beurteilungsrundgang

Nach dem Informationsrundgang wurden die Pro-
jektstudien im Plenum eingehend besprochen und 
anhand der im Programm vorgegebenen Kriterien 
aus einer ganzheitlichen Sicht heraus beurteilt. 
Das Beurteilungsgremium stellte bei allen Pro-
jekten ganz unterschiedliche Vor- und Nachteile 
sowie interessante Aspekte fest. Alle Projektstudi-
en wurden der Aufgabenstellung in vielen Punkten 
gerecht und zeugten von einer äusserst intensi-
ven Auseinandersetzung der Verfassenden mit der 
Aufgabe.

4.10.4    2. Beurteilungsrundgang

Der zweite Beurteilungsrundgang startete mit 
einer kurzen Zusammenfassung des ersten Beur-
teilungsrundgangs. Anschliessend wurden die 
Projektstudien einer vertieften Begutachtung 
unterzogen und vor jeder Projektstudie nochmals 
die jeweiligen Vorzüge und Nachteile im Quer-
vergleich dargelegt und diskutiert. Aus einem 
abschliessenden Vergleich und einer gesamtheit-
lichen Beurteilung der zentralen Qualitäten sowie 
Potentiale empfahl das Beurteilungsgremium ein-
stimmig die Projektstudie des Teams rund um:

• GWJ Architektur AG, Bern 

zur Weiterbearbeitung und Ausführung gemäss 
den Ausschreibungsbedingungen. Die Projekt-
studie überzeugte durch die schlüssige Strate-
gie des Weiterbauens, welche zu einem klaren 
ortsbaulichen Gesamtkonzept mit qualitätvollen 
Freiräumen geführt hat. Sie erfüllt allesamt die 
Anforderungen für eine zukunftsweisende und 
nachhaltige Weiterentwicklung der Wohnüberbau-
ung «Wohnen im Park» und gibt profunde Antwor-
ten auf die Frage, was zukunftsgerichtetes Wohnen 
sein kann.

4.11     Entschädigung 

Aufgrund der Erfüllung der Aufgabe sowie der voll-
ständigen Schlussabgabe erhalten die vier Pla-
nungsteams je CHF 50‘000.-- (inkl. NK und MwSt.) 
als feste Pauschalentschädigung. 
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05

Empfehlung und Würdigung des 

Beurteilungsgremiums 
5.1 Empfehlung des Beurteilungs- 

gremiums

Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Veran-
stalterin einstimmig, die Projektstudie des Pla-
nerteams rund um die GWJ Architektur AG aus 
Bern mit der Weiterbearbeitung und Ausführung 
des Projektes gemäss Ausschreibung zu beauf-
tragen.

Bei der Weiterbearbeitung sind die im Projektbe-
schrieb des Beurteilungsgremiums enthaltenen 
sowie insbesondere die nachfolgend aufgeführten 
Punkte zu beachten, respektive vertieft zu bear-
beiten:

• Die gewählte Strategie des Weiterstrickens 
des ortsbaulichen Musters durch präzise Set-
zungen eines Neubaus und Anbauten sowie 
Aufstockungen des Bestands wird verstanden 
und besonders gewürdigt. Die Geste des neun-
geschossigen Punktbaus an der Jurastras-
se als Auftakt und klare Adressierung der 
Wohnüberbauung wird als richtig erachtet. Die 
Dimensionierung und Höhenentwicklung des 
Volumens werden jedoch im Beurteilungsgre-
mium kritisch diskutiert und sind auch im Hin-
blick auf die vorgesehene erneute Aktivierung 
der dahinterliegenden Bauzone zu überarbei-
ten. 

• Der Vorschlag von mehrgeschossigen Aufsto-
ckungen der Bestandsbauten und die Höhen-
differenzierung zwischen dem inneren und 
äusseren Siedlungsring kann nachvollzogen 
werden. Auch wird die gewählte Dichtever-
teilung und Ausnützung (mit einer GFZo von 
0.95) grösstenteils als verträglich erachtet. 
Der innere Ring mit durchgehend neu sechs 
Geschossen wird im Bezug auf die Höhe und 
Dichte im Gremium kontrovers diskutiert. In 
der Weiterbearbeitung ist eine situative Redu-
zierung dieser Aufstockungen unter minimaler 
Anpassung der Ausnützung zu überprü-
fen. Auch ist beim Ersatz der bestehenden 
Dachgeschosse durch drei neue Geschosse 
zwingend eine statische Verifizierung unter 
Berücksichtigung der Kosten durchzuführen.

• In der gewählten Grundrisstypologie und 
Durchmischung von vielfältigen Wohnungs-
typen des neuen Punktbaus wird grosses 
Potential geortet. Die Idee von flexiblen Woh-
nungsgrundrissen bis hin zu Clusterwohnun-
gen ist überzeugend und weiter zu verfolgen. 
Das vorgeschlagene «Kammerprinzip» scheint 
gemäss dem Beurteilungsgremium jedoch zu 
«engmaschig» und führt dadurch teilweise zu 
ungünstigen Raumbeziehungen oder wenig 
natürlich belichteten Zimmern. Auch besteht 
vonseiten Gemeinde kein zusätzlicher Bedarf 
an Angeboten für Co-Working oder Wohnraum 
für Studierende, da diese bereits anderwei-
tig in der Gemeinde abgedeckt werden. Die 
Grundrisse des Punktbaus sind in der Weiter-
bearbeitung dahingehend weiterzuentwickeln. 
Das Beurteilungsgremium würdigt das sehr 
feingliedrig und detailliert ausgearbeitete Fas-
sadenkonzept. Das Aufbauen auf dem Bestand 
wird auch bei der architektonischen Ausfor-
mulierung der Gebäude klar und verständlich 
weitergezogen. Die durchgehend homogene 
Erscheinung wird jedoch kontrovers diskutiert 
und ist in der Weiterbearbeitung zu überprü-
fen. 

• Das Freiraumkonzept ist eine der grossen 
Stärken der Projektstudien. Die räumlichen 
Qualitäten der Parkanlage werden erhalten, 
darauf auf- und weitergebaut. Detaillierte Aus-
sagen zur Durchwegung und den Abstellplät-
zen für Velos werden jedoch noch vermisst 
und sind in der Weiterbearbeitung zu klären. 
Unter anderem ist einer geeigneten Durchwe-
gung für den Langsamverkehr auch im Hin-
blick auf eine allfällige Trennung zwischen 
Fussgängern und Velofahrern, um bestmöglich 
Konflikte zu vermeiden, grosses Gewicht bei-
zumessen. Ebenfalls ist die neue Rampe der 
Einstellhalle in der Weiterbearbeitung zu über-
prüfen.
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• Die Projektstudie beweist auf eindrückliche 
Weise wie durch Veränderung von bestehen-
den Strukturen zukunftsorientiert auf den 
bevorstehenden demografischen Wandel ein-
gegangen werden kann. Ziel der Auftraggeber-
schaft bei der zukünftigen Weiterentwicklung 
der Wohnüberbauung ist ein grösstmöglicher 
Erhalt der Bewohnerschaft. In der Weiter-
bearbeitung des Etappierungskonzeptes ist 
aufzuzeigen, wie die bestehenden Mietverhält-
nisse berücksichtigt werden. Eine temporäre 
Entmietung der Bestandesliegenschaften ist 
möglich, sofern den Mietern Wohnungen in der 
näheren Umgebung – idealerweise in der Sied-
lung - angeboten werden können. Ziel ist es 
eine möglichst verträgliche und zeitoptimier-
te Umsetzung zu finden, um bspw. das Kün-
den von heutigen Mietverträgen (z.B. durch 
Umplatzierungen) oder die Zahlung von Inkon-
venienzentschädigungen auf ein Minimum zu 
reduzieren.  

• Die Zugänglichkeiten für die Rettungskräf-
te sind bereits im heutigen Zustand der Sied-
lung nicht optimal. Die Wegbreiten und Radien 
der Feuerwehrzufahrten sind teilweise sehr 
knapp. Aus diesem Grund ist die stufenge-
rechte Berücksichtigung der entsprechenden 
Richtlinien in der Weiterbearbeitung unab-
dingbar.

5.2 Würdigung des Beurteilungs- 
gremiums

Das Beurteilungsgremium und die Veranstalte-
rin sind überzeugt, dass sich die Durchführung 
des Dialogverfahrens in Form eines Studienauf-
trages gelohnt hat und würdigt das gewählte Ver-
fahren ausdrücklich. Mit der Projektstudie unter 
Federführung der GWJ Architektur AG konnte ein 
adäquates ortsbauliches Gesamtkonzept und 
ein hervorragender Lösungsvorschlag für eine 
zukunftsweisende und nachhaltige Weiterentwick-
lung der Wohnüberbauung gefunden werden. 

Das Beurteilungsgremium ist sich bewusst, dass 
die Aufgabenstellung für die Sanierung, Moderni-
sierung und Erweiterung der bestehenden Sied-
lung mit der Vielzahl an gestellten Anforderungen 
sehr anspruchsvoll war. Das Beurteilungsgremium 
und die Veranstalterin schätzen daher besonders 
die sehr hohe Qualität, Detaillierung und Vielfalt 
der Beiträge.

Sämtlichen Teilnehmenden gebührt für die Abgabe 
ihrer Beiträge und für die intensive Auseinander-
setzung mit der Aufgabe entsprechend ein grosser 
Dank. Sie haben alle dazu beigetragen, intensive 
und wertvolle Diskussionen und eine vertiefte Aus-
einandersetzung mit der Aufgabenstellung, dem 
Nutzungsprofil und der Vision «Wohnen im Park» 
zu ermöglichen und haben damit massgeblich zum 
positiven Ergebnis des Verfahrens beigetragen.
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Genehmigung

Vom Beurteilungsgremium und der Auftraggeberin genehmigt am: 

Bern, 29. Januar 2021 

Kurt Hadorn

Matthias Bernold

Marco Rupp

Markus Künzi

Barbara Holzer

Lars Mischkulnig

Marie-Antoinette Glaser

Simon Schöni

Daniel Kellenberger
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Projektbeschriebe
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Architektur

GWJ Architektur AG
Nordring 4A, Postfach, 3001 Bern

Fachplaner

Empfehlung zur Weiterbearbeitung

Chaves Biedermann Landschaftsarchitekten
Niklaus-Konradstrasse 8, 4500 Solothurn 

eicher + pauli Bern AG (HLK- & Sanitäringenieur)
Stauffacherstrasse 65/59g, 3014 Bern

Toneatti Engineering AG (Elektroingenieur)
Wasserwerkgasse 37, 3000 Bern 13

Gartenmann Engineering AG
(Bauphysik & Nachhaltigkeit)
Nordring 4A, Postfach, 3001 Bern 

WaltGalmarini AG (Bauingenieur)
Drahtzugstrasse 18, 8008 Zürich 

GWJ Architektur AG 
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Projektbeschrieb 

Die Verfasser nehmen das bestehende ortsbau-
liche Muster auf und stricken das Quartier durch 
präzise Volumensetzungen weiter. Die Strategie für 
die geforderte bauliche Verdichtung setzt sich aus 
drei Massnahmen zusammen. 
Auftakt bildet ein neungeschossiges Punkthaus 
an der Jurastrasse, welches präzise gesetzt ist 
und der Siedlung eine klare Adresse verleiht. Die 
bestehenden Liegenschaften werden durch mehr-
geschossige Aufstockungen erweitert. Der innere 
Siedlungsring wird dreigeschossig und der äussere 
Ring zweigeschossig aufgestockt. Den Abschluss 
bilden vier turmartige Kopfbauten, welche stirn-
seitig an die Bestandszeilen angebaut werden. 
Zusammen mit den angrenzenden Bauten bilden 
sie jeweils kleine Quartierplätze.

Die architektonische Umsetzung baut auf dem 
Bestand auf und setzt das Bestehende in Wert. 
Sämtliche Erweiterungen werden in Holzbauwei-
se ausgeführt. Die Fassaden der Bestandsbauten 
sowie der Erweiterungen weisen ein einheitliches 
Fassadenkleid auf. Eine Kombination aus horizon-
talen Betonsimselementen und vertikalen Holzlat-
ten gliedern und strukturieren die Fassaden und 
verleihen der Siedlung einen neuen Ausdruck und 
eine neue Identität, ohne die bestehende Sied-
lungsstruktur wesentlich zu verändern.

Die Wohnungen in den Aufstockungen im Bestand 
und in den Neubauten ergänzen den bestehenden 
Wohnungsmix um vielfältige Wohnungstypen und 
Angebote für verschiedene alternative Wohnfor-
men, so dass eine zukünftige vielfältige Bewohne-
rInnenschaft mit verschiedensten Bedürfnissen 
angesprochen werden und auch ein Verbleib in 
der Siedlung bei geänderten Haushaltsverhältnis-
sen ermöglicht werden kann. Der geplante Punkt-
bau mit 9 Geschossen sieht 42 Wohnungen vor 
und lässt hohe Flexibilität bei der Organisation 
der Wohnungstypologien zu. Die Raumstruktur als 
Kammerprinzip gibt Flexibilität, beinhaltet aber 
auch die Gefahr in der Dichte zu Situationen zu 
führen, die wenig tagesbelichtet oder ein Zimmer 
nur über ein anderes Zimmer begehbar machen. 
Die Vielfalt im Gesamten und das Aufzeigen unter-
schiedlichster Wohnungsvarianten sowie Atelier-
wohnungen, Maisonetten, Wohngemeinschaften 
für Studierende in diesem Konzept überzeugen. 
Die Wohnungen in den zwei- bis dreigeschossigen 
Aufstockungen folgen dem Durchwohnen-Konzept 
und schaffen lichte offene Räume in gut möblier-
baren Grundrissen. Die Siedlung erhält gemein-
schaftliche Räume im Innen- und Aussenbereich, 
welche die Wohnqualität des nachbarschaftlichen 
Zusammenlebens mit wichtigen Angeboten der 
Begegnung unterstützen.

Die zentrale Idee, in die heutige Parkstruktur neue 
Orte für Sozialräume zu schaffen, überzeugt. 
Die zwei Erschliessungsringe werden durch neue 
Bäume gestärkt und bilden so das Rückgrat im 
Parkgefüge. Am äusseren Ring werden neue Quar-
tierplätze geschaffen, welche in einem direkten 
Bezug zur Erdgeschossnutzung stehen. Die Mitte, 
der zentrale Park, schöpft Kraft durch seine wei-
te Rasenfläche und der abgetreppten Arena. Diese 
Mitte steht in direktem Bezug zum neuen Haupt-
platz, welcher an der richtigen Stelle die Siedlung 
an der Jurastrasse adressiert. Die Erdgeschoss-
nutzung wird diesen urbanen Platz beleben und 
mit der Verbindung des äusseren Erschliessungs-
rings wird dem Ort eine hohe Gravitation attestiert. 
Situative Eingriffe im Wegnetz sowie der Bepflan-
zung klären und schärfen das Projekt zusätzlich. 
Durch Nutzgärten werden Aneignung und Mitwir-
kung ermöglicht. Wo vorher Aufschüttungen waren 
entstehen nun Zugänge und räumliche Bezüge zwi-
schen Innen und Aussen.

Durch die Wahl von Holzbauweise können die 
Graue Energie und Treibhausgasemissionen rela-
tiv tief gehalten werden. Die benötigte Wärme wird 
aus dem bestehenden Fernwärmenetz bezogen 
und der Strom aus der geplanten Photovoltaikan-
lage auf alle Gebäude verteilt. Das Regenwasser 
soll gesammelt und zur Bewässerung des Aussen-
raums zur Verfügung stehen. 

Das Projekt zeichnet sich durch einen selbst-
verständlichen Umgang mit dem Bestand und 
präzise gesetzten Erweiterungsbauten aus. Die 
gewählte Strategie mit den drei Massnahmen 
Neubau, Aufstockungen und Anbauten haben 
das Beurteilungsgremium überzeugt. Die Ein-
griffe sind massvoll und reagieren ortsbaulich 
sowie auch freiraumtechnisch spezifisch auf 
die unterschiedlichen Orte. Dadurch, dass Vor-
handenes aufgenommen, weiterentwickelt und 
in Wert gesetzt wird, schafft das Projekt eine 
stimmungsvolle Einheit mit einem hohen Iden-
tifikationsfaktor. Die räumlichen Bezüge zeigen 
sich auch in der Vielfalt an unterschiedlichen 
Wohnungen und Typologien sowie dem spiele-
rischen Aufzeigen möglicher Nutzungen. Zeugt 
die Projektstudie doch von einer profunden Aus-
einandersetzung mit der Frage was zukunftsge-
richtetes Wohnen sein kann. Die vorgeschlagene 
Transformation der Siedlung respektiert den 
menschlichen Massstab sowie die Bedürfnisse 
der Mieterschaft an sozialräumlichen Orten und 
schafft dadurch einen echten Mehrwert für die 
Bewohnerschaft.
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Perspektive Gesamtübersicht

Ansicht Areal 

Längsschnitt Hof

Querschnitt Hof
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MATERIALISIERUNG FASSADEN

„Das Bestehende in Wert setzen, weiternutzen, klären und 
reparieren“ - die architektonische Identität der Fassade 
auf den Punkt gebracht.

Das Wohnquartier erhält durch die Ausformulierung der 
Neubauten und Aufstockungen zwar einen neuen ge-
stalterischen Ausdruck, die Proportionen und Prinzipien 
von Fensterelementen und Balkonen basieren dabei aber 
stark auf die Bestandsgebäude und dessen Anordnung. 
Die Fassaden werden in einer Kombination aus vertika-
len Holzverkleidungen und horizontalen mineralischen 
Leibungselementen gegliedert, womit sie mit der stark 
geprägten parkartigen Umgebung in Dialog zu treten 
versucht und deren Massstab bricht. Die offen gestalte-
ten Balkonelemente in den oberen Geschossen dienen als 
Kommunikationsorte mit dem Nebenan, die bestehenden 
massiven Geländer schützen vor Einblicken.
Die Sockelbereiche der Neubauten, wo die Sozialräume 
und öffentlichen Nutzungen angeordnet sind, werden 
durch Beton und einer erhöhten Raumhöhe erkennbar.

Aussenliegende textile Sonnenschutzelemente bei den 
Wohnungsfenstern und die Markisen im Erdgeschoss 
dienen zur Kontrolle der Wärme- und Einblickregulierung 
und schaffen gleichzeitig eine Wohnlichkeit durch die helle 
Farbgebung. Die Fassaden der Bestandsbauten werden 
mit dem Prinzip der hinterlüfteten Fassade von oben nach 
unten und auf den heutigen Zustand ergänzt wodurch ein 
neues Gesamtbild entsteht. 

TRAGWERK

Die Tragstruktur des Punktbaus ist für eine moderne 
«mass timber» Konstruktion optimiert. Hauptbaumate-
rial sind dabei mehrschichtige grossformatige Holzplatten 
mit denen Wände und Decken ausgebildet werden. Durch 
die Schottenbauweise ergeben sich kurze Spannweiten 
und innerhalb der gleichen Wohnung können über Durch-
laufwirkung der Deckenplatten die Durchbiegungen und 
das Schwingungsverhalten ideal optimiert werden. 

Die Gebäudehülle besteht aus gedämmten Holzrahmen-
bauelementen welche die Funktion der Lastabtragung, 
Wärmedämmung sowie der Dichtigkeit übernehmen.
Die Deckenuntersicht bleibt sichtbar und macht den 
Holzbau spür- und erlebbar. Da die Gebäudestabilisierung 
über die vielen Wohnungstrennwände erfolgt, können die 
Treppenhäuser ebenfalls in vorfabriziertem Leichtbau bzw. 
vorfabrizierten Betontreppenläufen erstellt werden. Die 
Untergeschosse werden konventionell aus Beton erstellt.

Auch die Aufstockungen sind als vorfabrizierter Holz-
bau konzipiert, hier spielt das geringere Eigengewicht 
eine wesentliche Rolle. Die Lastabtragung orientiert sich 
am Bestand. Durch die Ausbildung von Unterzügen mit 
durchlaufenden Deckenfeldern konzentrieren sich die Ver-
tikalkräfte auf die Kerne und Innenwände. 

Die Kopfbauten funktionieren statisch wie der Punktbau, 
die Grundrisse und die Lastabtragung entsprechen aber 
eher den Aufstockungen.

ANSICHT FASSADE AUFSTOCKUNG PARK  1_50ANSICHT FASSADE KOPFBAU  1_50

Gemeinsames Leben bei der Wohnge-
meinschaft an der Ringstrasse

SCHEMA TRAGWERK PUNKTBAU
SCHEMA TRAGWERK KOPFBAU

TRAGWERK AUFSTOCKUNG

MAISONETTEWOHNUNGEN 

Als Wohngemeinschaften am äusseren Ring bringt die 
umgenutzte Zeile ein qualitatives Angebot für Studen-
ten oder andere Gemeinschaften. Wer an einer etwas 
exponierteren Lage grosszügige Vorzonen zum Treffen 
und Austauschen sucht, ist hier genau richtig. Durch 
die neue Anordnung der Adressen (Mittels Terrainab-
grabung) am äusseren Ring, wird das bestehende UG 
neu als bewohnte Südfassade gestaltet. Im Eingangs-
geschoss stehen grosse Koch- und Wohnbereiche für 
die Bewohner zur Verfügung, eine interne Erschliessung 
verbindet die gemeinschaftlichen Bereiche mit den 
individuellen Schlafzimmern im Obergeschoss (bis zu 5 
Studenten). Von da aus hat jeder Mieter direkten Zu-
gang zu den Gärten im Norden. 
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Architektur

Armon Semadeni Architekten GmbH
Grubenstrasse 40, 8045 Zürich 

Fachplaner

Mettler Landschaftsarchitekten GmbH
Oberwattstrasse 7, 9200 Gossau 

Matter + Ammann AG (HLK- & Sanitäringenieur)
Weissensteinstrasse 80, 3007 Bern

Fux & Sarbach Engineering AG (Elektroingenieur)
Giacomettistrasse 1, 3006 Bern 

Gartenmann Engineering AG 
(Bauphysik & Nachhaltigkeit)
Nordring 4A, 3001 Bern

Synaxis AG (Bauingenieur) 
Thurgauerstrasse 56, 8050 Zürich

Fuhr Buser Partner Bauökonomie AG (Kostenplaner)
Kappellenstrasse 28, 3011 Bern

Nightnurse Images GmbH (Visualisierungen)
Limmatstrasse 291, 8005 Zürich 

Armon Semadeni 
Architekten GmbH  
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Projektbeschrieb

Die städtebauliche Verdichtung erfolgt über zwei- 
bis dreigeschossige Aufstockungen der Bestand-
bauten und durch gezielte Setzungen von drei 
Neubauten. Der innere Ring der Bestandbauten 
wird um drei, der äussere um zwei Geschosse 
erhöht. Die kleeblattförmigen sechsgeschossigen 
Neubauten fügen sich so in die Höhenentwicklung 
der Zeilenbauten ein. 

Die Unterscheidung von Bestandfassaden und 
Fassaden der neuen aufgestockten Geschosse 
schafft eine Dualität in der Architektur. Die hori-
zontale Teilung der Bauten in ein Unten und Oben, 
in ein Alt und Neu birgt - aufgrund der klaren archi-
tektonischen Unterscheidung – die Gefahr einer 
«Zweiklassengesellschaft» der Mieterschaft. Die 
sorgfältig entwickelten Fassaden der Aufstockung, 
die grossformatigen Fensteröffnungen und offe-
nen Terrassen wirken elegant und dem Ort und 
der Nutzung angemessen. Umso grösser ist der 
Kontrast zu den eher abweisenden Bestandsfas-
saden mit kleinformatigen Fensteröffnungen und 
geschlossenen Balkonbrüstungen. 

Die Häuser der Siedlung im Bestand und im Neu-
bau generieren ein vielfältiges Wohnungsangebot 
an kleineren und grossen Wohnungen, welches der 
Ergänzung des Sozialgefüges der Siedlung dien-
lich ist. Die kleeblattförmigen Neubauten weisen 
in ihrer räumlichen und organisatorischen Grund-
disposition ein grosses Potential für vielfältige und 
gut belichtete Wohnungsgrundrisse auf. Somit 
wird für eine hohe Gleichwertigkeit gesorgt, wel-
che leider jedoch nicht in der Fassadenabwick-
lung weitergetragen wurde. Die Wohnungen in den 
Aufstockungen verfügen durch das Konzept des 
durchfliessenden Raums über hohe Wohnqua-
lität. Dieses Potential wurde jedoch leider nicht 
genügend genutzt, die dargestellten Wohnungs-
grundrisse weisen teilweise wenig überzeugende 
Raumfolgen mit bis zu zwei hintereinanderge-
schalteten Durchgangszimmern auf. 

Das Freiraumkonzept «CentralPark» baut auf den 
Qualitäten des parkartigen Aussenraumes, in wel-
cher die bestehende Siedlung eingebettet ist, auf. 
Mit kleinen Eingriffen wird versucht, Bestehendes 
zu stärken, zu verbessern und in Wert zu setzen. 
Punktuell reichern Spielplätze, Spielgeräte, Feuer-
stellen und Sitzgelegenheiten das Freiraum-
angebot an. Mit einem Baumkonzept wird die 
Adressierung der Hauszugänge thematisiert und 
verbessert. 

Die Aufstockung sowie die Punktbauten sind vor-
wiegend in Holzbauweise vorgesehen, womit die 
Graue Energie respektive Treibhausgasemissionen 
relativ tief gehalten werden kann. Die benötigte 
Wärme wird aus dem bestehenden Fernwärmenetz 
bezogen und der Strom aus der geplanten Pho-
tovoltaikanlage. Die Tageslichtanforderung von 
Minergie-Eco wird bei den Neubauten und Aufsto-
ckungsbauten gut erfüllt. 

Trotz den überzeugenden städtebaulichen und 
architektonischen Lösungsansätzen und dem 
hohen Grad an Detaillierung vermag das Projekt 
«Central Park» als Ganzes leider nicht vollständig 
zu überzeugen. Obschon die volumetrischen Ein-
griffe sehr sorgfältig gesetzt wurden, schaffen 
die optische Verdoppelung der Höhe der Bestand-
bauten im inneren Ring der Siedlung und die Plat-
zierung der Neubauten in die offenen Blickachsen 
eine räumliche Dichte, die eher kritisch beurteilt 
wird. Auch die Qualität der fliessenden Freiräu-
me zwischen Bauten wird durch die doch recht 
grossmassstäblichen neuen Baukörper stark ein-
geschränkt. Die subtilen Massnahmen im Aus-
senraum können zwar punktuell den Freiraum 
aufwerten, jedoch in seinem Ganzen nicht mass-
geblich verbessern. Der Park verharrt weiterhin in 
seinem «Dornröschenschlaf». 
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Schnitt CC
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Fassade Aufstockung

4.5 Zimmer Wohnung

104.6m2

Reduit
2.5m2

Zimmer
12.0m2

Zimmer
12.2m2

Bad/WC
5.2m2

Du/WC
3.6m2

Entrée
10.5m2

Zimmer
12.3m2

Küche
8.0m2

Essen
17.2m2

Wohnen
21.1m2

Balkon
18.6m2

Grundriss Aufstockung 3.5 Zimmer Wohnung
3.5 Zimmer Wohnung

84.3m2

Zimmer
13.2m2

Zimmer
14.9m2

Bad/WC
5.8m2

WC
2.1m2

Entrée
5.4m2

Küche
5.8m2

Essen
14.8m2

Wohnen
19.8m2

Reduit
2.5m2

Balkon
12.0m2

Balkon
7.6m2

Grundriss Aufstockung 4.5 Zimmer Wohnung

Grundriss Aufstockung 4. - 6. Obergeschoss



Bericht des Beurteilungsgremiums – «Wohnen im Park, Ittigen»  |  35  

Fassade Aufstockung

Visualisierung Park - Aussicht Balkon

Fassadenschnitt Aufstockung Fassadendetail
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Projektbeschrieb

Durch die Setzung von fünf Punkthäusern und der 
Aufstockung respektive dem Ersatz des bestehen-
den Dachgeschosses durch ein neues Vollgeschoss 
wird die bestehende Siedlung nachverdichtet. Der 
städtebauliche Ansatz fokussiert auf die Neubau-
ten, die als polygonale, fünfeckige Punkthäuser in 
den «Park» gesetzt sind und sieht nur eine minima-
le Veränderung an der Kubatur der Bestandbauten 
durch den Ersatz des Dachgeschosses mit einem 
Neubaugeschoss vor. Die Punkthäuser stellen sich 
bewusst in die Blickachsen der Anlage und beset-
zen die dort existierenden Freiflächen. Um trotz-
dem eine möglichst hohe Offenheit im Aussenraum 
sicherzustellen, zeichnen sich die als «Baumhäu-
ser» ausformulierten Neubauten durch einen stark 
reduzierten Fussabdruck im Erd- und Mezzaninge-
schoss aus. Die darüber liegenden Wohngeschosse 
kragen entsprechend allseitig aus. 

Die Aufstockung der Bestandbauten wird zum 
Anlass genommen die Gesamtfassade der Zei-
lenbauten neu zu gestalten. Die Vergrösserung 
der Bestandsfenster und die einheitliche Fassa-
dengestaltung wird durchaus begrüsst, obwohl 
die gerastert gestaltete Fassade nicht gänzlich zu 
überzeugen vermag. 

Die Wohnungen in der Aufstockung im Bestand 
und in den fünf Neubauten ergänzen das beste-
hende Angebot um vielfältige Wohnungstypen bis 
zur Grösse von 5.5 Zimmern. In den Aufstockungen 
folgen die Wohnungen dem Prinzip des Durchwoh-
nens und es entstehen helle Räume. Die Nass-
zellen bleiben jedoch im Bestand sehr klein. Die 
Wohnungen der Baumhäuser sind ringförmig um 
den zentral platzierten Erschliessungskern ange-
ordnet. Die Nasszellen sind zur Gebäudemitte, die 
Wohn- und Schlafräume nach aussen zur Fassade 
hin angeordnet. Die Wohnungsgrundrisse weisen 
dadurch wenig Flexibilität auf und die Zirkulation 
nimmt in den einzelnen Wohnungen viel Fläche ein. 
Insgesamt birgt das hier vorgeschlagene Wohnen 
stark den Charakter des zurückgezogenen privaten 
familiären Wohnens, das von den öffentlichen und 
halböffentlichen Räumen des Zusammenlebens in 
der Siedlung getrennt ist. Auch fördern die im Erd- 
und Mezzaningeschoss der Neubauten geplanten 
Nutzungen den Bezug nach aussen und den Aus-
tausch mit der Gemeinschaft kaum.

Der bestehende Parkraum der Siedlung wird 
mit Grünraumstrukturen angereichert und 
strukturiert, damit ein Nutzungsangebot für 
alle Altersgruppen entsteht. Bewusst werden 

nutzungsintensive- und nutzungsextensive Aus-
senräume gebildet, private Gärten den Erd-
geschosswohnungen zugeordnet, sowie die 
Hauszugänge durch grosszügige Vorplätze mit 
Sitzstufen attraktiver gemacht. Entlang des äus-
seren Erschliessungsrings werden kleine Plätze 
mit Sitzgelegenheit und Veloabstellplätze geschaf-
fen, an den Baumhäusern lagern sich öffentliche 
Nutzungen wie Quartiertreff, Kletterwand und 
Spielplätze an.

Mit der Typologie der Baumhäuser wird der physi-
sche Fussabdruck der Neubauten klein gehalten. 
Da keine vertikale Lastabtragung möglich ist, fällt 
der grösste Anteil an Grauer Energie respektive 
Treibhausgasemissionen auf die Punktbauten. Die 
benötigte Wärme wird aus dem bestehenden Fern-
wärmenetz bezogen und der Strom aus der geplan-
ten Photovoltaikanlage auf alle Gebäude verteilt. 
Die Tageslichtanforderung von Minergie-Eco wird 
bei den Neubauten erfüllt. 

Trotz der klaren städtebaulichen und architek-
tonischen Haltung und dem grundsätzlich span-
nenden Ansatz der Nachverdichtung durch die 
vorgeschlagenen Punkthäuser vermag das Pro-
jekt in der weiteren Ausarbeitung leider nicht zu 
überzeugen. Die Baumhäuser ermöglichen aus 
Sicht des Beurteilungsgremiums wenig Identi-
tätsbildung und die fünf Baukörper lassen sich 
kaum voneinander unterscheiden. Auch wird die 
gewünschte Qualität der Begegnungen allgemein 
räumlich zu wenig stark umgesetzt. 
Die Parkanlage wird durch die Menge der punk-
tuellen Massnahmen aufgewertet und in ihrer 
Nutzung abwechslungsreicher. Jedoch droht der 
Freiraum durch die zusätzlichen Baumhäuser 
homogen und gleichförmig zu werden und durch 
die starke Strukturierung und Determinierung in 
ihre Einzelteile zu zerfallen.
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Perspektive Endzustand

05.11.2020
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  Eingangszonen Bestand

  Aktivierung EG Neubauten
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Fassadengestaltung - Neubau

Visualisierung Park - Aussicht Balkon
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Dachaufbau

. PV-Anlage

. Extensivbegrünung 100mm 

. Drainage    30mm

. Abdichtung   10mm

. Gefällsdämmung 240mm

. Dampfsperre

. OSB - Platte   15mm 

. Vollholzdecke 160mm

Wandaufbau

. Holzschalung vertikal   20mm

. Hinterlüftung     30mm

. Windpapier

. Gipsfaserplatte    18mm

. Ständerkonstruktion  260mm

. Dazwischen Mineralwolle 260mm

. OSB-Platte     15mm

. Lattung, ausgedämmt   50mm

. Gipsfaserplatte    15mm

Abfangdecke

. Bodenbelag         15mm

. Zementunterlagsboden     75mm

. Trittschalldämmung       30mm

. Wärmedämmung     180mm

. Sauberkeitsschicht

. Abfangdecke Stahlbeton   200-800mm

Geschossdecke

. Bodenbelag         15mm

. Zementunterlagsboden     75mm

. Trittschalldämmung       30mm

. Wärmedämmung       20mm

. elastisch gebundene Schüttung   70mm

. OSB-Platte      15mm

. Vollholzdecke   200mm
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Projektbeschrieb

Das Projekt basiert auf der Idee des Weiterbauens 
und reagiert auf die geforderte Erneuerung und 
Erweiterung mit drei Bausteinen. Auftakt schafft 
ein sechsgeschossiger Neubau, welcher sich an 
der Jurastrasse befindet und die Adresse der Sied-
lung bildet. In einem zweiten Eingriff werden die 
bestehenden Gebäude zwei-/ bzw. dreigeschossig 
aufgestockt. Durch die Auf- und Abbewegung der 
Geschosse erhalten die Zeilenbauten eine verspiel-
te Dachlandschaft. Als letzter Baustein schlagen 
die Verfasser neun Anbauten vor, welche vereinzelt 
an den Stirnseiten der Bestandsbauten andocken. 
Die Anbauten weisen zwei verschieden grosse Fus-
sabdrücke auf und sind als Ein-/ oder Zweispänner 
organisiert.

Die architektonische Ausformulierung geht eben-
falls vom Konzept des Weiterbauens aus. Sämtli-
che Erweiterungen werden in Holzbau ausgeführt. 
Für die äussere Erscheinung der Siedlung wird ein 
einheitliches Bild gesucht. Sowohl der Bestand 
als auch die Erweiterungsbauten werden mit einer 
Aussendämmung eingekleidet und verputzt. Die 
Anbauten und Aufstockungen heben sich durch 
eine andere Putzstruktur und die Grösse der Fens-
ter subtil vom Bestand ab.

Die Häuser der Siedlung im Bestand und im Neu-
bau generieren ein vielfältiges Wohnungsangebot 
an kleineren und grossen Wohnungen, welches 
das Sozialgefüge der Siedlung gut unterstützt. In 
den Aufstockungen folgen die Wohnungen dem 
Prinzip des Durchwohnens, so dass freundliche 
und helle Räume entstehen. Die Nasszellen blei-
ben jedoch im Bestand sehr klein. Um die soziale 
Durchmischung zu gewährleisten, werden die Woh-
nungsstandards «mittel» und «gehoben» auf die 
Gebäude und Geschosse verteilt. Die Wohnungen 
in den Neubauten bieten Helligkeit und funktionie-
rende Zimmeranordnungen. Zu bezweifeln bleiben 
die schräg verlaufenden Wände, die in einigen Fäl-
len zu schwierigen Geometrien führen und die fle-
xible Möblierbarkeit der Zimmer begrenzen. Auch 
wird die Wirtschaftlichkeit der Einspänner-Typolo-
gie bei Anbauten in Frage gestellt. 

Das Freiraumkonzept fusst auf der Qualität der 
heutigen Parkanlage, welche es zu erhalten und 
punktuell aufzuwerten gilt. Mit kleinen Eingriffen, 
welche in Form und Materialisierung dem heuti-
gen Zeitgeist entsprechen, wird die Parkanlage 
ertüchtigt und mit neuen Nutzungen wie Spielbe-
reiche, Veloabstellplätze, Wegverbindungen ange-
reichert. Gezielt eingesetzte Gehölzarten sollen 

den Siedlungsräumen zu mehr Identität aber auch 
zu einer besseren internen Orientierung verhelfen. 
Hauszugänge werden durch Belagsauszeichnung 
und Gehölz gekennzeichnet. Hecken und Stauden, 
Wildblumenwiesen sollen die Parkräume zusätz-
lich strukturieren und in ihrer ökologischen Vielfalt 
stärken.

Da die geplanten Verdichtungen durch Aufstockun-
gen sowie die An- und Neubauten in Holzbauweise 
vorgesehen sind, können die Graue Energie res-
pektive die Treibhausgasemissionen relativ gering 
gehalten werden. Die benötigte Wärme wird aus 
dem bestehenden Fernwärmenetz bezogen und 
der Strom aus der geplanten Photovoltaikanlage 
auf alle Gebäude verteilt. Die Tageslichtanforde-
rung von Minergie-Eco wird erfüllt. 

Die Verwendung der drei Bausteine Neubau, Auf-
stockungen und Anbauten erweist sich als die 
richtige ortsbauliche Strategie des Weiterbauens. 
Der Massstab sowie die Körnung der baulichen 
Erweiterungen wirken ausgewogen. Jedoch wird 
die räumliche Durchlässigkeit der Siedlung durch 
die neun Anbauten zu stark eingeschränkt und 
daher vermag das ortsbauliche Gesamtkonzept 
das Beurteilungsgremium nicht abschliessend zu 
überzeugen.
Auch für die Attraktivierung und Belebung des 
Freiraums sowie für den Ausdruck und die Iden-
tität der transformierten Siedlung ist der Begriff 
des Weiterbauens zu eng gefasst worden. Die 
gewählten Massnahmen im Aussenraum schaffen 
es leider kaum den heute wenig attraktiven Park-
raum zu beleben und besser nutzbar zu machen. 
Allgemein hätten zusätzliche Leitthemen wie 
Aneignung und Mitwirkung durch die Bewohner 
und Nutzungsvielfalt in den Typologien das Pro-
jekt inhaltlich noch gestärkt und ohne Zweifel 
auch bereichert. Ebenso hätte sich das Beurtei-
lungsgremium noch eine tiefere Auseinanderset-
zung mit dem Thema der zukunftsorientierten 
Wohnformen gewünscht.
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Modellfoto

Situationsplan
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Perspektive Endzustand

Schema Identität | Gehölzarten

Querschnitt Parzelle

Stützen?

NEU

Querschnitt Park
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Fassadenschnitte Aufstockung

Visualisierung Park

Konstruktion Aufstockung Schema
1:120

Bodenaufbau OG:

Bodenbelag
Unterlagsboden inkl. Bodenheizung
Trennlage
Trittschalldämmung
Gebundene Schüttung
Überbeton
Brettsperrholz

  1 cm
  6 cm

  2 cm
  5 cm
  8 cm
16 cm

- 
- 
-
-
-
-
-

Dachaufbau:

Substrat
Schutzflies
Drainagefolie
PBD 2-lagig, verklebt
Spuntschalung
Hinterlüftung
Unterdachfolie (diffusionsoffen)
Weichfaserplatte
Balkenlage/Mineralwolle
Dreischichtplatte

  6 cm

2 cm
1 cm
3 cm

10-20 cm

8 cm
24 cm

3 cm

- 
- 
-
-
-
-
-
-
-
-

Aussenwandaufbau:

Gipsfaserplatte 2x
Inst.-Lattung / Mineralwolle
OSB (Luftdicht)
Ständerkonstr. / Wärmedämmung
Abschirmgitter
Weichfaserplatte
Aussenputz

  2.5 cm
  5 cm

  1.5 cm
24 cm

  
6 cm

- 
- 
-
-
-
-
-

Bodenaufbau Abfangdecke:

Bodenbelag
Unterlagsboden inkl. Bodenheizung
Trennlage
Trittschalldämmung
Holzelement / Wärmedämmung
Stahltisch
Betondecke

  1 cm
  6 cm

  2 cm
  24 cm
  24 cm
20 cm

- 
- 
-
-
-
-
-
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