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1.1

Einleitung: Ziele und Prozess

Die Gemeinde Muri b. Bern will das Gebiet Thunstrasse "Funf-Egg"” um die
Ortseinfahrt entlang der Thunstrasse (siehe Abbildung 1) auf Basis eines
schrittweisen Planungsprozesses weiterentwickeln. Die Entwicklung soll in
einem von der Gemeinde gefuhrten Verfahren unter Einbezug der Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentimer erfolgen.

Der Handlungsbedarf zur Entwicklung des Perimeters wurde auch durch den
Fachbereich Raumplanung der Regionalkonferenz Bern-Mittelland (RKBM)
erkannt. Das Gebiet wurde zusammen mit drei weiteren Gebieten in der Re-
gion Bern-Mittelland als Pilot ausgewahlt, um die Innenentwicklung materiell
und prozessual vorbildlich umzusetzen.

Als ein Baustein des Prozesses wurde eine Testplanung durchgefiihrt, wel-
che mit dem vorliegenden Bericht dokumentiert wird. Das Instrument der
Testplanung wurde gewahlt, um eine Vielfalt an Strategien fir die Gebiets-
entwicklung auszuloten und die Grundeigentiimerschaft fir die langfristige
Entwicklung zu motivieren und einzubinden.

% Legende:

Betrachtungsperimeter

= [ Teilgebiet Clairiére

[ Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse 25-35
Teilgebiet Krone

[ Teilgebiet 1. Bautiefe Stud

Multeguet a @i\‘\%
— A V\Q\“‘%\ﬂf\?",\

e

Abbildung 1: Bearbeitungs- und Betrachtungsperimeter mit den vier Teilgebieten, nahere Erlau-
terung des Perimeters in Kapitel 1.6

Zielsetzung

Die Thunstrasse als Hauptaus- und einfallstrasse in Muri b. Bern weist Defi-
zite in der Qualitat von Bebauung und Nutzung und im offentlichen Raum
auf. Die typologische und nutzungsbezogene Heterogenitét ist nur an ein-
zelnen Stellen Giberzeugend und es besteht ein betrachtlicher Leerstand. Ziel

Schrittweiser Pro-
zess zur Weiterent-
wicklung des Ge-
biets

Beteiligung der
RKBM
Testplanung: Vari-
anz und Motivation

Testplanung

Aufwerten und Ver-
dichten des Ge-
biets
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1.2

ist es, das Gebiet im Betrachtungsperimeter aufzuwerten und zu verdichten
sowie die Ortseinfahrt von Muri b. Bern in einen Strassenraum mit hoher
Aufenthaltsqualitat zu transformieren. Ein Ubergeordnetes Gesamtkonzept
soll Anreize fur private Investitionstatigkeit setzen und zu ortsbaulichen Auf-
wertung des Gebiets fihren. Der Bearbeitungsperimeter soll gemass den
Grundsatzen des rdumlichen Leitbilds der Gemeinde (Raumliches Leitbild
Gemeinde Muri b. Bern vom 10. Januar 2016) weiterentwickelt werden.

Planungsprozess

Die Testplanung ist in einen vierphasigen kooperativen Planungsprozess
eingebettet (siehe Abbildung 2: Ablauf vierphasiger Planungsprozess). Mit

Entwicklung des
Gebiets in vier

Phasen
der durchgefiihrten Testplanung wurde die zweite Phase abgeschlossen.
Die Resultate bilden die Basis fur Ausarbeitung des Masterplans.
— Die erste Phase befasste sich mit der Ermittlung des Entwicklungspoten-
zials und der Organisation der Grundeigentimerinnen und Grundeigen-
tumer
— Im Rahmen der zweiten Phase folgte die Prifung stadtebaulicher Vari-
anten mittels einer Testplanung.
— In der dritten Phase wird ein Masterplan zum Festhalten der gewiinsch-
ten Entwicklung erarbeitet. Die Basis dafir bilden die Resultate aus dem
Testplanungsverfahren.
— Als vierte Phase folgt die planungsrechtliche Festlegung lber eine oder
mehrere Zone(n) mit Planungspflicht (ZPP) und ggf. Uberbauungsord-
nungen (UeO).
4 N
_ . . Startveranstaltung Offentlichkeit u.
o Frihling 2017 - gotercllagle e;[mltteln / Grundeigentiimer: 15. Mai 2018
D-C“: Sommer 2018 Orgjannizlii?gnumer Startveranstaltung Grundeigentiimer
mit konkreter Entwicklungsabsicht: 20. August 2018
\. J
4 I
Startveranstaltung — Kick-Off Teams: 20. August 2018
© Herbst 2018 - Stadtebauliche Varianten Workshop 1 - Strategie: 15. November 2018
n.:“j Sommer 2019 prufen (Testplanung) Workshop 2 - Konzept: 28. Februar 2019
Workshop 3 — Abschluss und Beurteilung: 11. Juni 2019
. J
4 N
_ Masterplanerarbeitung Juli — Dezember 2019
i s Synthese/ Fokusgesprache Grundeigentimer / Quartier: Oktober 2019
o ommer 2019 - Entwi . . . X
& Dezember 2019 ntwicklung aufzeigen Echoraum E_!Ile Grgndmgentumer. November 2019
T (Masterplan) Echoraum Offentlichkeit: November 2019
Finalisierung Masterplan: Dezember 2019
- J
e ™
2 Verbindlichkeiten fur
o Ab 2020 Teilgebiete schaffen
T (Planungsrecht)

Abbildung 2: Ablauf vierphasiger Planungsprozess

\.
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1.3

Beteiligung von Offentlichkeit und Grundeigentiimerschaft

Der gesamte Planungsprozess findet unter Beteiligung von Bevdlkerung, Ei-
gentimern und Nutzern statt. Dies, um konkrete Anliegen und Anspriiche
aufzunehmen, die Planung inhaltlich zu verbessern und Akzeptanz fir das
Ergebnis zu schaffen. Entsprechend fand vor der Testplanung eine Partizi-
pationsveranstaltung statt. Als Ergebnis sind die in Kapitel 1.4 beschriebe-
nen Leitsatze der Gebietsentwicklung geschérft worden. Fir die zweite Jah-
reshélfte 2019 sind weitere Beteiligungsformate geplant (siehe Abbildung 2).

Die Zielgruppen der Beteiligung werden unterschiedlich in das Verfahren
eingebunden. Es werden vier Teilnehmergruppen unterschieden:

— «Offentlichkeit»: Die Offentlichkeit — bestehend aus Mietern, Interes-
senvertretern und der weiteren Offentlichkeit — wurde im Rahmen der
genannten Partizipationsveranstaltung involviert. In der Phase Master-
plan wird ein separater Echoraum («Echoraum Offentlichkeit») durchge-
fuhrt, um die Anliegen der Offentlichkeit bzw. spezifische Anforderungen
einzelner Gruppen vertieft diskutieren zu kénnen.

— «Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer ohne konkrete Ent-
wicklungsabsicht»: Diese Eigentimer wurden Uber den Planungspro-
zess informiert und an der erwahnten Veranstaltung beteiligt. In der
Phase Masterplan werden diese Eigentimer in einem separaten Echo-
raum («Echoraum Eigentiimer») begrisst, um sich vertieft mit den Aus-
wirkungen der Planung auf das jeweilige Grundeigentum zu befassen
und Akzeptanz zu schaffen.

— «Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer mit konkreter Entwick-
lungsabsicht»: Diese Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer ha-
ben ein konkretes Entwicklungsinteresse geaussert und beteiligen sich
finanziell am Verfahren. Entsprechend wurden sie in den Testplanungs-
prozess (inkl. Programmerarbeitung) eingebunden und haben an allen
drei Veranstaltungen der Testplanung teilgenommen. In der Phase Mas-
terplan werden diese Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer wei-
ter eingebunden.

— «Quartiervertreter»: Ein Quartiervertreter des Quartierleist «Mettlen-
Villette» wird in gleichem Masse beteiligt wie die Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentiimer mit konkreter Entwicklungsabsicht. Der Quartier-
vertreter bringt die Anliegen des Quartiers mit in die Test- und Master-
planung ein.

Die Grundsatze der Beteiligung sind in einem separaten Dokument «Beteili-
gung von Offentlichkeit und Grundeigentiimern» vom 18.12.2018 festgehal-
ten (abrufbar auf Gemeindewebsite).

konkrete Anliegen
und Anspriiche auf-
nehmen und Ak-
zeptanz schaffen

Vier Zielgruppen
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1.4

Leitsétze fur die Gebietsentwicklung

Als Rahmen fir die Gebietsentwicklung und Grundlage fir die Aufgabenstel-
lung der Testplanung wurden von der Gemeinde die nachfolgend festgehal-
tenen Leitsatze formuliert und mit dem Beurteilungsgremium der Testpla-
nung und mit der Bevélkerung im Rahmen einer Offentlichkeitsveranstaltung
gescharft.

Identitat — Auftakt zur Gemeinde Muri b. Bern

Im Bearbeitungsperimeter entsteht ein attraktiver Auftakt fir die Gemein-
de Muri b. Bern. Die Thunstrasse und die anliegende Bebauung sollen
lagegerecht eine hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen.

Die Gebietsentwicklung Thunstrasse «Finf-Egg» wird mit Ruicksicht auf
die umliegende Siedlung und den bestehenden Landschaftraum geplant
und in diesen Kontext integriert.

Nutzung — durchmischt und bedirfnisorientiert

Im Entwicklungsgebiet wird eine gemischte Nutzung unter Bericksichti-
gung der Bedurfnisse der Bevélkerung der Gemeinde Muri b. Bern sowie
der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer angestrebt. Gewerbe-
und Dienstleistungsnutzungen sind primar in den larmexponierten Erd-
geschossen anzusiedeln.

Neben Wohnungen und Arbeitsplatzen wird nach Mdglichkeiten zu An-
siedlung von gemeinschaftlichen Nutzungen (z.B. Ateliers, Café, Restau-
rant, Kindertagesstatte, Kindergarten etc.) gesucht. Einkaufsmoglichkei-
ten sollen der lokalen Quartierversorgung dienen. Diese gemeinschaftli-
chen, publikumsorientierten Nutzungen sind primar in den Erdgeschos-
sen und nur an gut frequentierten und erschlossenen Orten anzusiedeln.

Bebauung und Freiraum — qualitatvoll und dicht

Die Bebauung soll hohe ortsbauliche Qualitaten sowie eine gute Einord-
nung in das Orts-, Quartier- und Landschaftsbild aufweisen.

Unter der Pramisse einer haushalterischen Bodennutzung wird eine
deutliche Erh6hung der Dichte gegentiber dem Bestand angestrebt. Die
Testplanung lotet das ortsbaulich vertragliche Mass aus.

Zur Eruierung der vertraglichen Dichte werden sowohl die bestehenden
Strukturen, der Charakter des Gebiets und die Funktion des Gebiets in
der Gemeinde bertlicksichtigt.

Fir die Parzelle 3154 im Teilgebiet Clairiere werden Moglichkeiten einer
Bebauung gesucht. Dabei wird Ricksicht auf die angrenzende Ortsbild-
schutzzone und die darauf befindlichen denkmalgeschitzten Liegen-
schaften genommen. Die angrenzende Erholungszone Eggholzli ist fr
das Gebiet von grosser Bedeutung. Diesem Umstand wird in der Planung
Rechnung getragen.

Innerhalb der Teilgebiete entstehen 6ffentliche RAume mit hoher Aufent-
haltsqualitat. Ein besonderer Fokus wird auf die Starkung und Vernet-
zung der fur die Gemeinde wichtigen Frei- und Grinrdume im Betrach-
tungsperimeter und dartber hinaus gelegt.

Leitsatze als Rah-

men
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1.5

1.6

Mobilitat und Erschliessung — funktionsfahig und nachhaltig
— Die Mobilitat im Gebiet soll zu einem hohen Teil Uber den 6ffentlichen
Verkehr und den Langsamverkehr abgewickelt werden.

— Der Strassenraum soll als 6ffentlicher Raum mit Qualitaten als Aufent-
halts- und Bewegungsraum ausgestaltet werden. Er erflllt priméar ver-
kehrliche Funktionen, wo sinnvoll sollen aber Begegnungsorte realisiert
werden. Der Strassenraum im engeren Sinne wird durch das Projekt
KTM definiert, die Vorbereiche der Gebdude werden im Rahmen des
Testplanungsverfahrens geklart.

Umwelt und Energie - ressourcenschonend
— Die Entwicklung des Gebiets «Finf-Egg» orientiert sich an den Zielen
der 2000 Watt-Gesellschatft.

Entwicklungsprozess — kooperativ und schrittweise
— Der Entwicklungsprozess erfolgt partnerschaftlich und schliesst die Inte-
ressen und Anliegen der Grundeigentimer und der Bevoélkerung mit ein.

— Der Zeithorizont der Gebietsentwicklung ist langfristig und als Generati-
onenprojekt angelegt, wobei auf einzelnen Parzellen bereits in den
nachsten Jahren Entwicklungen zu erwarten sind. Die inhaltlichen Fest-
legungen zu Bebauung und Nutzungen haben auf diese unterschiedli-
chen Entwicklungszeitpunkte Ricksicht zu nehmen und weisen ausrei-
chend Spielrdume fir die Zukunft auf.

Konkrete Entwicklungsabsichten

Erganzend zur Beriicksichtigung der Leitsatze galt es konkrete Entwick-
lungsabsichten fir einzelne Parzellen bzw. einzelner Eigentimer in die Test-
planung zu integrieren. Die Aufgabenstellung flr die Parzellen wurde mit
den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer zusammen formuliert.
Dabei galt es die bestehenden Entwicklungsideen bestmdglich in ein stim-
miges Gesamtkonzept zu integrieren. Die Erfillung der Aufgabenstellung
musste zwingend mit den obigen Leitsdtzen Ubereinstimmen und mit dem
entwickelten Gesamtkonzept korrespondieren.

Perimeter

Der Fokus der Testplanung lag auf dem Bearbeitungsperimeter (siehe Ab-
bildung 1). Die einzelnen Grundstiicke im Bearbeitungsperimeter weisen teil-
weise erhebliches quantitatives und qualitatives Entwicklungspotenzial auf,
welches auszuloten und zu bespielen ist. Entwicklungen im Betrachtungspe-
rimeter wurden je nach Einflussgrad auf den Bearbeitungsperimeter mitein-
bezogen. Weiter wurden Vernetzungsmdoglichkeiten zwischen Bearbeitungs-
perimeter und Betrachtungsperimeter ausgelotet.

Entwicklungsideen
in Gesamtkonzept

einbetten
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2.1

2.2

2.3

Ablauf und Organisation des Testplanungsverfah-
rens

Fur die Testplanung galten die nachfolgenden allgemeinen Bestimmungen.
Die detaillierte Aufgabenstellung und relevanten Rahmenbedingungen sind
dem Testplanungsprogramm  Zentrumsentwicklung Muri / Gebiet
Thunstrasse «Funf-Egg» vom 4. Juli 2018 zu entnehmen.

Auftraggeberin

Die Auftraggeberin und Veranstalterin der Testplanung war die Gemeinde
Muri bei Bern, vertreten durch die Bauverwaltung. Als Partnerin fur das Ver-
fahren stellte die Regionalkonferenz Bern Mittelland (RKBM) einen Teil des
Beurteilungsgremiums (Regionale Jury) und begleitete das Verfahren zu-
sammen mit der externen Projektleitung. Fir die externe Projektleitung und
Verfahrensbegleitung wurde das Biro EBP aus Zirich beauftragt.

Beurteilungsgremium

Die Testplanung wurde durch ein Gremium aus externen Fachexperten, und
Vertretern der ¢ffentlichen Hand begleitet. Folgende Personen waren im Be-
urteilungsgremium vertreten:

Sachpreisrichter — mit Stimmrecht

— Thomas Hanke, Gemeindeprasident, Gemeinde Muri

— Sebastian Mavers, Leiter Hochbau und Planung, Gemeinde Muri
— Thomas Marti, Leiter Umwelt und Verkehr, Gemeinde Muri

— Martin Hausermann, Gemeinderat, Ressort Gesundheit, Soziales
— Barbara Kinzi-Egli, Gemeinderétin, Ressort Bau

Fachpreisrichter (Regionale Jury / RKBM) — mit Stimmrecht

— Prof. Dr. Michael Koch; Stadtebau und Raumplanung (Vorsitz)
— Prof. Christian Wagner; Ortsbild /Architektur/Denkmalpflege

— Rita lllien; Landschaftsarchitektur

— Dr. Corinna Heye; Markttauglichkeit/Immobilienékonomie

— Dr. Joélle Zimmerli; Nutzung/Sozialraum

— Daniel Laubscher, Fachbereichsleiter Raumplanung, RKBM

Das Beurteilungsgremium wuirdigte an den Testplanungsworkshops die Bei-
trage der Teams und formulierte die Aufgabenstellungen fiir die weitere Be-
arbeitung.

Michael Koch leitete das Gremium und fasste Wiirdigungen und Arbeitsauf-
trdge in Zusammenspiel mit der Verfahrensbegleitung zusammen.

Begleitgremium

Mehrere Eigentimer mit einer konkreten Entwicklungsabsicht finanzierten
das Verfahren mit und hatten das Anrecht, an allen Workshops der Testpla-
nung teilzunehmen. Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer hat-
ten zudem die Moglichkeit, auf die Vorschlage der Teams Einfluss zu neh-
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2.4

men und insbesondere die Anforderungen fir die jeweils eigene(n) Par-
zelle(n) zu formulieren. Das Beurteilungsgremium berticksichtigte diese An-
liegen bei der Formulierung der Auftrage an die Teams.

Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
— Bruno Messerli, Parzelle 1718

— Erbengemeinschaft Laager, Parzelle 1067
— Hans Rubin, Parzelle 3154

— Paul und Doris Ledermann, Parzelle 724

— Rolf Wenger, Parzellen 996, 1253, 1025

— Vincent Grize, Parzellen 1103, 1276, 1277

Weiter waren ein Quartiervertreter und Experten an den Workshops anwe-
send. Sie erganzten die Einschatzungen aus ihrem spezifischen Erfahrungs-
hintergrund.

Quartiervertreter und Experten

— Michael Schmidt, Vertreter Quartierleist Mettlen-Vilette

— Henri Neuhaus, Amt fir Wald Kt. Bern, Experte Wald - Teilnahme an
Workshop 1 und am Schlussworkshop des Testplanungsverfahrens

— Manuel Fluckiger, Amt fir Gemeinden und Raumordnung Kt. Bern
Fachstelle SEin - Teilnahme an Workshop 1 des Testplanungsverfahrens

— Jeannette Beck, Stadtplanungsamt Stadt Bern (Workshop 1)

— Martin Weber, Stadtplanungsamt Stadt Bern (Workshop 2)

Planungsteams

Die folgenden drei Teams bearbeiten die Aufgabenstellung. Der Beizug ei-
nes Landschaftsarchitekten war erforderlich.

— Atelier 5, Bern / w+s Landschaftsarchitekten, Solothurn
— GWJ Architektur, Bern / extra Landschaftsarchitekten, Bern
— Salewski Kretz, Zirich / S2L Landschaftsarchitekten, Zurich

Seite 10



Zentrumsentwicklung Muri / Gebiet Thunstrasse "Funf-Egg" / Schlussbericht zur Testplanung

2.5

Ablauf

Die Testplanung folgte folgendem Terminprogramm:

Genehmigung Programm Beurteilungsgremium
Genehmigung Programm Gemeinderat
Startveranstaltung

Eingang Fragen zum Programm
Fragenbeantwortung

Abgabe Unterlagen Workshop 1
Workshop 1 — Strategie

Abgabe Unterlagen Workshop 2
Workshop 2 - Konzept

Abgabe Unterlagen Workshop 3
Workshop 3 - Abschluss

22.06.2018
23.07.2018
20.08.2018
27.08.2018
07.09.2018
09.11.2018
15.11.2018
20.02.2019
28.02.2019
31.05.2019
11.06.2019

Tabelle 1: Termine Testplanung
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3.

3.1

Konzeption und Wirdigung

Alle Teams haben sich intensiv mit der Aufgabenstellung und den heraus-
fordernden Rahmenbedingungen auseinandergesetzt und vielverspre-
chende Lésungsansatze prasentiert. Die Qualitat der eingereichten Entwick-
lungsansétze und der Tiefgang der Bearbeitung haben das Beurteilungsgre-
mium beeindruckt.

In den folgenden Kapiteln 3.2 bis 3.4 werden die Ansatze der drei Planungs-
teams flr das Gesamtgebiet beschrieben und die durch das Beurteilungs-
gremium erfolgte Wiirdigung der einzelnen Beitrage zusammengefasst. Ein-
leitend werden in Kapitel 3.1 wichtige Erkenntnisse aus der Vorprufung der
Teambeitrage festgehalten.

Die verschiedenen Losungsansatze fur die Parzellen mit konkreten Entwick-
lungsabsichten sind dem Anhang Al zu entnehmen.

Vorprifung

Im Rahmen der Vorprifung sind die Projektvorschlage der Planungsteams
vorgangig zu den Workshops hinsichtlich Einhaltung der Rahmenbedingun-
gen und Vorgaben der Aufgabenstellung geprift worden. Die Vorpriifung vor
dem Schlussworkshop hat gezeigt, dass folgende kritische Punkte fur die
Weiterbearbeitung zu beachten sind:

Fir die neue Erschliessung der Clairiére ist eine zweispurige Ein- und Aus-
fahrt auf die Thunstrasse zu planen. Die Teams haben diese Vorgabe erfillt.
Die genaue Lage und Ausgestaltung der Erschliessung ist nochmals mit dem
KTM-Projekt abzustimmen.

Der von Atelier 5 und Salewski & Kretz vorgeschlagene Erschliessungsbiigel
im Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse 25-35 kommt innerhalb der Wald-
baulinie zu liegen. Aus planungsrechtlicher Sicht ist dies mdglich. Das Vor-
gehen bedingt jedoch die Absprache mit der Burgergemeinde Bern (Grund-
eigentimerin des Waldes). Ein Einbezug des Amtes fir Wald in der Phase
Masterplan ist empfehlenswert.

Als Vorgabe in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit wurde den Planungsteams
mitgegeben, dass Untergeschosse mdglichst zu minimieren sind. Im Rah-
men der Schlussabgabe haben alle Teams Untergeschosse im Rahmen von
bis zu 30% der oberirdischen Geschossflache ausgewiesen, was ein verhalt-
nismassig hoher Anteil ist. Diese Anteile sind im weiteren Planungsprozess
zu Uberprifen.

Die Gebiete beidseits der Thunstrasse sind vom Verkehrslarm betroffen. Die
Planungsteams zeigen wie konzeptionell damit umgegangen werden kann.
Weiter ist das Teilgebiet Clairiére in den oberen Geschossen einer Bebau-
ung von Larmemissionen ausgehend von der Autobahn betroffen. Die Flug-
hohe der Testplanung lasst jedoch noch keine abschliessende Beurteilung
der Larmsituation zu. Den Larmimmissionen ist im weiteren Planungspro-
zess Rechnung zu tragen.

Zweispurige Ein-
und Ausfahrt auf
die Thunstrasse mit
KTM-Projekt ab-
stimmen

Erschliessungsbu-
gel ist mit Grundei-
gentiimerin Wald
zu klaren

Verhaltnismassige
viel Flache in Un-
tergeschossen

Larm — Teilgebiet
Clairiére betroffen
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3.2 Atelier 5 mit w+s Landschaftsarchitekten

- Blickrichtung Westen

Abbildung 5: Ubersicht - Langfristige Entwicklung Gebiet Thunstrasse "Fiinf-Egg"
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Konzeption und Kernelemente

Aus der Analyse leitet das Team verschiedene Sequenzen mit pragenden
Elementen entlang der Thunstrasse ab. Der gewéahlte Ansatz sieht vor, diese
pragenden Elemente zu starken. Das Team sieht die Chance der Gebiets-
entwicklung in einer Neustrukturierung samt einer stadtebaulichen Repara-
tur. Der Strassenraum der Thunstrasse wird neu gefasst: Auf der Sidseite
der Thunstrasse bilden die Geb&ude keine einheitliche Flucht wéhrend im
Norden durch eine durchgehende Baulinie eine einheitliche Orientierung vor-
gesehen ist.

Fur die Bewohnerinnen und Bewohner des Teilgebiets Gewerbering /
Thunstrasse 25-35 wird neu eine gemeinsam nutzbare Sammelgarage ge-
schaffen und so der Freiraum vom stehenden Verkehr entlastet. Die Durch-
wegung wird mit drei Achsen von Siden nach Norden ergéanzt. So wird das
Quartier sudlich der Thunstrasse mit dem Egghoélzli, und der Aarehang sowie
das Multengut mit dem Griinraum Schirmatt vernetzt. Ein zentrales Element
des Vorschlags ist die Baumreihe auf der nérdlichen Seite der Thunstrasse,
in den anderen Strassenbereichen werden Hecken als pragende Elemente
der Freiraumgestaltung aufgegriffen und weiterhin eingesetzt. So wird auch
die durch das KTM-Projekt vorgesehene Baumreihe vis a vis der Krone
durch Hecken ersetzt.

Der Vorschlag von Atelier 5 schlagt mit rund 21'000 m? zusatzlicher oberir-
discher Geschossflache eine deutliche Zunahme der Nutzung vor, wobei der
Schwerpunkt mit 85% beim Wohnen liegt. Weiter wird vorgeschlagen, 11%
Gewerbe und rund 2% Gastronomie, Verkauf und o6ffentliche Einrichtungen
umzusetzen.

Das Team erhdlt alle schiitzens- und erhaltenswerten Bauten mit Ausnahme
der kommunal erhaltenswerten Liegenschaft an der Thunstrasse 19. Mit
rund 8'500 m? oberirdischer Geschossflache ersetzt das Team rund einen
Drittel der bestehenden Bausubstanz.

Fur die Etappierung geht das Team von einer Einigung der Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentiimer beziglich der Parzellierung aus und zeigt
die Vorteile, die sich daraus fur die einzelnen Eigentimerschaften ergeben
kénnten. Unter anderem wird so die Realisierung einer Sammeltiefgarage
ermdglicht.

Mit der Berlicksichtigung der Vorgaben gemass KTM-Projekt und einer zwei-
spurigen Ein- und Ausfahrt zum Teilgebiet Clairiére wird die bestehende Er-
schliessung erganzt. Das Team sieht im Teilgebiet Gewerbering /
Thunstrasse 25-35 einen Bligel entlang des Waldes zur Erschliessung vor.
Die Aus- und Einfahrt des Biigels am 6stlichen und westlichen Teil des Teil-
gebiets erfolgt direkt auf die Thunstrasse. Insgesamt werden die Verkehrs-
strome von Lieferantinnen und Lieferanten, Besucherinnen und Besuchern
sowie Anwohnerinnen und Anwohnern klar getrennt.

Im Teilgebiet Clairiére werden zwei Hochpunkte mit je sieben und acht Ge-
schossen vorgeschlagen. Durch die Lage der beiden Hauser im Teilgebiet
entsteht die Moglichkeit sowohl vom Freiraum aus als auch aus den Wohn-
h&ausern von der Aussicht zu profitieren.

Pragende Sequen-
zen entlang der
Thunstrasse und
stéadtebauliche Re-
paratur

Mehr Freiraum
durch Sammelga-
rage und gestarkte
Freiraumverbindun-
gen

Gemischte Nutzung
mit Schwerpunkt
Wohnen

Transformation des
Bestandes

Einigung der
Grundeigentimer /
Neuparzellierung

Ausbau und Ergan-
zung der bestehen-
den Erschliessung
mit Blgel

Hochpunkte und
Freiraum fur die
Aussicht in der
Clairiere
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Durch die Neuparzellierung im Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse 25-  Neue Parzellierung
35 wird ein Geb&uderiegel mit einheitlicher Flucht entlang der Thunstrasse ggﬁgggfht Gebau-
geschaffen, der als Larmschutz fir die dahinterliegenden Wohnnutzungen

dient. Dem Gewerbe wird die Nutzung der Vor- und Rickbereiche der Ge-

baude ermdglicht. Zwecks Schaffung eines gemeinsamen Aussenraums

wird die Parzelle 1067 der Erbengemeinschaft Laager freigespielt. Der neu

geschaffene Freiraum soll auch einen Quartiertreffpunkt fir die Bevélkerung

enthalten.

Entlang des Waldes schlagt das Team eine kulissenartige Bebauung als Hin-  Abheben der neuen
tergrund fiir den historischen Bau der Krone vor. In der Krone soll eine pub- gsrtﬁfggggc'ﬂz;t
likumsorientierte Nutzung etabliert werden. Fur den Pavillon schldgt das ruhige Wohnlage
Team eine gastronomische Nutzungen vor. Mittels Anheben der Bebauung

gegenuber der Thunstrasse soll ein ruhiger Wohnort geschaffen werden.

Das Teilgebiet Krone wird als fir das Gebiet bedeutender Ort konzipiert und

mit einem Erweiterungsbau ergénzt. Es wird die Moglichkeit geschaffen, die

Nutzungen des angrenzenden Altersheims im Teilgebiet Krone zu erweitern.

In der 1. Bautiefe Std wird an die bestehenden Strukturen der Punktbauten  Weiterentwicklung
mit einer hohen Durchlassigkeit angekniipft. Im Gebiet wurde gleichzeitig gfrruigdf?;ajz'rgf_”
Verdichtungspotenzial identifiziert, dass durch die Mdglichkeit von dreige-  Bautiefe Siid
schossigen Bauten genutzt werden soll. Als raumbildendes Element werden

die bestehenden Hecken weitergedacht. Die Hecken bilden zusammen mit

den Parkplatzen fir das Gewerbe individuelle Vorzonen mit einer Ausdeh-

nung von 5 bis 6 m.

Wirdigung

Insgesamt legt das Team einen bis in stddtebaulich-architektonische Details  Aufgeraumte Struk-
argumentierenden Beitrag vor. Das Projekt von Atelier 5 zeichnet sich durch ;Zat‘fi';f]kheoirszrrg'
eine aufgeraumte Struktur sowie verschiedene, neu geschaffene FreirAume  der Freiraume
in den Teilgebieten Clairiere und Gewerbering / Thunstrasse 25-35 aus. Wei-

ter wird die Zuganglichkeit und die Orientierung der FreirAume nach aussen

bzw. der hohe Offentlichkeitsgrad positiv hervorgehoben. Die neu geschaf-

fene Durchwegung und Vernetzung der Freirdume werten das Gebiet zu-

satzlich auf. Positiv wird zudem die Unabhé&ngigkeit der Grundeigentiimerin-

nen und Grundeigentiimer in der 1. Bautiefe Sud beurteilt. Die vorgeschla-

gene Bebauung der Clairiere ermdglicht Wohnungen mit einem weiten Aus-

blick in die Landschaft.

Kritisch wird die Notwendigkeit der Einigung unter den Grundeigentimerin-  Notwendigkeit ei-
nen und Grundeigentiimer im Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse 23-25 nGerLfc'gi%‘g;?ucr‘:err
beurteilt. Diese Kooperation ist notwendig, um die gezeigte Bebauung, die  wird kritisch beur-
vorgeschlagenen Freiraume, sowie die Tiefgarage umsetzen zu kdnnen. Die  teilt

Einigung erzeugt zwar einen gewissen Mehrwert fir das Gebiet, bedingt je-

doch gleichzeitig einen hohen Kooperationsanreiz oder gar eine planungs-

rechtliche Vorgabe. Es werden Abhéngigkeiten in der Entwicklung der ein-

zelnen Parzellen, insbesondere in Bezug auf die Realisierung der Tiefga-

rage, geschaffen. Die Lésung schrankt deshalb die Freiheitsgrade fir die
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer ein. Weiter scheinen die ent-

stehenden Freirdume in der vom Team gezeigten Variante ohne Einigung
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der Grundeigentumer attraktiver. Dies weil dadurch fir die Grundeigentiimer
gut nutzbare attraktive Nischen entstehen.

Die Qualitaten des neuen Freiraums im Teilgebiet Krone, der durch die An-  Herausfordernde
ordnung der Bebauung zwischen dem Wald und den neuen Volumen ge- Ei';mégfe'm Ge-
schaffen wird, wird in Bezug auf dessen Nutzbarkeit in Frage gestellt. Die

Ostlich der Krone gezeigte bauliche Torsituation wird kritisch gesehen, wie

auch der Ersatz der Baume aus dem KTM-Projekt sidlich der Thunstrasse.

Unklar ist zudem die Nutzung des Volumens vis a vis der Krone nérdlich der

Thunstrasse.

Fazit

Das Konzept zeigt Qualitaten im Zuge einer klaren Neustrukturierung des
Gebiets, bedingt dabei aber eine Einigung der Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentimer. Die Anreize zu dieser Einigung werden nicht deutlich. Die
Robustheit des Konzeptes wird entsprechend in Frage gestellt. Der Vor-
schlag fur Bebauung und den Freiraum im Teilgebiet Krone hat bezlglich
der entstehenden Qualitdten bzw. der Nutzbarkeit der Raume nicht lUber-
zeugt.
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3.3

GWJ Architektur mit extra Landschaftsarchitekten

Abbildung 6: Modellfoto GWJ - Blickrichtung Osten

Abbildung 8: Ubersicht - Langfristige Entwicklung Gebiet Thunstrasse "Fiinf-Egg"
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Konzeption und Kernelemente

Das Team sieht entlang der Thunstrasse verschiedene baulich-raumliche
«Taktwechsel» vor, die aus der bestehenden Bebauung abgeleitet werden.
Das Konzept betont die Eigenheiten der einzelnen Abschnitte und starkt
diese. Weiter stellt das Team Regeln auf, die insbesondere im Teilgebiet
Gewerbering / Thunstrasse 25-35 die Zusammenarbeit der verschiedenen
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer erméglichen sollen.

Entlang der Thunstrasse wird abgeleitet aus der Historie beim Gewerbering
| Thunstrasse 25-35 eine Baumreihe eingefiihrt. Bei der Krone, die eine
wichtige Funktion als Scharnier einnimmt, findet ein Wechsel der Baumreihe
auf die Sudseite der Thunstrasse statt. Das Projekt sieht vor, die Baumreihe
auf der Sudseite bis ins Dorfzentrum zu fuhren. Die Freirdume richten sich
nach den Nutzungen. Dabei pragen im sidlichen Bereich der Thunstrasse
vor allem Privatgarten und multifunktionale Vorzonen und im nordlichen Be-
reich gemeinschaftliche Aussenrdume das Gebiet.

Mit rund 28'600 m? zusatzlicher oberirdischer Geschossflache sieht GWJ im
Vergleich zu den anderen Teams das grdsste Verdichtungspotenzial im Ge-
biet. Der Schwerpunkt der Nutzungen liegt mit 81% beim Wohnen. Weiter
sind 12% Gewerbe und rund 8% Gastronomie, Verkauf und 6ffentliche Ein-
richtungen vorgesehen. Fir den zentralen Ort der Krone sieht das Team eine
offentliche, publikumsorientierte Nutzungen u.a. in den Sockelzonen vor.

Das Team erhalt alle schiitzens- und erhaltenswerten Bauten mit Ausnahme
der kommunal erhaltenswerten Liegenschaft Thunstrasse 19. Mit rund
10’500 m? oberirdischer Geschossflache ersetzt das Team fast die Halfte
der bestehenden Bausubstanz.

Der Projektvorschlag ermdglicht verschiedene Etappierungsvarianten, wo-
bei vom Team eine Variante mit dem Start der Entwicklung im Teilgebiet
Clairiere préaferiert wird. Grundsatzlich lasst der Projektvorschlag eine indi-
viduelle Entwicklung der einzelnen Parzellen zu. Eine Ausnahme bilden die
Parzellen Grize und Wenger, wo ein parzelleniibergreifendes Zukunftsbild
vorgeschlagen wird.

Die bestehende Erschliessung wird ibernommen und wo nétig erganzt. Die
Vorgaben gemass KTM-Projekt werden eingehalten und die Clairiere mit ei-
ner zweispurigen Ein- und Ausfahrt erganzt. Im Teilgebiet Gewerbering /
Thunstrasse 25-35 wird die Erschliessung der Gebaude fir den Langsam-
verkehr Uber den Innenraum organisiert.

Die beiden Neubauvolumen bei der Clairiére sollen bewusst an den Bestand
angeschlossen werden, um das Quartier zu vervollstandigen. Die Setzung
der Gebaude schafft einen neuen Freiraum in Form einer Lichtung im Wes-
ten hin zum denkmalgeschutzten Botschaftsgebaude. Durch diese Setzung
werden die neu vorgesehenen Wohnnutzungen nur schwach durch den Au-
tobahnlarm tangiert. Das Team sieht einen grossen Spielraum fir die Set-
zung der Gebaude vor, wobei eine Bebauung in der Nahe des Waldes nicht
der Intention des Teams entspricht. Anschliessend an die heutige Bebauung
wird ein hart ausgestalteter Quartierplatz vorgeschlagen, der Bewohnerin-
nen und Bewohner zur Verfligung steht.

Von der bestehen-
den Bebauung ab-
geleitete Taktwech-
sel entlang der
Thunstrasse

Baumreihe entlang
der Thunstrasse
mit Versatz bei der
Krone

Gemischte Nutzung
mit Schwerpunkt
Wohnen

Transformation des
Bestands

Etappierung in Va-
rianten und indivi-
duelle Entwicklung
der Parzellen

Ausbau und Ergén-
zung der bestehen-
den Erschliessung
mit Vorzonen an
der Thunstrasse

Neuer Freiraum
hinter Bebauung
Clairiere als Wald-
lichtung
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Die Nutzung im Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse 25-35 siehtim Osten  Abnehmende Ge-
vor allem gewerbliche Nutzungen vor, die gegen Westen hin durch Wohn- ‘é";:bvf,':;té‘:]”g ge
nutzungen abgelost werden. Das Konzept schléagt eine Verdichtung und die

Ausbildung von Hofgebauden vor, die durch die Gewerbetreibenden genutzt

werden kdnnen.

Auf dem Sockel der Krone wird aus der Historie abgeleitet ein Pavillon als  Aktivierung der
Wintergarten vorgeschlagen. Als vis & vis der Krone hat das Team den Frei- gKL?r;TSTI:tS'\;LcSn
raum des Multenguts identifiziert, der gestarkt werden soll. Zusammen mit

der Krone entsteht ein Gesamtbild, dass die denkmalgeschitzten Liegen-

schaften einbindet und die Qualitaten der Landschaft hervorhebt.

Fur das Teilgebiet 1. Bautiefe Sud ist vorgesehen, an die bestehenden  Weiterentwicklung
Strukturen der Punktbauten und die offene Bauweise anzukniipfen. Weiter gfrruigdlefjﬁﬁeger
wird eine leichte Vergrésserung der Gebaudevolumen vorgeschlagen. Dabei  Thunstrasse

sieht das Team in der langfristigen Entwicklung des Teilgebiets vor, dass die

neue Bebauung von der Thunstrasse etwas zuriickweicht und dadurch

Raum flur neue Vorzonen entsteht. Das Team sieht eine Baulinie mit einem

Abstand zur Thunstrasse von 7.0 bis 8.5 m vor.

Wirdigung

Der Projektvorschlag von GWJ zeichnet sich besonders durch geschickt ge- ~ Geschickt gewahite
wahlte Optionen fiir die Etappierung und die Moglichkeit zur individuellen ~ ZPoren o ele
Entwicklung der Parzellen aus. Das Konzept lasst keine schwierig I6sbaren  dividuelle Entwick-
Abhangigkeiten unter den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern  ung der Parzellen

entstehen. Die vorgeschlagene Erschliessung der Gewerbebauten Uber eine

Vorzone von der Thunstrasse ist ein funktionsfahiger Ansatz.

Weiter (iberzeugt die Bebauung der Krone. Es wird ein von der Strasse ab-  Uberzeugender
gehobener, ruhiger Freiraum hinter dem neuen Pavillon geschaffen, der so- \T/Z;ngzgt L“r:)ﬁzs
wohl fur die Bewohnerinnen und Bewohner als auch fiir die Besucherinnen

und Besucher der Krone attraktiv ist. Die gegen den Waldrand vorgeschla-

genen Neubauvolumen weisen eine vertragliche Hohe auf. Die entstehen-

den Aussenrdume haben eine angemessene Grdsse und einen Bezug zur
denkmalgeschitzten Liegenschaft. Die neue Bebauung wirkt nicht als Ku-

lisse fUr die Bestandsgebaude und vermag diese sehr gut zu integrieren.

Das Beurteilungsgremium wirdigt die Antworten des Projekts auf den Um-

gang mit der Liegenschaft entsprechend als sehr gelungen.

Verschiedene Elemente konnten das Beurteilungsgremium nicht Gberzeu-  Kritische Punkte in
gen. Die im Teilgebiet Clairiére vorgeschlagene Anordnung der Bebauung S:é;g:r:‘; Bt
mit dem vorgeschlagenen Baufeld gewahrt einen zu grossen Spielraum flir  ung und die Frei-

die definitive Setzung der Geb&ude. Die heutige Grossziigigkeit des Frej- raume

raums wird durch die Bebauung gemindert. Der entstehende Freiraum ist

versteckt, nur schlecht fiir die Offentlichkeit zuganglich und wird damit zur

Restflache degradiert. Die Setzung und Hohenentwicklung der Neubauten

im Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse 25-35 vermag die hohen Bestands-

geb&aude Thunstrasse 9, 11 und 13 nicht zu integrieren: Eine Ann&herung

bezilglich Héhen oder Typologie an die Gebaude findet nicht statt und die

Gebaude werden weiterhin als «Ausreisser» wahrgenommen. Die Qualitaten

des neu geschaffenen Freiraums im Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse
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25-35 sind noch zu schérfen Die im Vorschlag gezeigte Durchwegung, Be-
pflanzung und Materialisierung schafft vor allem gegen Osten Orte, die auf-
grund ihrer Grésse und Ausgestaltung nur schlecht genutzt werden kénnen.
Den Gewerbebetrieben in den Erdgeschossen sollte es ermdglicht werden,
eigene Vorplatze zu schaffen und zu nutzen und diese bei Bedarf gegeniber
dem Umfeld gestalterisch abzugrenzen. Die vorgeschlagene Baumreihe ent-
lang des Multengutes ist zu Uberprifen und auf das Projekt KTM abzustim-
men.

Der Freiraum im Teilgebiet Krone zwischen der neu geschaffenen Bebauung  Offene Fragen zum
und dem Waldrand vermag in seiner Qualitat noch nicht zu Gberzeugen. Der ~ Freraum
Vorschlag zeigt auf den Ruckseiten der Gebaude keine konkrete Nutzung

und Ausgestaltung. Der Freiraum wird als Restflache zwischen Bebauung

und Wald wahrgenommen.

Fazit

Der intelligente Vorschlag zur Etappierung in Kombination mit der Méglich-
keit einer individuellen Weiterentwicklung der Parzellen tberzeugte das Be-
urteilungsgremium. Weiter Uberzeugte der Umgang mit der denkmalge-
schiitzten Liegenschaft der Krone und die vorgeschlagene Bebauung des
Teilgebiets in Bezug auf die Gebaudehdhen. Weiter vermochte der Aussen-
raum zwischen der Krone und der neuen Bebauung zu Gberzeugen. Der An-
satz wird vom Beurteilungsgremium zudem als akzeptanzféahig in der Bevol-
kerung eingeschatzt. Die Freiraume in den Teilgebieten Clairiere und Ge-
werbering/Thunstrasse 23-25 und Krone (zwischen Bebauung und Wald-
rand) konnten das Beurteilungsgremium hingegen nicht Uberzeugen. Der
Vorschlag lasst Fragen in Bezug auf die Nutzbarkeit, Ausgestaltung und Ein-
bindung der Freirdume in die neue Bebauung weitgehend offen.

Das Beurteilungsgremium hat entschieden den Masterplan auf dem Projekt-
vorschlag des Buros GWJ zu basieren. Um das Konzept zu schérfen sind
die Hinweise fur die Vertiefung und Weiterbearbeitung des Konzepts im Ka-
pitel 4 zu beachten.
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3.4 Salewski & Kretz mit S2L Landschaftsarchitekten

e
/7

7 b 2§
/i 0

s LB/ M~ 13

ST = e
o xgl |

= .*wJ s
‘/E /

/ /&) 7%
/ ~ AL /& L

/ /¥ &

AL / //Q AL ol
S LSRG R
I~ I SN g N\

Abbildung 11: Ubersicht - Langfristige Entwicklung Gebiet Thunstrasse "Funf-Egg"
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Konzeption und Kernelemente

Das Team liest das Gebiet als «Partitur» entlang der Thunstrasse mit einer
grossen Vielfalt als Qualitat. Hier setzt das Konzept an und starkt die ver-
schiedenen Abschnitte. Die in den beiden Waldkammern ndordlich der
Thunstrasse vorgesehenen hohen Hauser sieht das Team als zwei Akzente
(«Fanfarenstdsse»). Die gesamte Hohenentwicklung entlang des Waldes
wurde bewusst gewahlt und orientiert sich an der Waldkante. Die
Thunstrasse wird mit ihren zwei unterschiedlichen Seiten gelesen mit einer
dichteren und gewerblich gepréagten Entwicklung im Norden und der beste-
henden, durchlassigen Struktur und offenen Bauweise im Suden.

Die Bebauung lasst neue Freiraume bei der Clairiere, beim Gewerbering /
Thunstrasse 25-35 zwischen den Gebauden und hinter der Krone entstehen,
die entsprechend den vorgesehenen Nutzungen durch die Bewohnerinnen
und Bewohner und die Gewerbetreibenden bespielt werden kdénnen. Der
Freiraum beim Multengut wird als wichtiger Ort identifiziert und in das Kon-
zept integriert. Weiter wird die Durchwegung von Siden nach Norden und
die Erschliessung des Egghdlzli als Naherholungsgebiet gestarkt. Das Team
schlagt anstelle von Baumreihen Baumgruppen entlang der Thunstrasse vor.

Der Vorschlag von Salewski & Kretz sieht zusatzliche 28'500 m? oberirdische
Geschossflache vor. Es findet eine starke Verdichtung des Gebiets mit dem
Schwerpunkt Wohnen von 64% statt. Weiter sind als Nutzungen 18% offent-
lichen Nutzungen, 8% Blros, 6% Gewerbe und 4% Gastronomie und Ver-
kauf vorgesehen, wobei die Nutzung des Altersheims an der Thunstrasse 1
als offentliche Nutzung ausgewiesen wurde. Werden die Flachen wie bei den
anderen Teams den Wohnnutzungen zugeschlagen, betragt der Anteil Woh-
nen rund 80%.

Das Team erhdlt alle schiitzens- und erhaltenswerten Bauten mit Ausnahme
der kommunal erhaltenswerten Liegenschaft an der Thunstrasse 19. Mit
rund 5'000 m? oberirdischer Geschossflache ersetzt das Team verhaltnis-
massige wenig bestehende Bausubstanz.

Die Projektvorschlag lasst eine bedarfsgerechte schrittweise Entwicklung
des Gebiets zu. Fur die Entwicklung der Parzellen Grize und Wenger ist eine
Einigung unter den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer notwen-
dig.

Mit der Berlicksichtigung der Vorgaben gemass KTM-Projekt und einer zwei-
spurigen Ein- und Ausfahrt zum Teilgebiet Clairiére wird die bestehende Er-
schliessung erganzt. Fir den Langsamverkehr und notwendige Zufahrt ist
im Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse 25-35 ein Blgel vorgesehen, der
auch als Spielstrasse dienen kann. Die Aus- und Einfahrt des Blgels erfolgt
direkt auf die Thunstrasse.

Durch die Anordnung der beiden Neubauvolumen auf der Clairiére entsteht
ein neuer Freiraum, der als Allmend der Bevdlkerung dient. Das Team be-
trachtet den Hang als Aussichtspunkt fir das ganze Gebiet. Durch die An-
ordnung der Gebaude entlang des Waldes entsteht eine Verbindung des
neuen Freiraums mit dem Freiraum im Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse
25-35.

Partitur entlang der
Thunstrasse mit
grosser Vielfalt an
Qualitaten

Neue Freiraume fir
die Bewohnenden,
Gewerbetreibende
und die Offentlich-
keit

Gemischte Nutzung
mit Schwerpunkt
Wohnen

Transformation des
Bestands

Schrittweise und
unabhangige Ent-
wicklung

Ausbau der beste-
henden Erschlies-
sung mit Biigel als
Spielstrasse im Ge-
werbering /
Thunstrasse 25-35

Freiraum als All-
mend und Aus-
sichtspunkt fur die
Bevolkerung
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Im Gebiet Gewerbering / Thunstrasse 25 - 35 werden neue Freiraume ge-
schaffen. Diese sind primar fir die Wohnnutzungen zuganglich. Die Gewer-
benutzung nimmt von Osten gegen Westen ab. Die Erschliessung der Ge-
werbebauten folgt ausschliesslich von der Thunstrasse aus. Bei den beiden
Parzellen Wenger und Grize sind entlang der Thunstrasse Gewerbenutzun-
gen und im Norden Wohnnutzungen vorgesehen. Die beiden Volumen sind
durch einen eingeschossigen Gewerbesockel miteinander verbunden.

Die Sichtbarkeit der Krone wird durch die Freiraumgestaltung und die Stras-
senfiihrung unterstrichen. Hinter der Krone befindet sich ein Knotenpunkt fur
den Fuss- und Veloverkehr, der als Hof ausgestaltet und durch die Bewoh-
nerinnen und Bewohner und die Besucher der Krone genutzt werden kann.
Das denkmalgeschiitzte Gebaude wird mit einem Anbau erganzt.

Das Team nimmt die bestehenden Bebauungsstrukturen entlang der 1. Bau-
tiefe Sud auf und schafft eine neue Baulinie mit klarer Flucht entlang der
Thunstrasse. Die Gebaude entlang der Thunstrasse werden héher ausgebil-
det, um in der zweiten Bautiefe kleinere, larmgeschitzte Anbauten zu er-
maglichen.

Wirdigung

Die grosse Qualitat des Projektvorschlags liegt in stufengerechten Antwor-
ten auf die Fragestellungen der Testplanung. Es ist ein durchgéangiges und
klares ortsbauliches Konzept erkennbar. Die neu geschaffenen Freirdume
Uberzeugten das Beurteilungsgremium ebenso wie die fir das Quartier pra-
genden Querverbindungen von Siden nach Norden. Besonders hervorge-
hoben wird der Freiraum im Teilgebiet Clairiere, der als Allmend und Aus-
sichtspunkt fir die Bewohnerinnen und Bewohner und die Bevdlkerung aus-
gestaltet wurde. Weiter beurteilte das Beurteilungsgremium die Integration
der bestehenden Hochpunkte im Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse 25-
35 aufgrund der vorgeschlagenen Hohenentwicklung als gelungen.

Die Qualitaten der Bebauung und der FreirAume konnten noch nicht tberall
veranschaulicht werden. Die Idee der jeweils ansteigenden Gebaudehéhen
vor der Waldkulisse («Fanfarenstdsse») wurde als nicht angemessen bzw.
nicht mehrheitsfahig in der Bevdlkerung beurteilt. Kritisch wurde zudem der
Umgang mit der Bestandsliegenschaft der Krone, vor allem die zu wuchtigen
Um- und Anbauten, beurteilt. Weiter fihrt die Héhenentwicklung hinter der
Krone in die Waldkammern zu einer fir die denkmalgeschtzte Liegenschaft
unerwinschten Kulisse.

Der Bebauungsvorschlag im Teilgebiet Clairiere vermochte das Beurtei-
lungsgremium nicht vollumfanglich zu tberzeugen: Die Setzung der beiden
Gebaude zueinander und die gewahlten Gebaudeformen werden in Frage
gestellt. Schliesslich wurde die Ho6henentwicklung beidseitig der
Thunstrasse als zu hoch wahrgenommen und kritisiert, dass die Hochhauser
kein erkennbares Ensemble bilden.

Von Osten nach
Westen abneh-
mende Gewerbe-
nutzung

Sichtbarkeit der
Krone wird durch
Freiraumgestaltung
hervorgehoben

Hohere Hauser
entlang der
Thunstrasse fir
eine larmge-
schitzte zweite
Bautiefe

Grosse Qualitaten
in Bezug auf das
ortsbauliche Kon-
zept

Umgang mit der
Krone als kritischer
Punkt

Hohenentwicklung
und Setzung der

Gebéaude Clairiére
als offene Punkte
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Fazit

Der Projektvorschlag formuliert stufengerechte Antworten auf die stadtebau-
liche Fragestellung und zeugt von einer stringenten Haltung. Insbesondere
die neu geschaffenen Freiraume und die Durchwegung von Stiden nach Nor-
den Uberzeugten das Beurteilungsgremium. Als kritischer Punkt im Gesamt-
konzept wurde der Umgang mit der denkmalgeschiitzten Krone und dem ge-
samten Teilgebiet Krone beurteilt. Die Hohenentwicklung sowohl sudlich wie
nordlich der Thunstrasse wird durch das Beurteilungsgremium als zu hoch
wahrgenommen.
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4, Empfehlungen des Beurteilungsgremium

Das Beurteilungsgremium hat im Rahmen des Schlussworkshops das Team
GWaJ fur die Weiterentwicklung des Projektvorschlages und die Uberfiihrung
in einen Masterplan bestimmt.

Wahrend in jedem der drei Projekte inhaltlicher Uberarbeitungsbedarf fest-
gestellt werden musste, bewies das Team GWJ mit der bisherigen Planung
ein vertieftes Verstandnis fir die prozessbhezogenen Herausforderungen ei-
nes derartigen Entwicklungsvorhabens. Dies ist fur die Erarbeitung langfris-
tig gultigen und der Komplexitat der Aufgabe angemessenen Masterplans
wesentlich. Eine Weiterbearbeitung durch GWJ Architektur wurde im Beur-
teilungsgremium zudem als geeignet betrachtet, weil das Team sich im Ver-
fahren neben inhaltlich sehr Giberzeugenden Ansétzen (u.a. Verdichtung und
individuelle Weiterentwicklung der Parzellen, Vorschlage zum Gebiet Krone)
dadurch ausgezeichnet hat, unterschiedliche Ansprtiche flexibel in ihren Pla-
nungsansatz einzubauen und auf die Anregungen von Beurteilungs- und Be-
teiligungsgremium adaquat zu reagieren. Auch das Begleitgremium war von
den gezeigten LOsungsansatzen — insbesondere auch auf den einzelnen
Parzellen — sehr Uberzeugt.

Ausgehend von den verschiedenen Vorschlagen der Bearbeitungsteams
und der Diskussion in den Workshops sind in diesem Kapitel Empfehlungen
des Beurteilungsgremiums fir die Weiterentwicklung des Projektvorschlags
von GWJ formuliert.

Stadtebau und Freiraum

Die Gliederung der Thunstrasse in einzelne Sequenzen und die unterschied-
liche Weiterentwicklung nérdlich und siidlich der Thunstrasse in allen Anséat-
zen der Planungsteams wird bestatigt und ist im Masterplan aufzunehmen.

Die neu geschaffenen Freirdume im Projekt vom Team GWJ sind im Hinblick
auf die Abhangigkeiten von Art und Umfang der gewerblichen Nutzung noch
zu scharfen. Nutzung und Bebauung sind starker auf einander abzustimmen
und die Spielregeln zur Ermdglichung der angestrebten Qualitaten sind zu
entwickeln.

Die Durchwegung und die Verknipfung der Freiraume von Norden nach Si-
den in der 1. Bautiefe Sud zur Clairiere, Aarehang-Egghdlzli-Griinraum und
Multengut-Griinraum ist zu verbessern. Zudem soll der Freiraum der Clairi-
ere von der Thunstrasse herkommend erlebbar sein und einladend wirken.

Die von allen Teams vorgeschlagene Bepflanzung entlang der Thunstrasse
mit Baumen soll konkretisiert und als wichtiges Element in die Ausarbeitung
des Masterplans tbernommen werden, wobei im Bereich des Multenguts die
Baumreihe mit dem KTM-Projekt und der bestehenden Bebauungs- und
Freiraumstruktur des Multenguts abgestimmt werden muss.

Bezlglich der Hohenentwicklung ist darauf zu achten, dass im Rahmen des
Masterplans ein Konzept entwickelt wird, dass die Bestandsliegenschaften,
insbesondere die Thunstrasse 9, 11 und 13, qualitatsvoll zu integrieren ver-
mag.
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Nutzung und Nutzungsverteilung

Die gezeigte Verteilung der Nutzungen mit dem Schwerpunkt Wohnen ist
weiterzuverfolgen und im Masterplan zu bertcksichtigen. Stdlich der
Thunstrasse ist der Schwerpunkt Wohnen mit einzelnen ergdnzenden Nut-
zungen umzusetzen. Noérdlich der Thunstrasse sind die Sockelbereiche ent-
lang der Thunstrasse primar mit Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen
sowie Offentlichen, publikumsorientierten Nutzungen auszugestalten.

Bestand und Denkmalschutz

Der Erhalt der schiitzens- und erhaltenswerten Bauten im Gebiet ist mdglich
und entsprechend im Masterplan umzusetzen. Die Entlassung der kommu-
nal erhaltenswerten Liegenschaft Thunstrasse 19 aus dem Inventar ist von
der Gemeinde anzugehen.

Etappierung und Parzellierung
Der Masterplan soll unterschiedliche Etappierungsoptionen ermdglichen.

Fur die Parzellen von Wenger (996, 1253, 1025) und Grize (1103, 1276,
1277) ist zusammen mit den beiden Grundeigentiimern eine mdgliche Neu-
parzellierung festzuhalten, die eine Entwicklung gemass dem Projektvor-
schlag von GWJ ermdglicht. Im Rahmen der Masterplanerarbeitung ist zu
prifen, ob ergdnzend zu einer parzelleniibergreifenden Lésung auch eine in
der bestehenden Parzellarstruktur umsetzbare Losung ermoglicht werden
soll.

Erschliessung und Mobilitat

Die Erschliessung des Teilgebiets Gewerbering / Thunstrasse 25-35 von der
Thunstrasse aus (gemass Vorschlag GWJ) ist insbesondere fur die Gewer-
betreibenden Grundeigentiimer ein interessanter Ansatz und soll weiterver-
folgt werden.

Fur die Erschliessung der Wohnnutzungen im Teilgebiet Gewerbering /
Thunstrasse 25-35 sind durch die Teams drei verschiedene Vorschlage ge-
macht worden:

— Erschliessung ausschliesslich von der Thunstrasse her
— Erschliessung tiber einen Bligel entlang des Waldrands
— Erschliessung Uber den Innenraum

Auf dieser Basis ist eine geeignete Erschliessung, die im Masterplan festge-
halten wird, zu definieren. Bei der Schaffung eines Bligels sind ist der Wald-
abstand und die Einfahrt in die Thunstrasse zu beachten. Vorgesprache mit
den relevanten kantonalen Stellen sind bereits auf Stufe Masterplan zu fih-
ren.

Die Umgestaltung des Trottoirs auf der Nordseite der Thunstrasse zusam-
men mit einer Baumreihe ist im Zusammenhang mit der Etappierung und
dem Projekt KTM zu Uberprifen. Durch die Umgestaltung sollen keine un-
Uberwindbaren eigentumsrechtlichen Hindernisse fur die Gebietsentwick-
lung geschaffen werden.
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Teilgebiet Clairiere

Fur die Anordnung der Neubauten sind im Rahmen des Verfahrens verschie-
dene Ansétze identifiziert worden. Der vom Team GWJ gezeigte Vorschlag
ist nicht weiterzuverfolgen. Die Setzung der Gebaude entlang des Waldes
unter Einhaltung der Waldbaulinie soll fir die Bevélkerung einen nutzbaren
Freiraum schaffen. Die Bebauung soll nicht zu exponiert sein und das Orts-
bild dominieren.

Teilgebiet Gewerbering / Thunstrasse 25-35

Um die hohen Bestandshéuser Thunstrasse 9 bis 13 qualitatsvoll in die kinf-
tige Bebauung zu integrieren, ist mit einer adaquaten Hohenentwicklung der
angrenzenden Neubauten darauf zu reagieren. Es ist zu priifen, ob sich die
Hohe der angrenzenden Neubauten zwischen den tiefen Geb&udehdhen
entlang der Thunstrasse und jener der hohen Bestandsgebaude einpendeln
soll. Die Gebaudehohe der Neubauten soll dabei zwischen den tiefen Ge-
baudehdhen entlang der Thunstrasse und jener der hohen Bestandsge-
baude liegen.

In Bezug auf den Freiraum innerhalb des Teilgebiets wurden von den Teams
verschiedene Lésungen vorgeschlagen. Es ist auf ein Zielbild hinzuarbeiten,
welches eine unabhangige Bebauung der Parzelle 1067 (Erbengemein-
schaft Laager) ermdglicht.

Fir den Freiraum im Zusammenspiel mit den verschiedenen Nutzungen von
Wohnen und Gewerbe sind fir den Masterplan geeignete Spielregeln zu for-
mulieren. Die Spielregeln sollen auch eine spatere Umnutzung der Gewer-
beflachen in Wohnflachen und umgekehrt ermdglichen.

Teilgebiet Krone
Fur den Umgang mit der denkmalgeschitzten Liegenschaft Krone ist der
Projektvorschlag von GWJ weiter zu verfolgen.

Die Bebauung des Teilgebiets soll in Bezug auf die Hohenentwicklung Riick-
sicht auf den Wald und die Bestandsliegenschaft nehmen.

Teilgebiet 1. Bautiefe Sud

Fur die Weiterentwicklung des Teilgebiets Teilgebiet 1. Bautiefe Stid gehen
alle Teams von einem ahnlichen Ansatz aus, der auf der bestehenden Struk-
tur mit Punktbauten aufbaut und diese moderat verdichtet. Dabei wird die
Durchlassigkeit erhalten. Dieser Ansatz lasst sich voraussichtlich mit dem
bestehenden Ensembleschutz vereinen und ist in den Masterplan aufzuneh-
men. Die Schaffung von individuellen Vorzonen und die Etablierung einer
klaren Flucht (Baulinie), an der sich neue Gebaude orientieren, ist weiterzu-
verfolgen. Die Prinzipien sollen in den Masterplan ibernommen werden.
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5. Weiteres VVorgehen

Fur das weitere Vorgehen zur Erarbeitung des Masterplans sind folgende
Schritte vorgesehen.

Ausarbeitung Masterplan
Die Ausarbeitung des Masterplans findet nach der Freigabe des Schlussbe-
richts zur Testplanung durch den Gemeinderat zwischen September 2019
und Dezember 2019 statt.

Auf Basis der Empfehlungen des vorliegenden Schlussberichts und einer
Aufgabenstellung fir die Phase Masterplan wird das Team GWJ sein Projekt
Uberarbeiten und den Masterplan ausarbeiten. Die Resultate werden in ver-
schiedenen Gremien (Fokusgesprachen und Echoraumen) wahrend dem Er-
arbeitungsprozess durch das Team GWJ vorgestellt und gespiegelt. Die Er-
kenntnisse aus den Fokusgesprachen und Echoraumen werden durch die
Verfahrensbegleitung protokolliert und dem Team zwecks Einarbeitung in
den Masterplan zur Verfigung gestellt.

Die Beteiligungsformate wahrend der Erarbeitung des Masterplans sind in
einem separaten Dokument «Beteiligung von Offentlichkeit und Grundeigen-
timern» vom 18.12.2018 festgehalten (abrufbar auf Gemeindewebsite).

Verabschiedung Masterplan

Im Anschluss wird der Masterplan finalisiert und durch den Gemeinderat ver-
abschiedet. Darauffolgend werden die Offentlichkeit und alle Beteiligten in-
formiert und der Masterplan veréffentlicht.

Planungsrechtliche Umsetzung

Form und zeitlicher Ablauf der planungsrechtlichen Umsetzung werden im
Anschluss an die Verabschiedung des Masterplans zusammen mit der Bau-
verwaltung Muri definiert.
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6. Dank und Genehmigung
Den Planungsteams und allen Beteiligten wird fir ihre bisherigen wertvollen
Beitrage fur den Planungsprozess gedankt.

Mit ihren Unterschriften genehmigen die Mitglieder des Beurteilungsgremi-
ums den vorliegenden Schlussbericht am 20. August 2019.

Fachpreisrichter:
Prof. Dr. Michael Koch
Stadtebau und Raumplanung

Vorsitz

Prof. Christian Wagner
Ortsbild /Architektur/Denkmalpflege

Rita Illien

Landschaftsarchitektur

Dr. Corinna Heye

Markttauglichkeit / Immobilienékonomie

Dr. Joélle Zimmerli

Nutzung / Sozialraum

Daniel Laubscher

Fachbereichsleiter Raumplanung, RKBM
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Sachpreisrichter:
Thomas Hanke

Gemeindeprasident

Sebastian Mavers

Leiter Hochbau + Planung

Thomas Marti

Leiter Umwelt + Verkehr

Barbara Kiinzi

Gemeinderatin

Martin Hausermann

Gemeinderat
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Al  Grundeigentiimerschaft mit konkreten Entwick-
lungsabsichten

Al.1 Bruno Messerli — Parzelle 1718

GWJ: Variante 1 mit Neubau und oder Aufstockung des Bestands (li.) und Variante 2 Bestand mit
Erweiterung (re.)

"\ | \J

RN f /
Bironutzung (li.) / Skizze (re.)

Salewski und Kretz: Erweiterung Bestand mit Wohn- und
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Al.2 Erbengemeinschaft Laager — Parzelle 1067

O I e

Atelier 5: Ersatzneubau parzellentbergreifend mit Wohn- und Gewerbenutzung —
Erdgeschoss (li.) und Obergeschoss (re.)

pApe
'}ilﬂ,ﬂ

e NI

o

7

d /BUronutzung (i) /

Salewski und Kreiz: Efsatineutﬁautén mit Wohn-, Gwerb- un
Skizze (re.)
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Al1l.3 Hans Rubin — Parzelle 3154

0

Atelier 5: Neubau mit Wohnen und 6ffentlichem Erdgeschoss —
Erdgeschoss (li.) und Obergeschoss (re.)

Aia

S / 2] L. A
Salewski und Kretz: Neubauten mit primar Wohnnutzung (li.) / Skizze (re.)
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Al.4 Paul und Doris Ledermann — Parzelle 724

Atelier 5: Ersatzneubau und erganzender Neubau mit Wohn- und Géwér‘benutzung -

Erdgeschoss (li.) und Obergeschoss (re.)

GWJ: Variante 1 mit Neubau und Aufstockung des Bestands (li.) und Variante 2 Neubau und Sa-

nierung des Bestands (re.)

Salewski und Kretz: An- und Erweiterungsbauten mit priméar Wohnutzung (li.) / Skizze (re.)
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Al.5

Rolf Wenger — Parzellen 996, 1025, 1253 und
Vincent Grize — Parzellen 1103, 1276, 1277

“~-1
| 3
L

]

Atelier 5: Ersatzneubau und erganzender Neubau, Gewerbe- und Wohnnutzung mit Parzellenum-
legung, Erdgeschoss (li.) und Obergeschoss (re.)

. BT N[ ‘ 4.
AM"' % o J B <k {

GWJ: Variante 1 Ersatzneubauten mit Gewerbe- und Wohnnutzung mit Parzellenumlegung (li.) und
Variante 2 Ersatzneubauten mit Gewerbe- und Wohnnutzung, Werkhalle abgesenkt mit Dachland-
schaft und mehr Wohnnutzung mit Parzellenumlegung (re.)

Salewski und Kretz: Ersatzneubau und Neubau, Wohn-, Gewerbe- und Biironutzung mit Parzel-
lenumlegung (li.) / Skizze (re.)
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