ecoptima

RAUM - VERKEHR - UMWELT - RECHT

Spitalgasse 34
Postfach, 3001 Bern
Telefon 031 310 50 80
Fax 031 310 50 81
www.ecoptima.ch
info@ecoptima.ch

Gemeinde Ittigen /
Steiner AG / Steiner Investment Foundation

Ittigen: Studienauftrag «Zentrum Papiermiihle»

Schlussbericht

26. April 2022
:*Ittigen STEINERINVEST ST ESINESLX

stark



Impressum

Planungsbehorde:
Gemeinde Ittigen, Rain 7, Postfach 226
3063 Ittigen

Ausloberinnen:
Steiner Investment Foundation, Hagenholzstrasse
56, 8050 Zurich

Steiner AG, Worblaufenstrasse 202, 3048 Worblau-
fen

Verfahrensbegleitung:

ecoptima ag, Spitalgasse 34, Postfach, 3001 Bern
Telefon 031 310 50 80, Fax 031 310 50 81
www.ecoptima.ch, info@ecoptima.ch

Bearbeitung:
Hansjakob Wettstein, Raumplaner FH MAS ETH, SIA
Corinna Buhlmann, Raumplanerin BSc

Abbildung Titelseite: Visualisierung Zentrum Pa-
piermuhle (Quelle: E2A Piet Eckert und Wim Eckert
Architekten AG)

Ittigen\Studienauftrag Papiermuhle 07101\4_Re-
sultate\01_Programm07101_SB_220426_def.indd/hw/cb



Gemeinde Ittigen /

Steiner AG / Steiner Investment Foundation

Studienauftrag «Zentrum-Papiermuhle»

Schlussbericht

Inhalt

1. Ausgangslage

1.1 Situation

1.2 Bisheriger Planungsverlauf

1.3 Absicht

1.4  Zielsetzungen

2. Bestimmungen zum Verfahren
2.1 Ausloberin und Standortgemeinde
2.2 Art des Verfahrens

2.3  Mitwirkende und Projektorganisation
2.4  Weiterbearbeitung

2.5 Urheberrecht

2.6 Publikation der Ergebnisse

3. Rahmenbedingungen

4. Fragerunde

5. Zwischenbesprechung

6. Schlussabgabe und Vorpriifung
6.1 Formelle Vorprifung

6.2  Materielle Vorprufung

6.3 Fazit

7. Beurteilung

7.1 Beurteilungskriterien

7.2  Ablauf

7.3 Zulassung zur Beurteilung

7.4  Prasentation der Beitrage durch die Teams
7.5 Beurteilung

7.6 Provisorische Entscheidung

7.7 Kontrollrundgang

7.8  Beschlusse

7.9 wardigung

8. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung
9. Weiteres Vorgehen

10. Genehmigung und Unterzeichnung
10.1 Sachpreisrichter

10.2 Fachpreisrichter/-innen

Anhang: Projektbeschriebe
Team E2A / Piet Eckert und Wim Eckert Architekten AG
Team Armon Semadeni Architekten AG

o~ O~ 01 o1 G

N NN

10
10

11

11

11

12
12
12
12

12
12
14
14
14
14
15
15
15
15

16

17

18

18

18

19

20
24

ecoptima



Gemeinde Ittigen / ecoptima
Steiner AG / Steiner Investment Foundation

Studienauftrag «Zentrum-Papiermuhle»

Schlussbericht

Team Bauart Architekten und Planer AG 28
Team BUro B Architekten AG 32
Team HBF HUGGENBERGERFRIES Architekten AG 36



Gemeinde Ittigen /

Steiner AG / Steiner Investment Foundation
Studienauftrag «Zentrum-Papiermuhle»
Schlussbericht

1. Ausgangslage
1.1 Situation

Das Areal «Zentrum Papiermuhle» befindet sich an zentraler Lage im
Ortsteil Papiermuhle in der Gemeinde Ittigen. Es erstreckt sich entlang
der Worblentalstrasse und bindet direkt an die Kreuzung Papiermuhle-,
Grauholz- und Worblentalstrasse an. Die Steiner AG wurde von der Steiner
Investment Foundation mit der Entwicklung des Areals beauftragt.

Der Bearbeitungsperimeter umfasst die drei Grundsticke Nrn. 3113, 781
und 3106. Das Grundstick Nr. 3113 ist heute unbebaut und bietet Platz fur
Offentlich bewirtschaftete Parkplatze (Parkuhr). Die Grundsticke Nr. 781
und Nr. 3106 sind heute bebaut. Auf dem Grundstuck Nr. 781 befindet sich
das Blumengeschéaft «<Bergmann», direkt an das Geschaft angebaut befin-
det sich auf dem Grundstlck Nr. 3106 das Gebdude Restaurant Thalheim.

Zudem besteht ein erweiterter Bearbeitungsperimeter, welcher den Schul-
weg, Teil-Grundstuck Nr. 726, das gegenuberliegende Grundstlck Nr. 728
und Teile der Grundstucke Nrn. 682, 7152 und 7153 berlcksichtigt.
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Abb. 1 Das Areal «Zentrum Papiermihle» (Bildmitte) und das Umfeld aus der Vogelperspek-
tive mit Bearbeitungsperimeter (rot) und erweiterter Bearbeitungsperimeter (orange).
(Quelle: www.map.geo.admin.ch)

1.2 Bisheriger Planungsverlauf

Die Entwicklung des Areals wurde bereits von der vorherigen Grundeigen-
timerin zusammen mit der Gemeinde Ittigen an die Hand genommen. Die
bestehende stadtebauliche Losung (Nutzung, Bebauung, Erschliessung)
wurde 2014 im Rahmen einer Machbarkeitsstudie Uberarbeitet und die
Optimierung und Erganzung der aufgrund der damaligen Bauordnung mog-
lichen Bauvolumen sowie eine Verbesserung der Erschliessung gepruft.
Die Machbarkeitsstudie sieht auf den Grundsticken Nrn. 3113 und 781 ein
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Hochhaus mit vierzehn Geschossen, darunter einen zum Turm versetzten
2-geschossigen Sockelbau vor. Daneben, auf dem Grundstlck Nr. 3105
soll ein 5-geschossiger Langsbau entstehen, der auf seiner strassenabge-
wandten Seite um ein Geschoss herabgesetzt ist.

Basierend auf der Machbarkeitsstudie wurden anschliessend die fur das
Areal massgebenden Planungsinstrumente angepasst, namentlich der
Richtplan «ESP Ittigen-Papiermuhle», der Zonenplan, das Baureglement
sowie die dazugehorige Uberbauungsordnung.

1.3 Absicht

Die Steiner Investement Foundation als Bauherrin hat das gemass den
Uberbauungsvorschriften geforderte qualitatssichernde Verfahren in Form
eines Studienauftrags nach SIA-Ordnung 143/2009 durchgefthrt.

Im Studienauftrag galt es, die architektonische Gestaltung und detaillierte
Dimensionierung und Setzung der BaukoOrper zu ermitteln. Zudem sollte
die genaue Dimension und Erschliessung der zukunftigen Einstellhalle
eruiert werden. Dabei sind die Schnittstellen zu den angrenzenden
Arealen zu berucksichtigen. Es ist aufzuzeigen, wie sich die vorgesehenen
Nutzungen in den vorgegebenen Geschossflachen aufteilen lassen und
wie die direkt angrenzenden Aussenraume bespielt und gestaltet werden
kénnen. Die in der Uberbauungsordnung festgelegten Rahmenbedingun-
gen galt es dabei in allen Bereichen einzuhalten.

1.4 Zielsetzungen

Nach SIA-Ordnung 143/2009 wurde ein einstufiger Studienauftrag auf
Einladung und mit Zwischenbesprechung durchgefluhrt. Erwartet wurden
in Bezug auf die planungsrechtlichen Grundlagen konforme Losungen fur
eine zukunftsgerichtete, ortsbaulich und architektonisch gute sowie eine
wirtschaftlich, betrieblich und energetisch nachhaltige Uberbauung.

Von den eingeladenen Teams wurden ortsbaulich, architektonisch und
funktional Uberzeugende Losungen entsprechend den Vorgaben der
Uberbauungsordnung (UeO) Nr. 315.12 «ESP Ittigen-Papiermiihle, Zentrum
Papiermuhle» erwartet. Von besonderer Bedeutung waren effiziente und
Uberzeugende Grundrissorganisationen, welche die vielfaltigen Anforde-
rungen an das Projekt mit qualitativ hochwertigen LOosungen umsetzen.

In Bezug auf die Bebauungsdichte waren die Bestimmungen gemass
rechtskraftiger Uberbauungsordnung als verbindliche Rahmenbedingung
beizuziehen.
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2. Bestimmungen zum Verfahren
2.1 Ausloberin und Standortgemeinde
Ausloberin-des Verfahrens war die Steiner AG, welche von der Grundei-

gentUmerin (SIF Espace AG, eine 100% Tochtergesellschaft der Steiner
Investment Foundation) fur die Entwicklung des Areals beauftragt wurde.

Das Verfahren erfolgte in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde Ittigen.

2.1.1 Investorin und Projektentwicklerin

Die Steiner Investment Foundation mit Sitz in Zurich ist eine Anlagestif-
tung nach Schweizer Recht. Sie legt Pensionskassengelder von Vorsorge-
einrichtungen aus der ganzen Schweiz langfristig und rentabel in Immo-
bilienprojekten an. Ihr Portfolio umfasst Immobilien unterschiedlicher
Grosse in der Deutsch- und Westschweiz. Seit dem 1. November 2019 ist
die Steiner Investment Foundation Mitglied der Konferenz der Geschafts-
fhrer von Anlagestiftungen KGAST.

Die Steiner AG (SAG) ist fur die SIF als Projektentwicklerin tatig. Die SAG
ist einer der fuhrenden Projektentwickler sowie Total- und Generalunter-
nehmerin (TU/GU) in der Schweiz und bietet umfassende Dienstleistungen
in den Bereichen Neubau, Umbau sowie Immobilienentwicklung an.

2.1.2 Gemeinde

Die Gemeinde Ittigen weist optimale Verkehrsverbindungen, vielfaltige
Einkaufsmaoglichkeiten sowie attraktive Naherholungsgebiete auf und gilt
damit als ein begehrter Wohn- und Arbeitsorts. Das Areal direkt an einem
von drei zentralen Verkehrsknoten und als Bestandteil eines kantonalen
Entwicklungsschwerpunktes gilt als SchllUsselgebiet in der Gemeinde.

2.2 Art des Verfahrens

Der Studienauftrag wurde in Absprache mit der Gemeinde Ittigen in Form
eines einstufigen Verfahrens durchgefihrt. Finf Teams wurden zur Teil-
nahme eingeladen. Das Beurteilungsgremium konnte im Rahmen einer
Zwischenbesprechung steuernd Einfluss nehmen. Die Aufgabenstellung
mit der Zielsetzung einer hohen Ausnutzung des Areals hat eine hohe
Komplexitat. Insbesondere in Bezug auf die zentrale und gut frequentierte
Lage bildete die zuklnftige Erschliessung des Areals mit der vorgesehener
Anlieferung einen Knackpunkt, welcher den Dialog zu den Teams erforder-
te. Das Verfahren wurde somit nicht anonym durchgeflhrt.

Das Beurteilungsgremium behielt sich zudem vor, die Projektvorgaben
aufgrund der Erkenntnisse der Zwischenbesprechung anzupassen. Die
Sprache des Verfahrens war Deutsch. Das Verfahren unterlag nicht dem
offentlichen Beschaffungswesen.
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Der Studienauftrag mit Folgeauftrag wurde gemass SIA-Ordnung 143
(2009) durchgefuhrt (Projektstudie im Einladungsverfahren). Die Auftrag-
geber erklarten die Ordnung SIA 143, Ausgabe 2009, fur verbindlich. Die
Kommission fur Wettbewerbe und Studienauftrage hat das Programm
gepruft. Es ist konform zur Ordnung fur Architektur- und Ingenieurwettbe-
werbe SIA 143, Ausgabe 2009. Die Honorarvorgaben des Programmes sind
nicht Gegenstand der Konformitatsprufung nach der Ordnung SIA 143.

2.3 Mitwirkende und Projektorganisation

2.3.1 Teilnehmende

Es wurden folgende federflihrende BUros zur Teilnahme am Verfahren und
zur Erarbeitung einer Projektstudie eingeladen (in alphabetischer Reihen-
folge):

Armon Semadeni Architekten GmbH, Zlrich

— Bauart Architekten und Planer AG, Bern

— BUro B Architekten AG, Bern

— E2A / Piet Eckert und Wim Eckert Architekten AG, Zurich
— Huggenbergerfries Architekten AG, Zurich

FUr die Bearbeitung des Studienauftrags hatten die ausgewahlten Archi-
tekturbdros zwingend Fachplaner aus den Bereichen Landschaftsarchitek-
tur und Bauingenieurwesen beizuziehen. Die Federflhrung lag in der Hand
der Architekturburos.

Der Beizug weiterer Fachplaner lag im Ermessen der Teilnehmenden. Mit
Ausnahme des Landschaftsarchitekten durften Fachplaner in mehreren
Teams mitwirken.

2.3.2 Bereitstellung Experte (Credits)

FUr die Sicherstellung der Machbarkeit wurden von der Auftraggeber-
schaft folgende Experten aus dem Bereich Verkehr, Larmschutz, Brand-
schutz und Wirtschaftlichkeit zur Verfligung gestellt:

— Alain Kutter, Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, Bern (Ex-
perte Verkehr)

— Daniel Mathys/Andreas Schluep, Grolimund + Partner AG, Bern (Exper-
ten Larmschutz)

— Peter RothenbuUhler, Safe T Swiss AG (Experte Brandschutz)

— Stefan Fleischhauer, PBK AG, Bern (Experte Wirtschaftlichkeit)

Jedes Team hatte Anrecht auf max. zwei Konsultationsstunden je Experte.

ecoptima



Zusammensetzung

Fachpreisrichter

Sachpreisrichter

Experten

Gemeinde Ittigen /

Steiner AG / Steiner Investment Foundation
Studienauftrag «Zentrum-Papiermuhle»
Schlussbericht

2.3.3 Beurteilungsgremium

Die Arbeiten wurden durch ein Beurteilungsgremium beurteilt, welchem
neben Vertreter/-innen der Bauherrschaft und der Projektentwicklerin,
sowie der Gemeinde Ittigen finf unabhangige Fachpreisrichter aus den
Disziplinen Architektur/Stadtebau, Landschaftsarchitektur und regiona-
les Hochhauskonzept Bern (HHK) angehdérten. Das Beurteilungsgremium
diskutierte die vorgeschlagenen Losungen anlasslich der Zwischenbespre-
chung und der Schlussbeurteilung und gab jeweils Empfehlungen zuhan-
den der Weiterbearbeitung und Umsetzung ab.

Das Beurteilungsgremium setzte sich wie folgt zusammen:

Fachpreisrichter/-innen (mit Stimmrecht):

— Michael Geschwentner, Steib Gmur Geschwentner Kyburz Partner AG
Architekten & Stadtplaner, Zlrich (Vorsitz)

— Barbara Holzer, Holzer Kobler Architekturen GmbH, Zurich

— Heinz Brugger, Brugger Architekten AG, Thun

- Franz Romero, Romero Schaefle Partner Architekten AG (Vertreter regio-
nales Qualitdtsteam (Q-Team) Hochhausplanung)

- Tina Kneubuhler, extra Landschaftsarchitekten AG, Bern

Ersatz Fachpreisrichter:
— Simon Schoni, extra Landschaftsarchitekten AG, Bern

Sachpreisrichter (mit Stimmrecht):
— Marco Rupp, Gemeindeprasident Ittigen
(Ersatz Urs Fischer, Ortsplaner)
- Tobias Meyer, Steiner Investment Foundation
(Ersatz Darius Radowski, Steiner Investment Foundation)
— Mario Mutti, Steiner AG
(Ersatz Daniel Sutterlin, Steiner AG)

Weitere Beteiligte, Experten/-innen (ohne Stimmrecht):

— Alain Kutter, Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, Bern
(Experte Verkehr)

— Andreas Schluep, Grolimund + Partner AG, Bern (Experte Larmschutz)

— Peter RothenbuUhler, Safe T Swiss AG (Experte Brandschutz)

— Stefan Fleischhauer, PBK AG, Bern (Experte Wirtschaftlichkeit)

— Michael Karli, WAM Planer und Ingenieure AG (Experte Bauingenieurwe-
sen)

— Urs Fischer, Lohner + Partner, Planung und Beratung Architektur GmbH,
Thun (Ortsplaner)

— Heinz von Gunten, Gemeinde Ittigen (Leiter Abteilung Bau)

— Jeannine Wagner, Gemeinde Ittigen (Leiterin Bereich Baupolizei)

— Darius Radowski, Steiner Investment Foundation

— Daniel Sutterlin, Steiner AG

Bei Bedarf konnten weitere Experten mit beratender Stimme beigezogen
werden.
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2.3.4 Verfahrensbegleitung

Die Verfahrensbegleitung (Verfahrensprogramm, Sitzungsmanagement,
Protokollierung, Berichte) wurde durch folgende Personen sichergestellt:

— Hansjakob Wettstein, ecoptima ag
— Corinna BUhlmann, ecoptima ag

2.4 Weiterbearbeitung

Die Veranstalterin beabsichtigt der Empfehlung des Beurteilungsgremiums
zu folgen und dem Team (Architekten, Fachexperten Landschaftsarchitek-
tur und Bauingenieurwesen) mit dem besten Beitrag den Auftrag fur die
Weiterbearbeitung der Bauvorhaben zu erteilen.

Die Ausfuhrung des zur Weiterbearbeitung empfohlenen Projekts erfolgt in
Zusammenarbeit mit der Steiner AG als Totalunternehmerin (TU).

Im Zusammenhang mit der Auftragserteilung zur Projektrealisierung
bleiben allfallige Hindernisse planungsrechtlicher, nachbarschaftlicher,
politischer, unternehmerischer und/oder finanzieller Art vorbehalten.

2.5 Urheberrecht

Bei Studienauftragen verbleibt das Urheberrecht an den Studien bei den
Teilnehmern. Die eingereichten Unterlagen gehen ins Eigentum des Auf-
traggebers Uber.

Auftraggeber und Teilnehmer besitzen, das gegenseitige Einverstandnis
vorausgesetzt, das Recht zur Veroffentlichung der Studien. Wichtige Grun-
de, die dagegen sprechen, sind bereits im Programm zu erwahnen. Der
Auftraggeber und der Projektverfasser bzw. die Verfassergruppe sind stets
ZU nennen.

2.6 Publikation der Ergebnisse

Das zur Weiterbearbeitung empfohlene Projekt und der Schlussbericht des
Beurteilungsgremiums werden den beteiligten Teams nach dem Entscheid
mitgeteilt, resp. zugestellt. Es ist vorgesehen, die Resultate des Studien-
auftrags unter Namensnennung aller Verfasserinnen und Verfasser wah-
rend mindestens 10 Tagen Offentlich auszustellen.

ecoptima
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3. Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen fur die Bearbeitung sowie die Anforderungen an
die abzugebenden Unterlagen wurden im Programm zum Studienauftrag
vom 4. Oktober 2021 festgehalten. Das Programm wurde den teilnehmen-
den Planungsteams am 26. August 2021 per Mail zugestellt.

4. Fragerunde

Im Rahmen einer schriftliche Fragerunde erhielten die Teams die Mdg-
lichkeit, bis am 17. September 2021 Fragen an das Projektsekretariat zu
richten. Die Beantwortung der Fragen erfolgte schriftlich und anonymisiert
an alle Teams.

5. Zwischenbesprechung

Am 15. November 2021 fand die Zwischenbesprechung in Form von Ein-
zelgesprachen mit jedem Planungsteam statt. Grundlage der Besprechung
bildeten die durch die Teams prasentierten Unterlagen.

Eine wesentliche Zielsetzung des Verfahrens bestand darin, die stadtebau-
liche Setzung zu eruieren und eine optimale Nutzungsaufteilung aufzu-
zeigen. Dabei galt es eine funktionierende Erschliessung (Adressierung,
Verkehr, etc.) sicherzustellen. Der Fokus der Zwischenbesprechung lag
daher auf dem Thema der Setzung, Gliederung inkl. Hohenentwicklung und
der inneren Organisation sowie Nutzungsprogrammierung der Baukorper.

Das Beurteilungsgremium hatte die Gelegenheit Fragen zu stellen, aber
auch allfallige Fragen der Teams entgegenzunehmen. Das Resultat der
Zwischenbesprechung wurde in Form von Empfehlungen fur die Wei-
terbearbeitung festgehalten. Dabei wurde zwischen allgemeingultigen
Erkenntnissen, die allen Teams mitgeteilt wurden und projektspezifischen
Erkenntnissen, die nur dem jeweiligen Team mitgeteilt wurden, unter-
schieden.
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6. Schlussabgabe und Vorpriifung
6.1 Formelle Vorpriifung

Die Eingangskontrolle erfolgte durch die ecoptima ag. Die Plane und die
weiteren verlangten Unterlagen wurden von allen finf Bearbeitungsteams
fristgerecht bis zum 21. Februar 2022 und vollstandig bei der Verfahrens-
begleitung eingereicht. Bei der Vorprufung wurden somit keine wesentli-
chen formellen Verstosse festgestellt.

6.2 Materielle Vorpriifung

Die Vorprufung der bau- und planungsrechtlichen Anforderungen erfolg-
te durch das Projektsekretariat. Zur Beurteilung des Umgangs mit dem
Aussenldrm, der Losung zur Verkehrserschliessung, der Erfullung der
brandschutz- und bauingenieurstechnischen Anforderungen und der
Wirtschaftlichkeit wurden die jeweiligen Experten beigezogen. Es wurden
insbesondere im Bereich der Geschosszahl und der Dachaufbauten in
allen Studien materielle Verstdosse und Mangel festgestellt.

6.3 Fazit

Fur die Empfehlung zur Weiterbearbeitung sind aufgrund der Verstdsse bei
allen Beitragen eine Mehrheit von mindestens drei Vierteln der stimmbe-
rechtigten Mitglieder des Beurteilungsgremiums sowie aller Vertreter der
Auftraggeberin notig (SIA-Ordnung 143, Art. 22).

7. Beurteilung
7.1 Beurteilungskriterien

In Ubereinstimmung mit dem Programm wurden die Beitrdge nach folgen-
den Kriterien beurteilt:

Planungsidee/Gestaltung

— Architektonisches Konzept und Qualitat der Gesamtlosung

— Eingliederung und Umsetzung der Vorgaben UeO Ittigen Papiermuhle

— Konformitat mit planungsrechtlichen Grundlagen

— Integration in bestehendes Umfeld: Anbindungen, Bautypologien, Prag-
nanz und Einbettung

— Aussenraumplanung: Gestaltung, Aufenthaltsqualitat, Funktionalitat,
Identitdt und Ausdruck (privat / halboffentlich / dffentlich)

— Qualitat der architektonischen Losung: Grundriss und Schnitt, Erschei-
nungsbild und Proportionen der Fassadengliederung, Auspragung der
Sockelgeschosse und Ubergange der Nutzungseinheiten

ecoptima
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Nutzungsprogrammierung/Funktionalitat

- Umsetzung des Nutzungsprofils, Qualitat der Nutzungsdurchmischung;
Raum und Nutzungsqualitat der Wohnungen

Nutzungsdisposition sowie Erschliessung: optimale Anbindung an be-
stehendes Wegnetz, Zufahrten, Parkierung und Hauptzugange
Zweckmassigkeit der Erschliessung: gute Adressbildung, Auffindbarkeit
und Sicherheitsempfinden

Qualitat der Wohnungsgrundrisse unter Einhaltung der Vorgaben ge-
mass Programm

Wohngqualitat: Orientierung, Wohnhygiene, Besonnung, Ein- und Aus-
sicht

umgang mit L&rmemissionen

Nutzungsflexibilitat bei publikumsorientierten Flachen in den Sockelge-
schossen; ev. Adaptierbarkeit zu Wohnraum / Wohnateliers (Teilgebiet
4.8)

Optimale und effiziente Kernausbildung (Erschliessung, Leitungsfuhrun-
gen des Hochhauses)

Hohe Nutzungsflexibilitdt und Variabilitat fur die BedUrfnisse der Be-
wohnenden

Qualitat und Nutzbarkeit der nachzuweisenden Aufenthalts- und Spiel-
flachen auf den Teilgebieten: Potenziale fir Aneignung. Vorgaben ge-
mass Abklarungen mit Gemeinde zu Spiel- und Aufenthaltsflachen sind
zu treffen (grossere Spielflache wird ausgelagert).

Sicherstellung der betrieblichen Ablaufe, z.B. Entsorgungskonzept etc.

Wirtschaftlichkeit

Erreichung einer maximalen und vertraglichen Ausnutzung mit Verwer-
tung der zulassigen BGF/GFo, insbesondere flr Ertragsflachen

Hohe Flacheneffizienz nach Koeffizienten (HNF/GF, HNF/GV, Oberfla-
chen/volumen, u.A.); Effizienz und Angemessenheit des stadtischen
und technischen Konzepts (Abstimmung von Konstruktion und Materia-
lisierung)

Baukosten nach Teilobjekt und Koeffizient beurteilt GF/CHF, GV/CHF,
Kosteneffizienz

Optimales statisches / konstruktives Konzept unter Berlcksichtigung
von Windkraften beim Hochhaus

Durchgangige Leitungsfuhrungen Uber alle Geschosse und Berlicksichti-
gung von ausreichenden Steigschachten fur die vorgesehenen Nutzun-
gen

Okologie/Nachhaltigkeit

— Umsetzung konzeptioneller Anforderungen einerseits in Anlehnung an
den Kriterienkatalog zu SNBS bezlglich Mobilitatsanforderungen, sozia-
len Aspekten, Biodiversitat und andererseits basierend auf Minergie Eco
im Hinblick auf die Materialwahl und Gesundheit.

Die Reihenfolge der Kriterien stellt keine Gewichtung dar.
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7.2 Ablauf

Das Beurteilungsgremium tagte vollstandig und beschlussfahig. Die Beitra-
ge wurden im Rahmen von zwei Rundgangen besprochen.

7.3 Zulassung zur Beurteilung

Gestutzt auf die durchgefuhrte Vorprifung hat das Beurteilungsgremium
alle Beitrage einstimmig zur Beurteilung und einer allfalligen Empfehlung
zur Weiterbearbeitung zugelassen.

7.4 Prasentation der Beitrage durch die Teams

Im Rahmen der Schlussbeurteilung stellten die Bearbeitungsteams ihre
Projekte in einer ca. 15-minutigen Prasentation nacheinander kurz vor.
Im Nachgang zur jeweiligen Prasentation wurden offene Fragen aus dem
Beurteilungsgremiums geklart.

7.5 Beurteilung

Im Anschluss an die Prasentationen erfolgte ein erster Rundgang, in wel-
chem die Beitrage durch die Fachmitglieder nochmals kurz erlautert und
anschliessend im Plenum ausfuhrlich diskutiert wurden.

Schwerpunktthemen der Diskussion waren die Ausbildung der Sockelge-
schosse und die stéddtebaulichen und aussenrdumlichen Vor- und Nachtei-
le des Annexbaus, der architektonische Ausdruck sowie die Marktfahigkeit
der vorgesehenen Nutzflachen.

Mit den Erkenntnissen aus dieser Diskussion wurden die drei Beitrage
Huggenbergerfries Architekten, Bauart Architekten und Planer und Armon
Semadeni Architekten einstimmig ausgeschieden.

Im 2. Rundgang wurden die Beitrage Blro B Architekten und E2A / Piet
Eckert und Wim Eckert Architekten vergleichend diskutiert. In der Diskus-
sion Uberzeugte die Studie des Teams E2A / Piet Eckert und Wim Eckert
Architekten mit seiner stadtebaulichen und architektonischen Losung am
meisten. Die andersartige und dennoch miteinander korrespondierende
gliedernde Gestaltung der beiden Baukérper, die Differenzierung der So-
ckelgeschosse mit einem adaquaten Bezug zur Offentlichkeit und zum Ort
Ittigen sowie die homogene und schlichte Fassadengestaltung, welche die
vorherrschende Wohnnutzung bestarkt, werden sehr begrusst. Insbeson-
dere der auf zwei Niveaus zugangliche Sockel des Hochhauses und die da-
mit verbundenen unterschiedlichen Adressierungen der publikumsorien-
tierten Nutzung und der Wohnnutzung wird vom Beurteilungsgremium als
wesentliche Starke beurteilt und sollte daher planungsrechtlich zwingend
ermoglicht werden.

ecoptima
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7.6 Provisorische Entscheidung

Nach Abwagung der Vor- und Nachteile der beiden Beitrage kam das
Beurteilungsgremium zum Schluss, dass der Beitrag des Teams E2A / Piet
Eckert und Wim Eckert Architekten insgesamt am meisten Uberzeugt.

7.7 Kontrollrundgang

Im Kontrollrundgang unterzog das Beurteilungsgremium die Beitrage noch
einmal einer vergleichenden Priufung und bestatigte den provisorischen
Entscheid.

7.8 Beschliisse

Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Auftraggeberin einstimmig, den
Beitrag des Teams E2A / Piet Eckert und Wim Eckert Architekten AG -
unter Berlcksichtigung der im Projektbeschrieb genannten Starken und
Schwachen sowie der unter Ziff. 8 festgehaltenen Empfehlungen fur die
Weiterbearbeitung — weiterzuverfolgen.

Das Beurteilungsgremium beschloss zudem, dass alle Teams gemass
der Vorgabe im Programm (Ziff. 2.5) mit einem pauschalen Betrag von
Fr. 45'000.— (inkl. Nebenkosten, Mehrwertsteuer und Modellbaukosten)
entschadigt werden.

7.9 Wwirdigung

Das Beurteilungsgremium bedankt sich bei den Teams fur die grosse
geleistete Arbeit. Die Diversitat der eingereichten Beitrage hat wesentlich
zur Klarung der architektonischen Gestaltung der Baukorper und der Ein-
bindung und Gestaltung des direkten Umfelds im Zentrum «Papiermuhle»
beigetragen. Die Beitrage ermoglichten eine intensive Auseinandersetzung
der Vor- und Nachteile der verschiedenen Ansatze u.a. in Bezug auf die
Bebauung, Erschliessung, Adressierung und Differenzierung der Aussen-
raume und waren zudem zielfuhrend in der Abwagung des Entscheid zum
Verzicht auf den Annexbau.

ecoptima
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8. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

Bei der Weiterbearbeitung des Beitrags des Teams E2A Piet Eckert und
Wim Eckert Architekten AG / Studio Vulkan Landschaftsarchitektur /
Schnetzer Puskas Ingenieure AG sind als Grundlage fur die Erarbeitung
des Richtprojekts zur Anderung der Uberbauungsordnung und fir die
anschliessende Weiterentwicklung zum Bauprojekt folgende Punkte zu
beachten:

— Das Uberhohte Erdgeschoss im Hochhaus weist eine sehr hohe Qualitat
mit grosser Ausstrahlung auf. Unter BerUcksichtigung der baurechtli-
chen Rahmenbedingungen sind die Nutzungsaufteilung und Geschoss-
flachen zu Uberprifen und so zu Uberarbeiten, dass das Erdgeschoss
nicht als zwei Vollgeschosse angerechnet werden muss.

— Die homogene und schlichte Fassadengestaltung mit der hellen Farbge-
bung des Hochhauses wird geschatzt. Insbesondere der filigrane Aus-
druck, welcher im Speziellen beim Hochhaus die schlanke Erscheinung
unterstltzt und massgebend fir den Gesamtausdruck beider Hauser
ist, wird gewdurdigt. Eine Akzentuierung der Loggias soll in jedem Fall
vermieden werden.

— Das grosse Spektrum an Wohnungen und die differenzierte Ausarbei-
tung der Grundrisse wird gewurdigt. Die meisten Wohnungen verflgen
Uber eine gute Ausrichtung und ansprechende Grundrisse. Jene Woh-
nungen, die diese Qualitat noch nicht aufweisen (insh. Familienwohnun-
gen, welche sich in der nordlichen Ecke des Hochhauses befinden) sind
in der Weiterbearbeitung diesbezutglich noch zu optimieren.

— Der Umgang mit der vorherrschenden Topografie scheint in den Be-
reichen mit Niveauspriungen und insbesondere im Bereich der Tief-
garageneinfahrt noch etwas oberflachlich und nicht abschliessend
gelOst. Die Gestaltung der Zwischenraume zwischen den Baukorpern
und gegenulber den benachbarten Grundsticken und Strassenzige ist
zentral, und unter Berucksichtigung der bau- und nachbarrechtlichen
Rahmenbedingungen, zu prazisieren. Dabei ist darauf zu achten, dass
die Terraingestaltung auch ohne den Einbezug der Nachbargrundstlcke
gut geldst werden kann.

— Mit der Prézisierung der Aussenraume sind die Mindestflachen an
Kinderspielplatzen, abgestimmt auf den angestrebten Nutzungsmix,
auszuweisen und sicherzustellen.

- Abgestimmt auf die geplanten Nutzflachen und die prézisierte Aussen-
raumgestaltung sind Betriebskonzepte zum Unterhalt und zur Entsor-
gung zu erarbeiten, sowie die Erschliessung der Tiefgaragen bezuglich
Sichtverhaltnisse und Fahrgeometrie zu konkretisieren.

ecoptima
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9. Weiteres Vorgehen

Das Beurteilungsgremium empfiehlt folgendes weiteres Vorgehen:

— Ausstellung der Ergebnisse des Studienauftrags im Mai 2022 (Vernissa-
ge am 9. Mai 2022).

— Weiterbearbeitung des empfohlenen Beitrags aufgrund der Empfehlun-
gen des Beurteilungsgremiums (vgl. Ziff. 8).

- Erarbeitung der Anderung der Uberbauungsordnung Nr. 325.12 ESP
Ittigen-Papiermuhle, Zentrum Papiermuhle auf der Grundlage der wei-
terbearbeiteten Studie.
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10. Genehmigung und Unterzeichnung

Der vorliegende Schlussbericht wurde durch das Beurteilungsgremium
genehmigt.

10.1 Sachpreisrichter

Marco Rupp

Tobias Meyer

Mario Mutti

10.2 Fachpreisrichter/-innen

Barbara Holzer

Heinz Brugger
. o |
Michael Geschwentner /2/) ....... O/VD/I/M

Franz Romero

Tina Kneubuhler

ecoptima



Gemeinde Ittigen / 19 ecoptima
Steiner AG / Steiner Investment Foundation

Studienauftrag «Zentrum-Papiermuhle»

Schlussbericht

Anhang

Anhang: Projektbeschriebe

Die Plane sind verkleinert und nicht massstablich dargestellt.
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Team E2A / Piet Eckert und Wim Eckert Architekten AG

E2A / Piet Eckert und Wim Eckert Architekten AG / Studio Vulkan Land-
schaftsarchitektur / Schnetzer Puskas Ingenieure AG

I if f
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Abb. 2 Situation

Stadtebau

Ausgehend von einer prazisen Analyse des stadtebaulichen Kontextes
entwickeln die Verfasser eine volumetrische Setzung, die einen freiraum-
lichen Befreiungsschlag ermoglicht. Der Verzicht auf das Sockelvolumen
erlaubt die Ausbildung eines Platzes zwischen dem Hochhaus und dem
Langsbau, der die beengte Situation am Verkehrskreisel entscharft und
einen Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat als Auftakt und Adresse flr
das Hochhaus schafft. Die dadurch gewonnene raumliche Transparenz

in Nord-Sud-Richtung ermoglicht eine verbesserte Integration des nahen
Umfeldes in die stadtebauliche Entwicklung des Ortes. Das Hochhaus
wird freigestellt und erhalt seiner besonderen stadtebaulichen Bedeutung
entsprechend eine solitare Erscheinung. Vom Sockelvolumen befreit ver-
bessern sich die Proportionen des Hochhausvolumens und die geforderte
Schlankheit wird erreicht.

Die exponierte Stellung des Hochhauses mit seiner Lage direkt an der
Strassenkante verlangt nach einer architektonischen Intervention, die dem
Hochhaus einen dem Ort angemessenen Ausdruck gibt. Diese Frage be-
antwortet der Entwurf mit einem zweigeschossigen Erdgeschoss, das dem
Hochhaus einen selbstbewussten Auftritt verleiht. Ausserdem wird dank
einer geschickten Schnittlésung der markante Gelandesprung im Innern
raumlich thematisiert und splrbar gemacht. Im Zusammenspiel mit dem
Erdgeschoss entfaltet der neu geschaffene Platz eine starke Offentlich-
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keit, die das Potenzial besitzt, den Ort zu aktivieren und zu beleben. Der
Langsbau partizipiert am Platz und erhalt einen unmittelbaren Anschluss
an den ruckwartigen Freiraum. Die Einfahrt in die Tiefgarage ist noch nicht
abschliessend gelost und muss hinsichtlich ihrer Lage in der anspruchs-
vollen Topographie gepruft werden.

Freiraumgestaltung

Das Hochhaus definiert stadtraumlich den Beginn eines vorgeschlagenen
Boulevards an der Worblentalstrasse, sowie den Beginn einer Gartenachse
auf dem erhohten Niveau zum Schulweg.

Um das Hochhaus wird ein Platz mit hoher Identitédt und Aufenthaltsquali-
tat auf zwei Ebenen geschaffen. Die 6ffentliche Adressierung des Platzes
zur Worblentalstrasse entwickelt sich graduell zu mehr Grin und mehr
Intimitat in Richtung Schulweg und zur Adresse der Wohnungen. Eine
einheitliche und sich von der Umgebung abgesetzte Belagswahl verbindet
den Platz allseitig und verstarkt den stadtrdumlichen Akzent des Hoch-
hauses.

Die zwei Ebenen werden jeweils mit Treppenanlagen tberwunden, welche
die Verbindungen gewahrleisten, gleichzeitig aber als Sitztreppen zum
Aufenthaltsort werden.

Zwischen dem Platz um das Hochhaus und der Umgebung zum Langhaus
wird eine topographische Zasur eingeflgt, in welcher die Einfahrt der Ein-
stellhallenzufahrt zum Hochhaus integriert wird. Eine bewusste Ausformu-
lierung dieser zasur wird vermisst und wirkt im Grundriss in der einfachen
Fortsetzung der Grunstruktur noch nicht gelost.

=
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Abb. 3 L&dngsschnitt
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Architektonischer Ausdruck und Bauweise

Der architektonische Ausdruck der beiden Hauser wird vom Bestreben
gepragt, den BaukoOrpern eine hochwertige, urban anmutende filigrane
Erscheinung zu geben. Diese Strategie unterstltzt die geforderte Schlank-
heit des Hochhauses und ist bei beiden Hausern eng mit der vorgeschla-
genen Bauweise verknupft. Das Hochhaus ist als optimierter Stahlbeton-
bau mit Leichtbaufassaden angedacht, wahrend der Langsbau als hybrides
Holzbausystem vorgesehen ist. Die Tragstruktur zeichnet sich bei beiden
Hausern mit schlank dimensionierten Lisenen auf den Fassaden ab. Das
Langhaus besitzt einen massiven Sockel und eine Holzverschalung, wah-
rend das Hochhaus mit fein profilierten Paneelen verkleidet ist. Dieser
Entscheid fUhrt zu einer interessanten Beziehung zwischen den beiden
Hausern, die je eine eigene Stimmung entfalten und trotzdem eine archi-
tektonische Verwandtschaft besitzen.

Abb. 4  Erdgeschoss
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Abb. 5 Erdgeschoss Mezzanine

Nutzung und Grundrissgestaltung

Die Wohnungsgrundrisse des Hochhauses folgen einem einfachen raum-
lichen Prinzip, das eine grosse Flexibilitat und gute Effizienz ermaoglicht.
Grosszugig verglaste Loggien gliedern und zonieren die Wohnraume, die
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an den attraktiven Gebaudeecken zu liegen kommen. Die Nasszellen sind
um den Erschliessungskern angeordnet und einzelne Zimmer konnen
nach Bedarf den Wohnungen zugeschaltet werden. Aus dieser Ausgangs-
lage entwickelt sich eine erfreulich grosse Vielfalt an Wohnungstypen. Im
Langhaus herrscht der Typus der durchgesteckten Wohnhalle vor, deren
eine Seite von der Klche eingenommen wird. Auf diese Weise gelingt es,
die unterschiedlichen Qualitaten der beiden Seiten des Hauses im Grund-
riss zu aktivieren. Die Proportionen der Wohnhallen besitzen hinsichtlich
Maoblierbarkeit und Belichtung der Mittelzone noch Optimierungspotenzial.
Die Organisation des Erdgeschosses ist schllssig auf die stadtebauliche
Grundidee abgestimmt. Die gut proportionierten publikumsorientierten
Nutzungen flankieren den Platz und l6sen die erwinschte Ausstrahlung in
den o6ffentlichen Raum ein.

Gesamtwirdigung

Der Projektbeitrag zeichnet sich durch eine geschickte stadtebauliche
Setzung aus, die dem Ort eine starke Identitat mit spannenden raumlichen
Qualitadten und den gewiinschten hohen Offentlichkeitsgrad verleiht. Die
verschiedenen Entwurfsebenen sind schllssig und stimmig entwickelt.
Der vorgeschlagene filigrane architektonische Ausdruck der beiden Hau-
ser bildet eine vielversprechende Ausgangslage fur die Weiterbearbeitung
der Fassaden.

Abb. 6  Visualisierung
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Team Armon Semadeni Architekten AG

Armon Semadeni Architekten / METTLER Landschaftsarchitektur / Syntaxis
AG (mit HolzbaubUro Reusser GmbH als Tochterfirma)

Abb. 7 Situation

Stadtebau

Aufbauend auf der Analyse «from the valley to the hill» wird das Hochhaus
mit Sockelbau und einem Langhaus entwickelt. Seitlich zum Hochhaus,
leicht vorgelagert zum Sockelbau, entsteht eine raumliche Ausweitung zur
Worblentalstrasse. Die Zugangs- und Erschliessungsbereiche sind funkti-
onal und rdumlich pragmatisch aufgeteilt. Der Zugang zu den 6ffentlichen
R&dumen im Erdgeschoss erfolgt ab dem Strassenniveau. Der Eingang zu
den Wohnungen des Hochhauses befindet sich auf der Rickseite zum
Wohngquartier und zum Schulweg. Eine Verschrankung des urbanen Rau-
mes mit dem Grinraum wird angestrebt.

Gesucht ist ein neuer Ort am Verkehrsknoten. Die Vorplatzbereiche vermo-
gen die funktionalen Anforderungen knapp zu erfullen, die gewlnschten
Mehrwerte lassen sich jedoch nicht realisieren. Die Innenhofbereiche
dienen zu grossen Teilen der Funktionalitat der Anlieferung.

Das Hochhaus verflgt Uber eine kreuzartige Grundform, welche nur mit
seinen Stirnen die dusseren Abmessungen des Baufeldes beruhrt. Da-
durch erhalten die Seitenfassade eine wohltuende Schlankheit und der
seitliche Sockelbau erscheint untergeordnet. Das Aufeinandertreffen des
13-geschossigen Turmes auf das in der schiefen Ebene eingegrabene
Sockelgeschoss wirkt im Aufriss sehr unvermittelt und nicht angemessen.

24
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Die vorgeschlagene Sockelkonzeption Uberzeugt insbesondere auch im
ubergeordneten Kontext nicht, in dem das Hochhaus im Erdreich zu ver-
sinken scheint.

Freiraumgestaltung

Die differenzierten Freirdume um das Hochhaus haben in ihrer Ausformu-
lierung gute Aufenthaltsqualitaten, wirken aber grundsatzlich zu kleinrau-
mig und beengt.

Durch die Verortung der Zu- und Ausfahrten der Einstellhalle, der Anliefe-
rung und den oberirdischen Parkplatzen allseitig um das Langhaus wird
der Freiraum um das Langhaus zum Verkehrsraum mit einem relativ hohen
Versiegelungsgrad. Die Grunflache nordlich der Parkplatze wird funktional
abgeschnitten und zum Abstandsgrin ohne Nutzungsqualitat.

Die Fussgangerverbindung in Nord-Sudrichtung zwischen der Worblental-
strasse und dem Schulweg wirkt als versteckter Schleichweg und steht im
Konflikt mit dem Anlieferungs- und Zufahrtsverkehr der Parkplatze.
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Abb. 8 Ladngsschnitt und Riickfassade des Langhauses

Architektonischer Ausdruck und Bauweise

Durch das Ausschneiden der Gebaudeecken erhalt das Hochhaus eine
wohltuende Proportion. In der Erscheinung wird der gesuchte Ausdruck
eines Wohnhochhauses eingeldst. Die im Ansatz horizontale Gliederung
des Hochhauses steht im Gegensatz zur vertikalen Gliederung des Lang-
hauses. Das Langhaus erhélt eine verwandte architektonische Erschei-
nung, wobei der Sockel bei beiden Gebduden die gleiche Ausformulierung
erfahrt. Dieser Entscheid verhilft dem Langhaus zu einer angemessenen
Eigenstandigkeit, trotzdem gehoren beide Gebaude zusammen.

Die unterschiedlichen Konstruktionsprinzipien von Hochhaus und Lang-
haus sind nachvollziehbar dargestellt. Die einzelnen Konzepte der Gebau-
detechnik sind mit einer grossen Sorgfalt entwickelt worden und interdis-
ziplinar aufeinander abgestimmt.
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Abb. 10 1. Obergeschoss

Nutzung und Grundrissgestaltung

Den Projektverfassenden gelingt es, in den spezifischen Situationen unter-
schiedliche Wohnungen von hoher Qualitat zu entwickeln. Die Grundriss-
gestaltung und die Figurenqualitat der Grundrisse in den Obergeschossen
Uberzeugen. Die Gestaltung des Erdgeschosses steht in starker Abhangig-
keit zu den dargestellten Nutzungen. Das Konzept ist auf die Realisierung
einer grosseren Verkaufsflache fixiert, die gewinschte Nutzungsflexibilitat
entfallt dadurch etwas. Das Potential einer Verbindung zwischen oberer
und unterer Ebene im Sockelbereich wird rdumlich und architektonisch
nicht ausgenutzt. Die Ausbildung des Sockels im Hochhaus und die Fort-
fuhrung im Langhaus vermitteln das Bild einer Gestaltung und Nutzungs-
disposition, die heute nicht mehr als zeitgemass beurteilt wird.
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Abb. 11 7. bis 13. Obergeschoss und Attikageschoss

Gesamtwirdigung

Es gelingt den Projektverfassenden ein Hochhaus mit einem Wohnaus-
druck zu entwerfen. Die stadtebauliche Konzeption des Projektes vermag
jedoch nicht vollends zu Uberzeugen. Das Hochhaus legitimiert seine
Stellung durch den Beitrag zugunsten der Offentlichkeit, dieser fallt im
Projektvorschlag zurlckhaltend aus. Der gewahlten Entwurfskonzeption
fehlt der Raum zum adaquaten stadtebaulichen Auftritt am Verkehrskno-
tenpunkt und auf die spezifische topografische Situation wird im Sockel
nicht angemessen reagiert. Die Wohnungen sind ausserst sorgfaltig aus-
gearbeitet und weisen einen hohen Gebrauchswert auf. Die Absicht der
Projektverfassenden, auf allen Entwurfsebenen schllissige Konzepte zu
entwickeln, wird geschatzt.

Abb. 12 Visualisierung
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Team Bauart Architekten und Planer AG

Bauart Architekten und Planer AG / Chaves Biedermann GmbH / wh-p
Ingenieure AG
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Abb. 13 Situation

Stadtebau

Die stadtebauliche Setzung nimmt Bezug auf die ortsspezifischen Gege-
benheiten: Das leicht abgedrehte Volumen des Hochhauses bildet das
rdumliche Scharnier zwischen der Grauholz- und Worblentalstrasse.

Die Volumina des Hochhauses und Sockelgebaudes fachern sich zur
Worblentalstrasse leicht auf und nehmen den Bezug zur abfallenden
Topografie auf. Durch das zurtuckgesetzte Sockelgebaude entlang der
Worblentalstrasse entsteht eine platzahnliche Aufweitung des Strassen-
raums. Die Gewerbeflachen im Erdgeschoss orientieren sich zu diesem
Platz und starken so den Aussenraum. Die Adressierung des Hochhauses,
durch einen volumetrischen Rucksprung mit Auskragung architektonisch
akzentuiert, wird zur Papiermuhle- und Grauholzstrasse ausgerichtet, was
grundsatzlich die stadtebauliche Verknupfung zum Bahnhof und Worblen-
talstrasse starkt. Durch die Abtreppung des Aussenbelags im Vorbereich
des Turmes wird das nach Stden abfallende Terrain an die Niveaus im Ge-
bdudeinnern angeglichen. Die Zufahrt zur Tiefgarage sowie die Anlieferung
erfolgt Uber die Worblentalstrasse. Somit wird der urbane Charakter an
der Worblentalstrasse weiter gestarkt. Die vorgeschlagene stadtebauliche
Setzung definiert so eine starke Trennung zwischen oben und unten, zwi-
schen Norden und Suden und trotz der Wegeverbindung wird die Durch-
lassigkeit auf dem Areal als zu gering bewertet.
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Freiraumgestaltung

Der stadtebauliche Entwurf definiert einen klaren urbanen und «harten»
Kontext im Stden und Westen des Areals und verknupft sich nach Norden
und Osten den «grinen» Landschaftsraum des angrenzenden Hanges. Der
«pointierte» Ubergang im Nordwesten vom Strassenbelag zur Grinflache
Uberzeugt das Beurteilungsgremium jedoch nicht. Die Zugange zu den
Wohnungen im Langsgebaude erfolgen entlang der Worblentalstrasse, der
Bereich im Norden des Gebaudes funktioniert als griner Ruckzugsraum
fur die Bewohner/-innen.

Die Lesart der platzahnlichen Situation entlang der Papiermuhle-/Grau-
holzstrasse und die daraus gezogene Schlussfolgerung der Adressierung
des Hochhauses an diesem Platz wird hinterfragt. Die Baumpflanzungen
entlang der Worblentalstrasse erzeugen zusammen mit dem Platz und den
im Erdgeschoss angeordneten Nutzungen eine attraktive, boulevardahnli-
che Situation. Der grosszugige, zusammenhangende Granraum im Norden
des Hochhauses und des Ldngsbaus weist mit seiner maximalen Entsiege-
lung und seiner naturhaften Begrinung auf eine grosse Aufenthalts- und
Nutzungsqualitat hin. Durch das Verlegen der Zufahrt zu den Garagen der
Liegenschaften Schulweg 2+4 zwischen das Hochhaus und den Langsbau
wird die Aufenthaltsqualitat des Platzes an der Worblentalstrasse leider
geschwacht und der zusammenhédngende Grunraum zerschnitten.

: —
[

Abb. 14 Fassadenansicht

Architektonischer Ausdruck und Bauweise

Die Formgebung und Volumetrie des Hochhauses ist gepragt durch geziel-
te Einschnitte als Reaktion auf den unmittelbaren Kontext. Die Einschnitte
nehmen Bezug auf drei Massstabsebenen: den Eingangsbereich im Sockel,
den baulichen Kontext im Nordosten und die Fernwirkung des Turmes
selbst. Die durchgangige glaserne Sockelfassade verkntpft Turm mit
Annexgebdude. Die horizontalen, nach oben dinner werdenden, dunkel-
grunen Brustungsbander gliedern und starken die Vertikale des Turmes.
Diese Fassadenbander verkntpfen den architektonischen Ausdruck des
Hochhauses mit dem des Langsgebaudes im Osten.
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Die von den Verfasser/-innen vorgeschlagene Fassadengestaltung verleiht
dennoch beiden Gebaude im Detail eine gewisse architektonische Eigen-
standigkeit. Der architektonische Ausdruck der Gebaude ist sehr sorgfaltig
durchdacht und die feingliedrige Strukturierung der Fassaden Uberzeugt
das Beurteilungsgremium. Einzelne Massnahmen, wie beispielsweise die
offenen Gebdudeecken im Bereich der Loggien im Turm, die geometrische
Ausbildung des Ruckspringe oder die gestalterische «Verwandtschaft»
der Fassaden von Hochhaus und Langsbau wurden von dem Beurteilungs-
gremium durchaus kontrovers diskutiert.

Die Struktur des Hochhauses ist effizient und gepragt durch einem zentra-
len Erschliessungskern und einem vertikal durchlaufenden Stltzenraster
im Fassadenbereich in Stahlbeton, der Langsbau ist in Schottenbauweise
aus Holz geplant. Die Konstruktionsweisen wirken koharent und den Ge-
bduden und der Aufgabe angemessen.
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Abb. 16 Obergeschosse Hochhaus
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Nutzung und Grundrissgestaltung

Die Grundrissorganisation folgt dem strukturellen Konzept des Turmes. Die
Nebenrdume sind um den zentralen Erschliessungskern angeordnet. Alle
Wohnungen sind Uber Eck angeordnet und die Wohnradume werden durch
die jeweiligen Eckloggien gegliedert. Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
des Turmes und des Sockelbaus sind verschiedene Gewerbeflachen vorge-
sehen. Eine grossere Gastroflache an der Ecke zur Worblentalstrasse bil-
det einen zentralen Anlaufpunkt. Die grosseren Wohnungen (Atelier- und
Duplexwohnungen) sind im Langsbau geplant. Hier sind alle Wohnungen
zU zwei Seiten orientiert (durchgestecktes Wohnen) und verfigen tber
einen grosszugigen, privaten Aussenbereich. Der Vorschlag Atelierwohnen
auf dem Niveau der Worblentalstrasse anzubieten wird begrisst, somit
kann auf weitere, an dieser Stelle nur schwer vermietbare Gewerbefla-
chen verzichtet werden und die Kombination von Wohn- und Arbeitsnut-
zung entsprechend heutigen Bedurfnissen gefordert werden.

Gesamtwirdigung

Den Projektverfasser/-innen ist es gelungen einen sorgfaltig ausgearbei-
teten und in grossen Teilen Uberzeugenden Vorschlag zu entwickeln. So-
wohl unter stadtebaulichen als auch architektonischen Aspekten wurden
Loésungen entwickelt, die sich schlissig aus dem spezifischen Ort ableiten
lassen. Das Hochhaus wird durch die offenen Loggien eindeutig als Wohn-
gebaude gelesen und die NutzungslUberlegungen im Langsbau Uberzeu-
gen. Doch, obwohl der Bauperimeter des Turms weiter ausgenutzt wurde
und das Volumen des Sockelgebaudes entsprechend reduziert werden
konnte, wird die Durchlassigkeit dem Areal in Nordsudrichtung durch das
Sockelgebdude nach wie vor stark eingeschrankt. Auch die Entscheidung
der Adressierung des Turmes in Richtung Westen bleibt nicht ohne Zwei-
fel, es fehlt hier ein addquates Gegenuber. Das Projekt wird aber insge-
samt als prazise durchdacht, architektonisch hochwertig und der Aufgabe
und dem Ort als angemessen gewdurdigt.

| L II‘I[HIH
BT

; ;‘m:‘,.mmu 2
f’f B 7,

Jﬂ'ﬂmi U

T e g
1|1uu

Abb. 17 Visualisierung
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Team Biiro B Architekten AG

BUro B Architekten AG / David Bosshard Landschaftsarchitekten AG /
Schnetzer Puskas Ingenieure AG

Abb. 18 Situation

Stadtebau

Die zentrale Forderung des regionalen Hochhauskonzeptes, dass Hoch-
hduser einen wesentlichen Beitrag zur Qualitat des 6ffentlichen Raums
leisten mussen, wird zum Anlass genommen, das Hochhaus als solitares
Volumen ohne Sockelbau freizustellen. Dies ermdglicht eine klare Iden-
tifizierung der pragenden stadtebaulichen Elemente Platz, Strasse und
Haus. Dank dieser Massnahme gelingt es ausserdem, eine grosszugige
und rédumliche durchlassige Freiraumfigur zu entwickeln, die es moglich
macht, die unmittelbare Nachbarschaft starker in die Situation einzubin-
den. Zwischen den beiden Hausern entsteht ein Platz, der die gewunschte
Aufenthaltsqualitat bietet, die ein 6ffentlicher Freiraum an diesem ver-
kehrsbelasteten Standort benotigt. Der Platz dient zudem als Bindeglied
zwischen Strassen- und Landschaftsraum. Die pragnante Topographie
kann einer gezielten Modellierung unterzogen werden, die dem Freiraum
einen schonen gartenartigen Charakter verleiht. Dank der geschickten
Organisation der Tiefgarageneinfahrt und der Anlieferung erhalt das Lang-
haus einen direkten Anschluss an den Grunraum. Die beiden Erdgeschos-
se reagieren auf den baumbestandenen Platz zwischen den Hausern und
versprechen eine willkommene Belebung des Ortes.
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Freiraumgestaltung

Die Freiraume uUberzeugen durch Grosszugigkeit und eine visuelle sowie
funktionale hohe Durchldssigkeit in Ost-West sowie in Nord-Sudrichtung.
Durch eine clevere Organisation der oberirdischen Parkplatze, der Anlie-
ferung und der Zufahrten zur Einstellhalle wird der Perimeter vom Verkehr
freigespielt.

In mehreren Terrassen auf Sitzmauerhohe wird die Topografie zwischen
dem Niveau der Worblentalstrasse und dem Schulweg uberwunden. Die
Terrassen erhalten durch ihre Ausformulierung und Materialisierung einen
stimmigen Gartencharakter und werden zum attraktiven Freiraum nicht
nur fir die direkten Anwohner/-innen, sondern vermitteln zusammen mit
dem baumbestandenen Platz einen hohen Offentlichkeitsgrad.
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Abb. 19 Sldfassade

Architektonischer Ausdruck und Bauweise

Die Gestaltung des Hochhauses ist vom Willen beseelt, auf allen Entwurf-
sebenen nachhaltige Losungen anzubieten. Als Bauweise wird ein Holz-
bausystem vorgeschlagen, das dank den geringen Spannweiten zwischen
Kern und Fassade denkbar ist. Der daraus resultierende engmaschige
StUtzenraster zeichnet sich auf der Gebaudehdulle ab und bestimmt die
erste Ebene der Fassadengestaltung. Die PV-Paneelen sind als horizontal
ausgestellte Elemente an der Fassade angebracht. Der Dachabschluss
wird von einer pergolartigen Konstruktion gebildet, die baurechtliche Fra-
ge aufwirft. Insgesamt wirken die Fassaden Uberladen und aufgrund der
massigen Dimensionierung der architektonischen Elemente etwas schwer-
fallig und wenig elegant. Die gewunschte Schlankheit wird durch die
Uberinstrumentierung der Fassaden leider entscheidend geschmaélert. Die
im Ansatz schéne Gliederung des Hochhauses wird dadurch Ubertdnt. Das
Langhaus erhalt bewusst eine eigenstandige architektonische Erschei-
nung, die im Kontrast zur betont vertikalen Gliederung des Hochhauses
steht. Dieser Entscheid verhilft dem kleineren Haus zu einer angemesse-
nen Autonomie gegenuber dem Hochhaus. Leider kann die architektoni-
sche Ausformulierung der Fassaden nicht Gberzeugen.
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Nutzung und Grundrissgestaltung

Die Grundrisse im Hochhaus bauen auf einer einheitlichen Typologie auf.
Die Loggien werden als raumbildende Elemente im Zentrum des Grundris-
ses positioniert und zonieren den Wohnraum in zwei Bereiche. Die Nass-
zellen sind in ,Blocken” angeordnet, die im Zusammenspiel mit dem Er-
schliessungskern raumlich interessante Eingangssituationen erzeugen und
zu einer konzentrierten Setzung der Installationszonen flhren. In vielen
Fallen liegen Zimmer an den Gebdudeecken, wodurch das Potenzial des
Panoramablicks fur die betroffenen Wohnungen leider eingeschrankt wird.
Im Langhaus dominiert der Typus der durchgesteckten Wohnhalle, der mit
der Lage der Klche eine willkommene Differenzierung erfahrt. Teilweise
sind jedoch die Loggien auf die schlechter besonnte Seite orientiert.
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Die Anordnung der publikumswirksamen Nutzungen im Erdgeschoss
reagiert nur bedingt auf die stadtebauliche Idee. Zum Platz hin gewendet
sind die Raumdimensionen aufgrund der Lage der Treppenhauser knapp
geschnitten. Im Langsbau orientieren sich die vorgeschlagenen Gewer-
berdume hauptsachlich zum rickwartigen Freiraum.

Gesamtwirdigung

Das Projekt besticht durch eine Uberzeugende stadtebauliche Setzung, die
dem Ort eine starke Identitat und qualitatsvolle sowie schon gestaltete
Offentliche Freiraume verleiht. Der Wille der Verfasser, auf allen Entwurfs-
ebenen schllssige Antworten zu liefern, kommt klar zum Ausdruck und
wird sehr geschatzt. Die Fassadengestaltung des Hochhauses wirkt aller-
dings zu Uberladen und kann den Anforderungen an die Schlankheit und
Eleganz des Baukorpers, die seiner stadtebaulichen Bedeutung Rechnung
tragt, leider nicht gerecht werden. Die Wohnungen sind sorgfaltig ausgear-
beitet und weisen einen hohen Wohnwert auf.

Abb. 22 Visualisierung
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Team HBF HUGGENBERGERFRIES Architekten AG

HBF HUGGENBERGERFRIES Architekten AG / bbz bern gmbh landschaftsar-
chitekten bsla / ZPF Consulting AG

Abb. 23 Situation

Stadtebau

Als stadtebauliche Setzung werden zwei unterschiedliche Baukorper
vorgeschlagen. Ein Sockelbau mit Hochhaus setzt den stadtebaulichen
Akzent am Kreisel und bezieht sich als Hochpunkt sowohl auf die Achse
der Worbentalstrasse mit dem weiterfihrenden Quartier, als auch auf die
topografische Situation der angrenzenden Hugellage. Entlang der Worben-
talstrasse wird ein finfgeschossiger Langsbau vorgeschlagen, welcher mit
seiner gassenartigen Distanz zum Sockelbau des Hochhauses den ruck-
wartigen Hofraum erschliesst und eine gewisse Transparenz zur Topogra-
fie und dem hoher gelegenen Schulweg schafft.

Freiraumgestaltung

Der sehr schon gestaltete Freiraum zum Wohnhof schafft durch eine
schmale Treppe eine Verbindung zum hdher gelegenen Schulweg, hat
jedoch als Ganzes einen privaten Charakter, welcher fur eine 6ffentliche
Nutzung und als Zugang von der Worbentalstrasse eine gewisse Schwel-
lenangst erzeugen konnte.

Je nach Situation und angrenzender Erdgeschossnutzung sind die Freirau-
me unterschiedlich und differenziert ausgestaltet, was zu fragmentierten
und kleinrdumigen Flachen fahrt.

ecoptima



Gemeinde Ittigen / 37
Steiner AG / Steiner Investment Foundation
Studienauftrag «Zentrum-Papiermuhle»
Schlussbericht

Anhang

Durch die Anordnung der Anlieferung und der Besucherparkplatze an der
Worblentalstrasse sowie der Einstellhallenzufahrt auf der Ostseite des
Langsbaus, wird die Flache zum Werkhof vom Verkehr freigespielt. Der
Hofraum verspricht mit seiner Ausgestaltung der verschiedenen Niveaus
und seiner ruhigen Lage eine attraktive Aufenthaltsqualitat, wobei der
Hof eher privat wirkt und der Anspruch an Offentlichkeit an dieser Lage in
Frage gestellt wird.

Abb. 24 Ansicht

Architektonischer Ausdruck und Bauweise

Im architektonischen Ausdruck werden Hochhaus und Sockelbau durch
pragnante, vertikale Lisenen zu einer tektonischen Einheit verschmolzen.
Das Hochhaus verweist mit den in den Baukorper eingeschnittenen Loggi-
en klar auf sein Wesen als Wohnhaus, wahrend der Sockelbau mit seinem
engen Fassadenrhythmus eher auf eine gewerbliche Nutzung schliessen
lasst.

Hier liegt auch die Problematik der im Rahmen der Uberbauungsordnung
vorgedachten Typologie von Sockelbau mit Hochhaus als Einheit; sie erin-
nert an verwandte Beispiele im grossmasstablichen, stadtischen Kontext,
welche meistens Blronutzungen vorbehalten sind und sprengt daher als
Figur das Kleinstadtische von Ittigen.
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Abb. 26 Sockelgeschoss

Nutzung und Grundrissgestaltung

Der Langsbau reagiert im Erdgeschoss mit Verkaufsflachen an der Wor-
bentalstrasse und verschafft den aufsteigenden vier Wohngeschossen
die notige Distanz zum Durchgangsverkehr. Schon geschnittene Duplex-
wohnungen und ein Attikageschoss nutzen die beiden unterschiedlichen
Orientierungen geschickt und tragen zum Wohnwert der Wohnungen bei.
Zum eher 6ffentlichen Wohnhof hin erzeugt eine reizvolle Hochparter-
re- Situation fur die hier folgerichtig vorgeschlagenen Wohn-Ateliers die
notige Distanz.

Gesamtwirdigung

Das préazise, sorgfaltig durchgestaltete Projekt Uberzeugt in Teilbereichen,
scheitert jedoch letztlich an der Typologie des Hochhauses mit seinem
Sockel und der schwachen Transparenz von der Worbentalstrasse zum
angrenzenden Hugelzug.

ecoptima



Gemeinde Ittigen / 39 ecoptima
Steiner AG / Steiner Investment Foundation

Studienauftrag «Zentrum-Papiermuhle»

Schlussbericht

Anhang

o

i |\I H\HIMI Ly T

| |\IH\HIMIIMHMHHM iy F

il Wy ”Mﬂmil\lll r\ll.l

=+ “'

1 mn fuds

‘ \a'mww il

“' . |"“’“‘mm

Abb. 27 Visualisierung
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