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1.1 Einleitung

Die Auftraggeberin ist Eigentumerin der Parzelie Nr. 367 (Feisler) in Riniken. Das Grundstiick
ist unbebaut. Rund 8'489 m? liegen in der Wohnzone 2 (Neu Riniken) — W2n. Die Restflache
(ca. 1’892 m?) befindet sich ausserhalb der Bauzone (Landwirtschaftszone).

Die Auftraggeberin hat die Parzelle per 30. November 2021 erworben und méchte diese mit
Eigentumswohnungen berbauen. Der Bauzonenflachenanteil der Parzelle Nr. 367 unterliegt
der Gestaltungsplanpflicht. Der Gemeinderat hat entschieden, dass als Basis fur den Gestal-
tungsplan «Feisler» ein Studienauftrag durchzufthren ist. Eine Erweiterung des Gestaltungs-
planperimeters auf die gesamte Parzelle Nr. 367 nach erfolgtem Studienauftrag bleibt vorbe-
halten.

1.2 Zielsetzung

Mit dem Studienauftrag soll eine hohe architektonische und stidtebauliche Qualitat der Uber-
bauung sichergestellt sowie ein marktfahiges Projekt realisiert werden kénnen.

Unter Betrachtung einer optimierten Wirtschaftlichkeit gilt es auszuloten, welche maximale
Ausnutzung stadtebaulich vertretbar und quartiervertraglich ist.

13 Projektperimeter / Bearbeitungsperimeter

———— T

—  Der Projektperimeter (Rot) liegt am norddstlichen Rand von Neu-Riniken. Das Grund-
stuck ist im Stiden und im Westen von der W2n Zone umschlossen. Im Norden grenzt
die Parzelle an die Landwirtschaftszone. Ostlich grenzt der Eichwald an die Parzelle
367.

— In der umliegenden W2n Zone finden sich sowohl Einfamilien- als auch Reiheneinfa-
milien- und Mehrfamilienh&user.

—  Das Grundstick ist fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) tiber den nérdlich ge-
legenen Kreuzweg zu erschliessen.

— Die westlich gelegenen Parzellen 896, 897 und 898 werden derzeit tberbaut.
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24 Entschéddigung

Alle eingeladenen Architekturbiiros haben die verlangten Unterlagen geméass Programm vom
30. Méarz 2022 vollstandig und zeitgerecht eingereicht und erhalten somit die pauschale Ent-
schadigung von CHF 25’000 pro Planungsteam (exkl. MWST).

25 Auftrag und Weiterbearbeitung

Der Architekt und der Landschaftsarchitekt des vom Beurteilungsgremium empfohlenen Pro-
jektes sollen — vorbehéltlich der Vertragseinigung der Parteien — mit den SIA Phasen Projek-
tierung (Richtprojekt soll als Vorprojekt dienen), Ausschreibung und Realisierung (Phasen 3
bis 5 geméass Modell Bauplanung SIA 112/2014) beauftragt werden.

Der Gestaltungsplan wird vom Biiro Ackermann + Wernli AG aus Aarau ausgearbeitet. Vom
Planungsteam allenfalls zusatzlich benétigte gestalterische/unterstitzende Leistungen werden
als Zusatzleistungen vergitet.

| Far am Studienauftrag freiwillig beigezogene Fachplaner besteht die Aussicht, jedoch kein An-
o spruch auf eine Beauftragung.

Die Realisierung wird als Einzelleistungstragermodell zum Einsatz kommen. Die Vertrage der
Planer sowie auch der Unternehmer werden direkt mit der investorin abgeschlossen. Die Pro-
jektleitung hat die Wetter Generalbau inne, welche sowohl die Planer als auch das Bauma-
= nagement fuhrt. Das nachfolgende Organigramm dient zur Veranschaulichung der Vertrags-

| ' verhaltnisse und der Weisungsbefugnis.

[y Baugeselischaft "Feisler, Riniken” Organigramm Projektieitung
Wohnitberbauung Feisler, Riniken
Vertrag
Nei Lot

Konsortium Feisler Riniken ]
i cfo Wetter

i
Bauherrschaft

l Projektieitung
] Wetter Generalbau

Planungsleiter } I Baumanagement
Architekt Wetter Generalbau
—

Ej“ " :

Abbildung 1: Projektorganigramm Konsortium Feisler

Planung/Ausfithrung
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31 Technische Vorpriifung

Die technische Vorpriifung umfasste eine wertungsfreie Prifung der eingereichten Projekte
hinsichtlich der Erfiillung der Programmbestimmungen und der formulierten Rahmenbedin-
gungen.

Fir die Vorpriifung waren das Wettbewerbsprogramm vom 30. Marz 2022 sowie die Fra-
genbeantwortung vom 28. April 2022 massgebend.

Die technische Vorpriifung wurde von der Markstein AG durchgefiihrt.

311 Formelle Vorpriifung
| Es wurden rechtzeitig vier Projekte und Modelle bei der Wettbewerbsbegleitung eingereicht.

Die Nummerierung der Projekte erfolgte durchgehend und zufillig:

Projekt 1: Menzi Burgler Kuithan Architekten AG («Der griine Heinrich»)
. Projekt 2: Frei Architekten AG («5 gewinnt»)
gw Projekt 3: hhplus AG («Panoramay)

Projekt 4: ‘ Liechti Graf Zumsteg Architekten AG

Alle eingereichten Projekte erfullten die formellen Anforderungen hinsichtlich der Abgabefris-
ten. In den wesentlichen Bestandteilen sind alle Projekte vollstéandig und kénnen beurteilt wer-
-~ den.

3.1.2 Materielle Vorpriifung

- Die materielle Vorpriifung umfasste die Priifung der messbaren Rahmenbedingungen, ins-
besondere die Einhaltung der strategischen Vorgaben, die Einhaltung des Nutzungskon-
zeptes sowie des Raumprogrammes mit Wohnungsmix und -grossen.

Baurecht

Alle Projekte weisen Punktbauten mit zwei bis drei Vollgeschossen mit jeweils einem Attikage-
schoss innerhalb der Wohnzonenflache des Grundstiickes auf, wobei die Anzahl zwischen
vier und acht Geb&uden variiert. Die Projekte von Menzi Birgler Kuithan Architekten sowie
hhplus umfassen funf bis sieben Wohnungen pro Gebaude, was mit einem Gestaltungsplan
voraussichtlich realisierbar ist. Dagegen weisen die Beitrdge von Frei Architekten und Liechti
Graf Zumsteg Architekten bis zu eif Wohnungen pro Gebaude aus, was die reglementari-
schen Vorschriften klar Uberschreitet und aus Bewilligungssicht kritisch zu beurteilen ist.
Der Grenzabstand zur Landwirtschaftszone wird mit zwei Metern bei alien Projekten unter-
schritten, was im Rahmen des Gestaltungsplanes als moglich erachtet wird und sich im
Rahmen des Programms bewegt. Die geforderte Erschliessung (iber den Kreuzweg, die
Ausniitzung von 0.7 bis 0.8 sowie die Mindestdichte von 90 Einwohnern pro Hektare wird
von allen Projekten erfillt.
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3.22 Erster Rundgang

Im ersten Rundgang wurden alle Projekte durch die jeweiligen Projektverfasser dem Beur-
teilungsgremium vorgestellt und im Anschluss im Beurteilungsgremium diskutiert und beur-
teilt. Alle Projekte wurden einem Quervergleich unterzogen. Insbesondere wurden die stad-
tebauliche Setzung und die Quartiervertraglichkeit in Bezug zur bestehenden Bebauung
sowie die Freiraumgestaltung mit Erschliessung, die interne Funktionalitdt und Grundriss-
gestaltung gesamthaft bewertet. '

Nach dem Vergleich hat das Beurteilungsgremium einstimmig beschlossen, folgende Pro-
jekte im ersten Rundgang auszuscheiden:

~  Projekt 2: Frei Architekten AG («5 gewinnt»)
—  Projekt 4: Liechti Graf Zumsteg Architekten AG

Beim Projekt von Frei Architekten AG wird die stadtebauliche Setzung mit den grossten Ge-
bauden im sensiblen Suden kritisch beurteilt. Die Wohnungs- und Grundrissqualitat des Pro-
jekts von Liechti Graf Zumsteg Architekten AG entspricht aus Sicht des Beurteilungsgremiums
J nicht den Anforderungen des Eigentumswohnungsmarkts.

3.23 Kontrolirundgang

Die Projekte wurden nochmals gesichtet und im Quervergleich beurteilt. An den ausgeschie-
- denen Projekten wurde festgehalten.

3.24 Zweiter Rundgang / Bestimmung Sieger

- Im zweiten Rundgang wurden die zwei verbliebenen Projekte intensiv und detailliert be-
sprochen. Das Beurteilungsgremium diskutierte eingehend die Qualitat der Aussen- und

Innenrdume. Alle Vor- und Nachteile wurden beurteilt. Im Anschluss entschied sich das Be-
- urteilungsgremium einstimmig fir Projekt 1 («Der griine Heinrich») von Menzi Biirgler Kuit-
Wé han Architekten AG als Sieger und empfiehit der Auftraggeberin einstimmig, die Verfasser

mit der Weiterbearbeitung der Bauaufgabe zu beauftragen.

3.25 Wiirdigung und Erkenntnisse aus dem Verfahren

Es ist bemerkenswert, wie unterschiedlich die Losungsansatze sind! Nur schon zahlenmassig:
- vier, funf, sieben oder acht Gebaude werden vorgeschlagen. Wie so oft, hatte das Beurtei-
w lungsgremium primar Fragen der Angemessenheit zu diskutieren und letztlich eine Gewich-
tung der Randbedingungen vorzunehmen sowie zu priifen, ob es den Entscheidungsketten
| der Projektverfasser folgen konnte.

Die Kérnigkeit stellt im vorliegenden Fall aber nicht nur eine ortsbauliche Komponente dar, sie
) hat auch eine direkte Folge auf das Produkt und das angepeilte Zielpublikum. Es ist bei wei-
tem nicht so, dass die unterlegenen Beitrdge ungentgend waren. Aus Sicht des Gremiums
waren es eher Beitrdge, die einen anderen Ort, ein anderes Umfeld bedienen wirden.

Eher ungewohnlich ist der Einbezug einer Kulturlandflache in einem Studienauftrag einer
Wohnuberbauung. Dass hier der Perimeter nicht strikt entlang der Bauzonengrenze verlief,
griindet in der schlanken, langsrechteckigen Proportion. Die Flache ist Teil der Siedlung und
bildet den Ubergang zum Wald. Es hat sich aber andererseits gezeigt, dass eine
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Der vorliegende Bericht wurde vom Beurteilungsgremium am 7. September 2022 genehmigt.

Philipp Husistein
Vorsitz GL\MJ
2 Marie-Theres Caratsch MM

Ingo Golz g :

. Reto Ribolla

Philip Doka

“ Werner Eglin L\J ;]
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Menzi Biirgler Kuithan Architekten AG | «Der griine Heinrich»

Ausgehend von einer gartenstadtéhnlichen Bebauung setzt sich die Siedlung aus acht zwei-
spannigen, verhéltnismassig kleinen Kuben zusammen. In kompositorischer Manier sind die
Hauser leicht versetzt entlang der Parzellengrenzen angeordnet und ausgedreht. Geschuldet
der Trapezform finden am nérdlichen Rand eines, am sudlichen drei Gebaude Platz. Prinzipi-
ell nach Stden ausgerichtet etablieren die l1angsrechteckigen Kérper gute Proportionen von
bebautem und unbebautem Raum.

Als Variationen eines Themas sind die acht Gebaude aus den drei Typen «S», «M» und «L»
zusammengesetzt. Die Spielart umfasst dabei nicht nur den Fussabdruck, sondern auch die
Hoéhenentwicklung. Sie variiert zwischen zwei und drei Vollgeschossen plus Attika. Die Attika-
geschosse selber nutzen den gestalterischen Spielraum aus, sie sind mehrheitlich von den
Hauptfassaden abgeriickt und dienen so einem angemessenen Ubergang zur gewachsenen
Bebauung. Aus Sicht des Beurteilungsgremiums ist allerdings die Anordnung der héheren und
niederen Bauten nicht in allen Bereichen schlussig (stidlicher Rand).

Die Erschliessung des Areals erfolgt von Norden uber den Kreuzweg. Hier sind auch die Be-
sucherparkplétze und die Einfahrt zur etwas komplizierten Einstellhalle angeordnet. Die H&u-
ser erreicht man ebenfalls konsequent von Norden her. Die so entstehenden Querspangen
sind mit einem nord-siid-ausgerichteten grésseren Freiraum zusammengefasst. In sidlicher
Richtung wird das Wegnetz mit der vorhandenen Infrastruktur verbunden.

Der Freiraum ist gepragt von einem organisch angelegten Wegsystem, das sich im Zentrum
zu einer langgezogenen Platzfigur ausweitet. Die so definierten Fliachen in direktem Wohnum-
feld der Erdgeschosswohnungen bieten Platz fur die Gartenzonen der Erdgeschosswohnun-
gen, die Staudenmischpflanzungen sowie den Spielplatz und die Rasenspielzonen. Ein Band
mit optionalen Pflanzflachen bildet den Ubergang zur Landwirtschaftszone, die strukturreiche
Lebensraume bietet und artenreich begrint wird. Nicht unterbaute Standorte fur Grossbaum-
pflanzungen zur Férderung des Lokalklimas ergénzt mit artenreichen Strauchpflanzungen im
Bereich der Erdgeschosswohnungen sind die Strukturgeber im Freiraum.

Das Freiraumkonzept verfolgt in den Grundziigen den richtigen Ansatz eines Kontinuums von
Ubergreifenden Wege- und Flachenstrukturen. Der Vorschlag wirkt auf den ersten Blick, zeigt
aber bei genauerem Hinsehen in einigen Bereichen Mangel. Dies dussert sich zum Beispiel in
der Anordnung der Spielbereiche in den Randlagen oder den teilweise knappen Absténden
zwischen den Aussensitzplétzen und der Wegefithrung. Die Flachenzuweisung zu den Erdge-
schosswohnungen ist unklar. Unverstandlich in seiner Ausdehnung ist das durchgehende
Band mit Gemusegarten im Ubergang zur Landwirtschaftsflache. Der grosse Fussabdruck der
Tiefgarage schrankt die Méglichkeiten von Grossbaumpflanzungen im Inneren des Areals lei-
der stark ein. Die Bauwerksdurchdringungen mit Bodenanschluss sind zu begrissen. Das Po-
tential scheint hier noch nicht ausgereizt zu sein. Eine Reduktion und Lageoptimierung der
unterirdischen Parkplatze ist deshalb Gberprifenswert.

Alle Hauser verfugen tber ein mittig gelegtes Treppenhaus. Je nach Typ angepasst, fuhrt das
zu einer Differenzierung der Wohnungstypen. Jeweils an sudwestlicher und siidéstlicher Ecke
ist der Loggia-artige, gut geschnittene Balkon angeordnet.

Die Grundrisse sind von hoher Qualitat und prazis durchgearbeitet. Die Wohnungen werden in
der Regel Uber einen schliessbaren Vorbereich betreten. Der z-férmige Wohn-Essbereich ist
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eigenstandigen Entrées und einer Strukturierung der Wohnung in einen Tag-/Nachtbereich
wird mit Ausnahme von einigen Attikawohnungen gut umgesetzt. Die Grundrisse funktionieren
grundsétzlich gut. Durch die Vielzahl der Grundrisstypologien entstehen aber insbesondere in
den Koch-, Ess- und Wohnbereichen Lésungen mit unterschiedlichen Qualitaten, die unter-
schiedlich gut iberzeugen.

Das Konstruktionsprinzip der Massivbauweise wird mit einer hinterlifteten Fassade umge-
setzt. Es liegt der Vorschlag vor, die Fassade mit Schieferplatten zu verkleiden. Zusammen
mit einem homogenen und wenig strukturierten Fassadenbild entsteht ein stadtischer Aus-
druck mit wenig Auseinandersetzung mit dem Ort.

Mit einer Ausniitzungsziffer von 0.78 bewegt sich das Projekt am oberen Rand der Beitrage.
Der Formquotient HNF/oGF von 0.8 ist gut und fahrt zu einem flacheneffizienten Bebauungs-
vorschlag. Schwierig dagegen ist die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude, welche mit bis zu
11 Wohnungen die reglementarischen Vorschriften stark Giberschreitet und somit kaum bewil-
ligbar sind.

Die intensive Auseinandersetzung mit dem Projektvorschlag im Beurteilungsgremium fihrt zu
- der Erkenntnis, dass das stédtebauliche Konzept mit der Programmierung von einzelnen Fel-
dern zu grossen Nachteilen fuhrt und insbesondere in den Bereichen Stadtebau und Aussen-
raum zu nicht befriedigenden Lésungen fuhrt.
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