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Studienauftrag Parzelle A-2517, Allschwil Bericht des Beurteilungsgremiums

1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Bodenschatz AG ist Eigentimerin der Parzelle A-2517 in Allschwil mit einer Flache von
3'333 m2. Die Bricks AG wurde mit der Entwicklung des Areals fir eine Neunutzung mit Woh-
nen beauftragt. Die bestehende Geb&udestruktur soll durch einen Neubau ersetzt werden.

Abbildung 1 Verortung Planungsgebiet

Das Areal befindet sich am siidlichen Ende der Fabrikstrasse inmitten eines Gevierts mit klei-
neren Gewerbebetrieben sowie Wohnhausern. Die Primar- und Sekundarschule Allschwil so-
wie mehrere Grossverteiler befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Die Parzelle ist durch die Nahe zum Kreisverkehr der Binningerstrasse verkehrstechnisch aus-
gezeichnet angebunden. Auch die Qualitat der 6V-Erschliessung ist mit den beiden Bushalte-
stellen Letten und Ziegelei sehr gut (Guteklasse A). Mit dem Tramverldngerungsprojekt «Tram
Letten» wird die Erschliessungsqualitat in Richtung Stadt Basel und insbesondere zum Bahn-
hof SBB nochmals deutlich verbessert.

Die Parzelle A-2517 ist im rechtskréaftigen Zonenplan Siedlung der Gewerbezone G20 zuge-
wiesen, welche sich beidseitig entlang der Binningerstrasse erstreckt. Die Gemeinde Allschwil
strebt fur dieses Gebiet eine Aufwertung und differenzierte Weiterentwicklung an und erarbei-
tete vor diesem Hintergrund einen entsprechenden Masterplan. Der Masterplan «Binnin-
gerstrasse» wurde im Marz 2021 vom Gemeinderat verabschiedet. Die Parzelle A-2517 wird
darin dem Gebiet «Letten West» zugeordnet. Vorgesehen ist die Entwicklung des Gebiets

Bricks AG | Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG Seite 1



Studienauftrag Parzelle A-2517, Allschwil Bericht des Beurteilungsgremiums

«Letten West» zu einem gemischt genutzten, urbanen Quartier mit Wohnnutzung. Die Ent-
wicklungsplanung «Binningerstrasse» ist neben dem «Baselink»-Areal eines der wichtigsten
Entwicklungsgebiete fir hochwertige, urbane Nutzungen in der Gemeinde Allschwil.

Die Entwicklung der Parzelle A-2517 erfolgt auf der Grundlage eines Studienauftrags. Daran
anschliessend wird mit einer Quartierplanung der nutzungsplanerische Rahmen definiert, auf-
grund dessen die Realisierung des Neubauprojekts erfolgt. Dazu fihrt die Bricks AG ein Vari-
anzverfahren in Form eines Studienauftrags durch.

Mit der Arealentwicklung der Parzelle A-2517 werden fur diese Parzelle die Entwicklungsab-
sichten des Masterplans umgesetzt. Da die Parzelle A-2517 im Kataster der belasteten Stand-
orte als sanierungsbedrftig eingetragen ist, erfolgt mit dem Neubauvorhaben gleichzeitig eine
Totalsanierung des Baugrunds mittels Aushubverfahren. Die sich daraus ergebenden Még-
lichkeiten fur eine allfallige Nutzung der entstehenden Baugrube sind ebenfalls Bestandteil des
vorliegenden Studienauftrags.

1.2 Zielsetzung

Ziel des Studienauftrages ist es, unter Berlicksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen
stadtebaulich und architektonisch (iberzeugende Uberbauungsvorschlage fiir das Areal ge-
mass dem vorgegebenen Nutzungsziel zu erhalten.

Die Entwicklung der Parzelle A-2517 ist eines der ersten Projekte, welches im Anschluss an
die Masterplanung «Binningerstrasse» realisiert wird. Fir die Bricks AG und die Gemeinde
Allschwil ist es deshalb von zentraler Bedeutung, dass die neue Nutzung der Parzelle A-2517
einen Beitrag zur Entwicklung des Quartiers «Letten West» im Sinne der Entwicklungsvorstel-
lungen des Masterplans leistet. Das Areal soll stadtebaulich einen wichtigen Akzent fir die
Adressbildung des Quartiers setzen.

Das Projekt wird in Zusammenarbeit mit der LEWO AG geplant (https://www.lewo.info/de/).
Die LEWO AG ist ein gemeinnltziger Wohnbautrager, der sich als Ziel gesetzt hat, bezahlba-
ren Wohnraum zu entwickeln und verwalten. Ziel ist es, bezahlbare Wohnangebote zu schaf-
fen dank eines Ausgleichs zwischen verschiedenen Wohnformen (bezahlbar — Marktmiete —
héherpreisig). Die Umsetzung eines dafir geeigneten Wohnungsmix mit STWE-Anteil war
ebenfalls integraler Bestandteil der Aufgabenstellung.

2 Organisation des Verfahrens

2.1 Veranstalterin und Art des Verfahrens

Veranstalterin des Studienauftrages ist die Bricks AG. Sie ist fir die Entwicklung und Realisie-
rung der neuen Arealbebauung zustandig.

Das Programm fiir den einstufigen Studienauftrag wurde in Zusammenarbeit mit dem Raum-
planungsbiiro Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG und mit der Gemeinde Allschwil
erarbeitet. Bei dem Studienauftrag handelt es sich um ein privates Verfahren der Bricks AG.
Es orientiert sich an der Ordnung SIA 143 fUr Studienauftrage und untersteht nicht den 6ffent-
lichen Beschaffungsregeln bzw. nicht den eidgendssischen oder kantonalen Submissionsvor-
schriften.
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Die Veranstalterin traf die Auswahl der Architekturteams in Absprache mit der Gemeinde und
lud diese zur Teilnahme am Studienauftrag ein. Teilnehmende, deren Studie die geforderte
Aufgabenstellung erfillt, termingerecht und vollstandig eingereicht und durch das Beurtei-
lungsgremium beurteilt wurde, werden mit CHF 15°000.-- (Exkl. 7.7 % MwSt.) entschadigt. Die
Bricks AG beabsichtigt zudem, das siegreiche Team mit der Weiterbearbeitung zu beauftragen
(Projektierung und gestalterische Leitung).

2.2 Teilnehmende Architekturbiiros
Folgende Architekturblros nahmen am Studienauftrag teil (in alphabetischer Reihenfolge):

» Atelier 061 GmbH, Baslerstrasse 62, 4123 Allschwil

» jessenvollenweider architektur ag, Clarastrasse 2, 4058 Basel

» Superdraft Studio GmbH, Oberalpstrasse 78, 4054 Basel

* Weyell Zipse Architekten GmbH, Hafenstrasse 25a, 4057 Basel

Den Teilnehmenden war es freigestellt, Fachplaner*innen resp. Expert*innen hinzuzuziehen.

2.3 Beurteilungsgremium
Mitglieder des Beurteilungsgremiums:

» Christoph Morat (Gemeinde Allschwil, Gemeinderat Ressort Siedlungsentwicklung)
» Adrian Kramp (Dipl. Architekt ETH BSA SIA, Boegli Kramp Architekten AG)
Raphael Frei (pool Architekten Genossenschaft)

Joélle Zimmerli (Soziologin und Planerin FSU, Zimraum GmbH)

* Frans Rammaert (Mitglied des Verwaltungsrats lewo AG)

Christophe Beer (Bauingenieur ETH, Direktor Niederlassung Zurich Bricks AG)
Philippe Druel (Dipl. Ing/MSc/MA, Direktor Niederlassung Basel Bricks AG)

Expert*innen (ohne Stimmrecht):

» Thierry Heimgartner (Gemeinde Allschwil, Prasident Bauausschuss)

* Fachbereich Raumplanung: Ralph Christen (Dipl. Ing. Raumplaner FH/FSU, Stierli +
Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG)

* Fachbereich Verkehr: Tomas Karel (Dipl. Bauingenieur ETH/SVI, Rudolf Keller &
Partner Verkehrsingenieure AG)

« Fachbereich Baudkonomie: Yllka Oksiiz (Dipl. Ing. Architektin, g2y baumanagement
GmbH)

Das Beurteilungsgremium wurde prasidiert durch Adrian Kramp.
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3 Ablauf der Beurteilung

3.1 Startveranstaltung

Anlasslich der Startveranstaltung vom 17. August 2021 wurden die Ausgangslage und die Ab-
sichten der Bricks AG als Veranstalterin des Studienauftrags sowie die damit verbundene Auf-
gabenstellung und der Ablauf des Studienauftrags erlautert. Im Weiteren wurde den Teams
die Gelegenheit geboten, erste Fragen zu stellen. Zudem fand eine gemeinsame Arealbege-
hung statt.

3.2 Zwischenbesprechung

An der Zwischenbesprechung vom 17. September 2021 wurden die Arbeitsergebnisse erst-
mals dem Beurteilungsgremium vorgestellt. Die Zwischenbesprechung diente als Austausch-
geféass zwischen den Architekturbiiros und dem Beurteilungsgremium und bot die Gelegenheit,
weitere Fragen zu stellen.

Die an der Zwischenbesprechung diskutierten Inhalte wurden protokollarisch festgehalten und
den Teams im Anschluss zugestellt. Sie sind als orientierende Empfehlungen flr die Weiter-
bearbeitung zu verstehen.

3.3 Schlussabgabe

Die Abgabe der Planunterlagen erfolgte bis zum 15. November 2021; die Modelle mussten bis
zum 6. Dezember 2021 abgegeben werden.

3.4 \Vorprifung

Die Vorprufung der abgegebenen Beitrage in formeller und technischer Hinsicht erfolgte durch
die Firma Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG mit Unterstitzung durch die Bricks AG
(Wohnungstypologien), g2y (Wirtschaftlichkeit / Baukostenschatzung) und Rudolf Keller &
Partner (Verkehr). Alle vier Beitrdge wurden rechtzeitig, vollstdndig und im Wesentlichen in
der geforderten Darstellungsart abgegeben. Die Ergebnisse der Vorprifung wurden den Mit-
gliedern des Beurteilungsgremiums und den Fachexpert*innen im Vorfeld der Beurteilungsta-
gung schriftlich zugestellt.

3.5 Beurteilungstagung

Die Beurteilungstagung fand am 10. Dezember 2021 in Allschwil statt. Ziel der Beurteilungs-
tagung war es, den besten Beitrag des Studienauftrags zu wéhlen sowie den Rahmen fir das
weitere Vorgehen zu definieren.

Im ersten Teil am Vormittag wurde den teilnehmenden Projektteams die Méglichkeit gegeben,
ihre Beitrage vorzustellen. Pro Team standen je 20 Minuten fiir die Présentation und 30 Minu-
ten fur die Diskussion und Klarung offener Fragen seitens des Beurteilungsgremiums zur Ver-
figung.

Im zweiten Teil am Nachmittag wurden die Beitrdge nach zusammenfassender Erlduterung
der Vorprifungsergebnisse zunachst einzeln durch das Beurteilungsgremium beraten. Die bei-
den stérksten Beitrdge wurden anschliessend nochmals vergleichend diskutiert, um so das
siegreiche Projekt zu eruieren.
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4 Beschrieb und Wiirdigung der Beitrage

4.1 DAHU - Superdraft Studio GmbH
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Abbildung 2 DAHU: Visualisierungen und Modellfotos

Architektur / Stadtebau

Das Projekt DAHU zeichnet sich durch eine sorgféltige Lesung der umliegenden Nachbar-
schaft und eine prazise stadtebauliche Reaktion darauf aus. Die zwei versetzt zueinander plat-
zierten Gebaudevolumen an der Fabrikstrasse fassen den Strassenraum und bilden auf der
Strassenseite einen kleinen Vorplatz aus. Auf der Innenhofseite entstehen dadurch zwei ver-
setzte Aussenraumbereiche von unterschiedlichem Charakter. Die Gebaudesetzung mit zwei
separaten Volumen erlaubt eine Durchlassigkeit von der Strasse zum Innenhof und plausibili-
siert damit den bereits an der Zwischenbesprechung eingebrachten Gedanken einer Querver-
bindung durch das gesamte Geviert "Letten West".

Der rasterartige Aufbau der Geb&ude wird im Aussenbereich durch eine vorgehangte Stahl-
konstruktion verdeutlicht, welche die Balkone und im Falle der Mietwohnungen zugleich die
Wohnungserschliessung mittels Laubengangen aufnimmt. Durch bewusst gesetzte Gebaude-
rickspringe werden die Baukdrper in der Hohe gegliedert und unterschiedliche Blickbezie-
hungen ermdglicht.

Das Problem der Privatsphare von erdgeschossgebundenen Wohnungen wird im vorliegen-
den Vorschlag durch die zum Innenhof orientierten Maisonette-Wohnungen der beiden Haupt-
bauten elegant geldst. Die dartberliegenden Wohnungen mit zentralem Erschliessungskern
weisen allerdings hinsichtlich der Wohnungsgrundrisse Optimierungspotenzial auf.
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In seiner Vielfalt liegt jedoch auch die Schwéache des Beitrags: Das im rlickwartigen Bereich
vorgeschlagene Hofhaus mit mehrgeschossigen Reihenhaus-Einheiten verweist mit seinem
Sheddach auf die gewerbliche Vergangenheit des Areals, fligt dem bereits reichen Dispositiv
aber gleichzeitig eine zusatzliche Typologie hinzu und strapaziert den Zusammenhalt und die
Lesbarkeit des stadtebaulichen Konzepts. Das Beurteilungsgremium ist der Ansicht, dass der
Beitrag von einer weiteren Reduktion auf das Wesentliche profitieren kann. Ungeachtet des-
sen bietet der Vorschlag zahlreiche Anknlpfungspunkte und antizipiert die Entwicklung des
Gebiets Letten West zu einem diversen, gemischt genutzten Quartier mit urbanen Qualitaten.

Aussenraum

Die stadtebauliche Setzung erlaubt einen relativ grossen, zusammenhangenden Aussenraum
mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die Zonierung des Aussenraums erfolgt dabei durch bewusst
eingesetzte, gestalterische Stilmittel: Die Zugange von der Fabrikstrasse zum Innenhof und
durch diesen hindurch werden durch Ortbetonplatten angezeigt, deren Verlauf durch das Areal
hindurchfihrt und welche auch die notwendige Stabilitat fir die Noterschliessung aufweisen.
Die restlichen Oberflachen werden als mineralisierte Deckschicht mit punktueller Bepflanzung
vorgeschlagen; davon abgesetzt befinden sich die als Gebaudevorzonen ausgestalteten, pri-
vaten Wohnungszugénge sowie eine kleine Rasenspielflache im ruckwartigen Bereich des
Areals.

Die Typologie des grossformatigen Rasters wird auch in der Aussenraumgestaltung in Form
einer zweigeschossigen Pergola Gbernommen, welche das Angebot an Aussenraumtypen und
Aufenthaltsorten im Areal vervielfaltigt. In der nordwestlichen Ecke wird die Pergolastruktur
weitergefiihrt und gestaltet damit den Ubergang zur tiberdachten Rampe der unterirdischen
Einstellhalle.

Erschliessung / Parkierung

Die Rampe zur unterirdischen Einstellhalle befindet sich an der nérdlichen Parzellengrenze
und erschliesst das Areal fir den MIV. Oberirdisch wird die Rampe in die Pergolastruktur in
der nordwestlichen Ecke des Areals integriert. Fir die Fussgangerinnen und Velos ist das
Areal mittels dreier Zugange erschlossen. Es handelt sich damit um den Vorschlag mit der
héchsten Durchlassigkeit. Der nordliche Zugang tdbernimmt zugleich die Erschliessung fir
Ausnahmefahrten.

Die Veloabstellplatze sind hauptsachlich im Aussenraum sowie im Geb&audeinneren im Erdge-
schoss angeordnet; ein geringerer Teil im Untergeschoss ist nur Gber den Lift- / Treppenhaus-
kern zuganglich.

Wirtschaftlichkeit

Das Projekt erflillt die gemass Programm geforderten Anforderungen betreffend Wirtschaft-
lichkeit (Ausnitzungsziffer, HNF/GF). Das vorgeschlagene Raumprogramm erlaubt 5 Gewer-
beeinheiten und 50 Wohnungen (28 Miete / 22 STWE) und der Wohnungsmix wird gréssten-
teils umgesetzt. Wahrend die STWE-Wohnungen im Hofhaus sowie im nérdlichen Hauptbau
angeordnet sind, werden die Mietwohnungen im sidlichen Hauptbau konzentriert. Dies schafft
klare Verhaltnisse betreffend Erschliessung und vereinfacht damit die Griindung von Stock-
werkeigentum, wie dies gemass dem Finanzierungskonzept lewo vorgesehen ist.
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Nachhaltigkeit

Far die oberirdischen Bauteile wird eine Konstruktion aus Holz-Stahlbeton-Elementen vorge-
schlagen. Damit wird der Ressourcenverbrauch im Bau verringert und die Bauzeit verkirzt.
Dariiber hinaus enthélt der Beitrag detaillierte Uberlegungen zur Umsetzung einer nachhalti-
gen Bauweise hinsichtlich Materialisierung, Begrinung, Wassermanagement, Haustechnik
etc. und plausibilisiert damit das vorgeschlagene Konzept.

Fazit

Das Projekt besticht durch eine sensible Antizipation der zukilinftig wiinschbaren Quartierent-
wicklung. Trotz der Vielfalt der Ansatze erweisen sich alle daraus abgeleiteten Entwurfsent-
scheide als ausserst tragfahig, tber die Parzellengrenzen hinausweisend und vorbildhaft be-
zlglich der Anforderungen auf dem Weg zu einer nachhaltigen Gesellschaft. Die architektoni-
sche und freirdumliche Gestaltung ist prazise und identitatsstiftend. Gleichzeitig bleibt der Vor-
schlag durch seine grundsatzlich rationelle Gebaudestruktur entwicklungsoffen fir die Weiter-
entwicklung, die insbesondere zur Erreichung von qualitatsvolleren Wohnungsgrundrissen er-
forderlich sein wird.

-
5
:
:
L ra
\aie
:
e
oz| =
5
:
\§ it}
oM
.
-
:
i

&

I

[

[

|-

I

[
alF

[=

Abbildung 3 DAHU: Aussenraumkonzept (Westpol Landschaftsarchitektur GmbH)
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Abbildung 6  DAHU: Erschliessungskonzept
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4.2 Hallo, Nachbar! — Weyell Zipse Architektur GmbH

N w I ST Py

Abbildung 7 Hallo, Nachbar!: Visualisierungen und Modellfotos

Architektur / Stadtebau

Der Beitrag Hallo, Nachbar! sticht durch eine herausragende architektonische und typologi-
sche Stringenz hervor: Der 7-geschossige Zeilenbau an der Fabrikstrasse wird Gber den In-
nenhof durch zwei aussenliegende Treppen erschlossen, von welchen pro Geschoss zwei
Lauben als kombinierte Eingangs- und Balkonbereiche abgehen. Das Erschliessungskonzept
profitiert damit von den Vorteilen einer Laubengang-Erschliessung und vermag gleichzeitig
das Problem des Brandschutzes sowie der fehlenden Privatsphare zu I6sen. Dasselbe Kon-
zept wird in leicht abgewandelter Form auch fir die zwei spiegelsymmetrisch angeordneten
und aufgebauten Hofhduser angewandt.

Auch die Grundrisse aller drei Baukdrper Uberzeugen durch ihre ausserordentliche Organi-
siertheit: Durch die konsequent nach aussen orientierten Zimmerschichten und die nach innen
orientierten Wohnraume mit anschliessenden Balkonen resp. Lauben wird das Leben in den
Innenhof gelenkt und gleichzeitig das Erfordernis einer wirtschaftlichen Bauweise exempla-
risch umgesetzt. Besonders hervorzuheben ist die elastische Grundrisskonzeption. Die Wohn-
zimmernische zur Strasse wird dabei als zusatzliches Zimmer oder Homeoffice nutzbar. Ein
weiteres Zimmer ist abtrennbar, ohne die Nutzbarkeit der Wohnflache zu schmalern. Das Eck-
zimmer mit angrenzendem Bad erzeugt innerhalb der Wohnung eine zuséatzliche Qualitat und
pragt ausserdem die plastische, elegante Erscheinung des Gebaudekdrpers nach aussen.

Die konzeptuelle Rigorositat des Vorschlags widerspiegelt sich auch im ausseren Erschei-
nungsbild der Baukdrper, wobei die entwicklungsoffene Aussenraumgestaltung die Strenge
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des Vorschlags nicht ausreichend zu relativieren vermag. Damit einher geht eine gewisse Aus-
tauschbarkeit des stadtebaulichen Konzepts, welches sich zwar gut in die umgebenden Struk-
turen eingepasst, darlber hinaus jedoch eine Reaktion auf den spezifischen Ort vermissen
|asst.

Aussenraum

Das Aussenraumkonzept sieht entlang der Fabrikstrasse eine strassenbegleitende Baumreihe
und eine asphaltierte Gebaudevorzone vor. Im halbéffentlichen Innenhof schafft das Aussen-
raumkonzept einen Kontrast zu den streng durchorganisierten Gebaudekérpern: Je nach Nut-
zungsdruck und Erfordernissen der Erschliessung sind unterschiedliche Kies- und Erdsub-
strate, Schotterrasen oder Mergelbelag geplant. Gegen Norden sind dichter bepflanzte Fla-
chen mit humosem Untergrund angedacht, welche eine Verbindung zu den durchgriinten
Wohnquartieren auf der anderen Seite der Lettenstrasse schaffen.

Der Innenhof ist nicht auf eine spezifische Nutzung programmiert und als Spielort flr Kinder
vorstellbar. Die aus der Erschliessungstypologie resultierende hohe Einsehbarkeit flhrt aller-
dings zu geringeren Aufenthaltsqualitaten flr die Ubrige Bewohnerschaft mit wenig Rickzugs-
maoglichkeiten.

Erschliessung / Parkierung

Das Projekt schlagt als einziges eine getrennte Ein- und Ausfahrt zur unterirdischen Einstell-
halle vor. Das Untergeschoss vereinigt sehr effizient die Parkierung wie auch die Nebenrdume
inkl. Veloabstellrdumlichkeiten auf einer Geschossebene. Da das Projekt allerdings mit einem
tieferen Reduktionsfaktor fir Wohnungen rechnet, missen die zurzeit grosszigig dimensio-
nierten Parkplatze mdglicherweise nochmals redimensioniert werden.

Rund ein Drittel der Veloabstellplatze sind ungedeckt im Aussenraum angeordnet, davon ein
Grossteil entlang der Fabrikstrasse. Die gleichzeitige Nutzung der Geb&udevorzone fiir die
Anlieferung bietet allenfalls Konfliktpotenzial aufgrund der beschrankten Platzverhaltnisse. Die
Ubrigen Veloabstellplatze sind grésstenteils im UG in separaten Abstellrdumlichkeiten fir Ve-
los untergebracht. Die Zugéanglichkeit dieser Veloabstellplatze ist allerdings erschwert, da
keine separate Velorampe zur Verfligung gestellt wird.

Wirtschaftlichkeit

Das Projekt erflllt die gemass Programm geforderten Anforderungen betreffend Wirtschaft-
lichkeit (Ausnitzungsziffer, HNF/GF) in exemplarischer Art und Weise. Das vorgeschlagene
Raumprogramm erlaubt 4 Gewerbeeinheiten und 48 Wohnungen (24 Miete / 24 STWE) und
der Wohnungsmix wird grésstenteils umgesetzt. Die Anordnung der Mietwohnungen in den
beiden rickwartigen Bauten und der STWE-Wohnungen im strassenzugewandten Hauptge-
b&ude schafft klare Verhéltnisse betreffend Erschliessung und vereinfacht die Griindung von
Stockwerkeigentum, wie dies geméass dem Finanzierungskonzept lewo vorgesehen ist.

Nachhaltigkeit

Das Projekt wird als Skelettbau in Massivbauweise vorgeschlagen. Durch die gewdhlten
Spannweiten wird der Ressourcenverbrauch beim Beton minimiert und gleichzeitig die Anfor-
derungen an Akustik, Brandschutz und thermischen Komfort gewahrleistet. Das Baukonzept
ist damit auf eine Reduktion der technischen Mittel ausgelegt. Durch eine gute Dammung und
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eine auf dem Dach und der Sudfassade des Vorderhauses vorgeschlagene PV-Anlage wird
eine hohe Energieeffizienz mit teilweiser Eigenversorgung erreicht.

Fazit

Hallo, Nachbar! ist ein dusserst konsequent gedachtes Projekt, das aus einer rationalen
Grundidee nahezu kompromisslos entwickelt ist. Darin liegt seine Qualitat, aber auch seine
Begrenztheit. Die einfache Erschliessungs- und Gebaudetypologie schafft grosse Freiheiten
fir die Gestaltung von zeitgemassen Wohnungsgrundrissen, was auf exemplarische Weise
aufgezeigt wird. Gleichzeitig erfordert das konsequent durchgezogene Laubengangkonzept
eine Offenheit der Bewohner fir Nahe und Nachbarschaft (ergo der Name des Projekts).

Leider vermdgen die stadtebaulichen und freirdumlichen Qualitdten weniger zu Uberzeugen.
Hier erweist sich das Konzept als zu rigide und entwickelt zu wenig Strahlkraft Gber die Par-
zellengrenze hinaus.

Abbildung 8 Hallo, Nachbar!: Grundriss EG und Aussenraumkonzept (August + Margrith Kiinzel Land-
schaftsarchitekten AG)
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4.3 Cour et Couleur — jessenvollenweider architektur AG

Abbildung 11 Cour et Couleur: Visualisierungen und Modellfotos

Architektur / Stadtebau

Das Projekt Cour et Couleur arbeitet geschickt mit dem Terrainverlauf, indem der bestehende
Terrainunterschied zwischen Fabrikstrasse und riickwartigem Teil der Parzelle aufgenommen
und intensiviert wird. Dies erlaubt im rickwartigen Bereich der Parzelle ein Hofhaus mit mehr-
geschossigen Reihenhaus-Wohnungen und einem tieferliegenden, privaten Gartenbereich ge-
gen Westen. Die vorgeschlagene Typologie mit Splitlevel-Erschliessung, tGberhohen Wohn-
raumen im Erdgeschoss und privaten Aussenraumbereichen verspricht trotz der Lage im riick-
wartigen Parzellenbereich eine hohe Wohnqualitdt. Der Umgang mit dem rickwartigen Par-
zellenteil ist in Cour et Couleur insgesamt sehr elegant geldst.

Der zur Fabrikstrasse hin vorgeschlagene 7-geschossige Baukdrper mit winkelférmiger Erwei-
terung entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze vermag jedoch nicht in gleicher Weise zu
Uberzeugen. Insbesondere die sich mit der Ecksituation stellenden Herausforderungen in Be-
zug auf Erschliessung und Wohnungsgrundrisse sind nicht restlos geldst. In den Wohnungen
des strassenzugewandten Baukdrpers wird eine prazise formulierte raumliche Strukturierung
zwischen Entrée und Wohnbereichen vermisst.

Trotz der durchgesteckten Eingangsbereiche, welche einen Zugang zum Hauptgebaude so-
wohl von der Strassen- als auch von der Hofseite erlauben, lasst das Projekt Cour et Couleur
aber eine optische Durchlassigkeit vermissen. Mit dem gegen Westen abgewinkelten Gebau-
deteil schafft der Vorschlag zudem eine problematische Situation zur benachbarten Liegen-
schaft, welche in unmittelbarer Nahe mit einem baulichen Massstabssprung konfrontiert wird.
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Aussenraum

Das Aussenraumkonzept weiss sich den Terrainunterschied zunutze zu machen und bietet
von der Strasse Uber den Innenhof bis zum tieferliegenden Gartengeschoss eine Abfolge an
Aussenraumtypen mit unterschiedlichen Nutzungsangeboten. Der patchwork-artig gestaltete,
halbéffentliche Innenhof mit Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten fungiert dabei als Scharnier
zwischen der Strasse und dem riickwartigen Arealbereich, welcher die privaten Aussenraume
aufnimmt und durch den Terrainunterschied abgegrenzt wird. Die Bepflanzung ist gut auf die
jeweiligen Aussenraumcharaktere abgestimmt und vermittelt in den Randbereichen zu den
benachbarten Grundsticken.

Erschliessung / Parkierung

Die Rampe zur unterirdischen Einstellhalle befindet sich im Nordbereich des Areals und ist in
das Gebaude integriert. Das UG kann im vorgeschlagenen Layout zwar mehr Parkplatze als
verlangt aufnehmen; ist in seiner Funktionsweise hingegen noch nicht tberzeugend. Die Er-
schliessung der Reihenhaus-Wohnungen aus dem UG erfolgt ausschliesslich Uber eine Wen-
deltreppe und ist nicht hindernisfrei begehbar.

Flr Velos besteht eine separate Rampe am sidlichen Parzellenrand, welche den gemeinsa-
men, grosszlgigen Velokeller im ersten UG erschliesst. Die Rampe selbst ist allerdings relativ
schmal und verwinkelt dimensioniert (180°-Kurve) und der Nutzerkomfort somit eingeschréank.
Der Hauptzugang zum Innenhof ist ebenfalls im stdlichen Teil der Parzelle angeordnet; das
um 1 Niveau tiefer liegende Gartengeschoss wird Uber eine Wendeltreppe erschlossen.

Wirtschaftlichkeit

Das Projekt erflillt die gemass Programm geforderten Anforderungen betreffend Wirtschaft-
lichkeit (Ausnitzungsziffer, HNF/GF). Das vorgeschlagene Raumprogramm erlaubt 3 Gewer-
beeinheiten und 47 Wohnungen (24 Miete / 23 STWE) und der Wohnungsmix wird gréssten-
teils umgesetzt. Fir das Hofhaus und den strassenzugewandten Teil des Hauptbaus sind
STWE-Wohnungen vorgesehen, wobei die STWE-Wohnungen im Hauptbau (ber einen eige-
nen Erschliessungskern verfligen. Die Mietwohnungen sind im nérdlichen, abgewinkelten Teil
des Hauptbaus vorgesehen. Die getrennte Erschliessung vereinfacht die Griindung von Stock-
werkeigentum, wie dies gemass dem Finanzierungskonzept von lewo vorgesehen ist.

Nachhaltigkeit

Fir die oberirdischen Bauteile wird eine Elementbauweise mit einer hybriden Holz-Betonver-
bundkonstruktion vorgeschlagen. Damit wird der Ressourcenverbrauch im Bau verringert und
die Bauzeit verkurzt. DarlGber hinaus macht der Beitrag allerdings wenig Aussagen zur Um-
setzung einer nachhaltigen Bauweise.

Fazit

Trotz gut konzipierter Aussenrdume mit differenzierten Nutzungsangeboten erweist sich die
stadtebauliche Grunddisposition als Handicap in der Weiterentwicklung des Projekts. Der kom-
pakte Winkelbau verhindert die Durchléssigkeit zur Strasse und erschwert die stadtrdumliche
Weiterentwicklung zur Nachbarparzelle in Richtung Norden. Es zeigt sich zudem, dass mit
dem gewahlten Gebdudeumriss die erwlinschten Qualitdten der Wohnungsgrundrisse schwer
zu erreichen sind.
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Abbildung 12 Cour et Couleur: Grundriss EG mit Aussenraumkonzept (Stauffer Roesch AG)
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4P Gebiudedurchgang

=/ Gebidudezugang EG
i gemeinschaftlich / einzeln

o S

Treppenhaus / Lift
Laubengang / Treppenhaus

‘ ‘ * - * | aussenliegend
‘ l l l . Laubengang-Erschliessung fur
Z L L = rlickversetzte Geschosse
‘ o ] I Rampe ESH
HIIT E

T ' Rampe Velo

* * Feuerwehrzufahrt

Abbildung 14 Cour et Couleur: Erschliessungskonzept
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4.4 FaBilLe — Atelier 061

Abbildung 15 FaBiLe: Visualisierungen und Modellfotos

Architektur / Stadtebau

Das Projekt FaBiLe schlagt an der Fabrikstrasse einen prominenten, 6-geschossigen Baukor-
per mit Uberhohem Erdgeschoss flir Geschaftsnutzungen und darlberliegenden Wohnge-
schossen vor. Die obersten zwei Geschosse weisen im riickwartigen Bereich einen Ruick-
sprung um je eine Tragwerksbreite auf.

Im Erdgeschoss weist das Gebaude einen zentralen Durchgang auf, welcher dem Zugang
zum Innenhof dient und von welchem die interne Erschliessung des Hauptbaus abgeht. Der
Hauptbau beherbergt in den unteren Wohngeschossen Mietwohnungen und in den obersten
zwei Geschossen STWE-Wohnungen. Die Wohnungen sind mit zwei zentralen Erschlies-
sungskernen erschlossen und in der Anordnung flexibel.

Im rickwartigen Bereich des Areals sind zuséatzlich zwei kleinere Hofbauten vorgesehen, wel-
che im Erdgeschoss Veloabstellplatze sowie Atelier- / Loftwohnungen und in den zwei Ober-
geschossen grossere Maisonette-Wohnungen im Reihenhausstil bieten.

Der Projektvorschlag enthalt detaillierte Vorschlage zur Umsetzung der Bauten in Holzbau-
weise und zeichnet sich durch eine grindliche Analyse von méglichen Fassadentypologien
aus. Die fur den Bau vorgeschlagene Fassadentypologie ist in der gezeigten Visualisierung
stimmig umgesetzt.
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Aussenraum

Das Aussenraumkonzept sieht entlang der Fabrikstrasse eine strassenbegleitende Bepflan-
zung mit Rabatten und Baumen vor. Durch das zurlickspringende Erdgeschoss wird die Vor-
zone zum Hauptgebaude vergréssert; der Platzgewinn wird allerdings durch den Ni-
veausprung nach unten zu den Erdgeschossflachen relativiert. Der zentrale Gebaudedurch-
gang bietet einen direkten Zugang zum Innenhof, ist jedoch nicht ausreichend grossziigig di-
mensioniert. Er vermag weder die Durchlassigkeit zum Innenhof noch eine représentative Ad-
ressbildung zu leisten.

Der rickwartige Aussenraumbereich mit zentralem Aufenthaltsort scheint grundsatzlich plau-
sibel, die Qualitat und Nutzungen in den Randbereichen bleiben allerdings diffus. Neben der
unglicklich in Gebaudenahe platzieren Einstellhallenrampe féllt auf, dass relativ viel Aussen-
raumflache fur Erschliessungszwecke vergeben wird. Dies geht auf Kosten der Nutzungsan-
gebote im Aussenraum. Lediglich an den Réndern und auf dem Dach der ESH-Rampe sind
Bepflanzungen vorgesehen.

Erschliessung / Parkierung

Das Projekt verfugt Uber eine getrennte Erschliessung fur MIV (Einstellhallenrampe), Velos
und Anlieferung / Ausnahmefahrten. Die in unmittelbarer Nahe zum Gebaude angeordnete
Rampe zur unterirdischen Einstellhalle ist sowohl in Hinblick auf die Qualitat der dariberlie-
genden Wohnungen wie auch beziiglich der Auswirkungen auf die Aussenraumqualitat un-
gunstig angeordnet.

Die im Norden der Parzelle angeordnete Anlieferung ist zwar ausreichend gross dimensioniert,
fuhrt allerdings zu Konflikten mit der vorgeschlagenen KiTa-Nutzung im rickwartigen Arealbe-
reich (Wendemandver). Zudem ist nicht ersichtlich, wie die Anlieferung der Gewerbeflachen
auf der strassenzugewandten Seite gewéhrleistet wird.

Wirtschaftlichkeit

Das Projekt erflllt die gemass Programm geforderten Anforderungen betreffend Wirtschaft-
lichkeit (Ausnutzungsziffer, HNF/GF). Der grosse Anteil an Gewerbefldchen geht jedoch zu
Lasten der Anzahl Wohnungen, Ubersteigt wahrscheinlich die vorhandene Nachfrage und
schmaélert gleichzeitig die zu erwartende Rendite aus den Wohnungen. Das vorgeschlagene
Raumprogramm erlaubt 9 Gewerbeeinheiten und 39 Wohnungen (26 Miete / 13 STWE). Das
vorgegebene Verhéltnis von 40-60% Miet- resp. STWE-Wohnungen wird damit nicht erreicht.
Durch die horizontale Schichtung von Miet- und STWE-Wohnungen im Hauptbau werden zu-
dem die Bedingungen fur die Griindung von Stockwerkeigentum erschwert.

Nachhaltigkeit

Das Projekt wird in Holzbauweise vorgeschlagen und leistet damit einen Beitrag an eine kili-
maneutrale Bauweise. Auch fir den Gebaudebetrieb werden verschiedene Massnahmen zur
Steigerung der Energieeffizienz angedacht.

Fazit

Die Gebaudesetzung mit einem starken Volumen an der Fabrikstrasse ist eine nachvollzieh-
bare Reaktion auf die bauliche Umgebung und die fir das Areal vorgegebenen Rahmenbe-
dingungen. Die Kombination des grossen Volumens mit den beiden hofseitigen Bauten fallt
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doch sehr unterschiedlich aus und vermag im Beurteilungsgremium nicht restlos zu Gberzeu-
gen. Insbesondere ist der stadtebauliche Bezug zwischen den beiden Hofbauten im riickwér-
tigen Bereich der Parzelle und dem prominenten strassenseitigen Gebaudevolumen schwer
lesbar. Obwohl das Projekt im Verlauf des durchgefihrten Verfahrens eine lobenswerte Ent-
wicklung und Konkretisierung erfuhr, leidet die Gesamtkomposition an den zu wenig austarier-
ten Gebaudevolumen.

Abbildung 16 FaBile: Grundriss EG und Aussenraumkonzept
(Beyeler + Trueb Landschaftsarchitekten GmbH)
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Abbildung 18 FaBile: Erschliessungskonzept
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5 Entscheid und Empfehlungen zur Weiterbearbeitung

5.1 Entscheid und Weiterbearbeitung

Das Beurteilungsgremium empfiehlt das Projekt DAHU von Superdraft Studio einstimmig zur
Weiterbearbeitung. Das Projekt besticht dank dem préazisen Umgang mit der Nachbarschaft
und der Tatsache, dass es sich trotz der hohen Nutzungsdichte wie selbstverstandlich in die
bauliche Umgebung einpasst. Gleichzeitig antizipiert das Projekt eine zukiinftige bauliche Ent-
wicklung und Veranderung der Nachbarschaft, indem es dank der Méglichkeit einer kiinftigen
Ost-West-Durchwegung durch das Gebiet "Letten West" durchlassig wird.

5.2 Weiterbearbeitung

In Hinblick auf die Optimierung des Projekts DAHU flir die nachfolgende Quartierplanung emp-
fiehlt das Beurteilungsgremium, folgende Aspekte genauer zu untersuchen (nicht abschlies-
send):

*  Optimierung Wohnungstypologien (Umsetzung Anforderungen lewo, Grundrisse
Haus Nord, Nachweis Funktionsfahigkeit tiny houses)

* Integration einer 6ffentlichen Zusatznutzung im EG untersuchen (Bibliothek 0.3.)

» Médblierung Aussenraum tberprifen (Pergola)

« Uberpriifung Hofhaus (Gestaltung, Typologie)

«  Uberpriifung Wohnungserschliessung (innere Treppenhaus Haus Nord sowie Lau-
bengénge)

» Schérfung und Vereinheitlichung der architektonischen Mittel

Die genaue Definition der zu vertiefenden Aspekte erfolgt durch die Auftraggeberin in Zusam-
menarbeit einer Delegation des Beurteilungsgremiums. Die weitere Optimierungsphase wird
begleitet durch den Prasidenten des Beurteilungsgremiums.

Auf Basis des optimierten Projekts wird fur die Parzelle A-2517 eine Quartierplanung erstellt
und somit der planungsrechtliche Rahmen flr die Transformation des Areals geschaffen. Die
kennzeichnenden Charakteristiken des Siegerprojekts in Bezug auf Stadtebau, Architektur
und Freiraum sollen im Quartierplan festgeschrieben werden.

6 Gesamtwiirdigung und Dank

Aufgrund der Rolle der Parzelle A-2517 als erster Entwicklungsbaustein in der schrittweisen
Transformation und Diversifizierung des Entwicklungsgebiets "Binningerstrasse" sowie auf-
grund der wirtschaftlichen Anforderungen zur Schaffung von bezahlbaren Wohnungen ergab
sich flr die teilnehmenden Teams eine anspruchsvolle Aufgabe. Alle vier eingereichten Bei-
trage weisen jeweils spezifische Qualitaten auf und ergaben in ihrer Gesamtheit einen Facher
an mdglichen Entwicklungsrichtungen flr die Parzelle A-2517. Die Veranstalterin dankt allen
Teilnehmenden herzlich fiir ihre wertvollen Beitrage.

Das Beurteilungsgremium begrlsst das positive Ergebnis des Studienauftrags. Das zur Wei-
terbearbeitung empfohlene Projekt von Superdraft Studio GmbH zeigt exemplarisch auf, wie
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mit einer prazischen Reaktion auf die bauliche Umgebung auch eine hohe Nutzungsdichte und
gleichzeitig die Anforderungen an einen attraktiven Wohnungsbau umgesetzt werden kénnen.
Die Jury ist Uberzeugt, dass das Projekt mit der empfohlenen Optimierungsphase weiter an
Qualitat gewinnen und ein adaquates Erstprojekt im Entwicklungsgebiet Binningerstrasse dar-
stellen wird.

7 Genehmigung durch das Beurteilungsgremium

Christoph Morat

Adrian Kramp

Raphael Frei /

Joelle Zimmerli | M

Frans Rammaert W
Christophe Beer %Zej

Philippe Druel C

Lausen, den 4. Februar 2022
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