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1. Ausgangslage und Zielsetzung

Das Areal Aemmenmatt, umfassend die Parzellen Gbbl. Nr. 341 im Eigen-
tum der FAMBAU Genossenschaft sowie Gbbl. Nrn. 432 und 940 im Eigen-
tum von Hans Christen, befindet sich in abgesetzter Lage nordostlich des
Zentrums von Belp im gleichnamigen Quartier. Das Areal wird im Nordwes-
ten durch den Eichholzweg und im Suden durch die Aemmenmattstrasse
begrenzt, gegen Nordosten liegt eine Zeile kleinerer Wohnhauser, gleich
dahinter folgen gréssere Gewerbe- resp. Dienstleistungsgebaude. Zwi-
schen den Parzellen Gbbl. Nrn. 341 und 432 verlauft die neue Zufahrtsstra-
sse Industrie Nord (Stockmattstrasse), welche sudwestseitig durch eine
3.60 m hohe Larmschutzwand flankiert wird.
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Abb. 1 Areal Aemmenmatt mit bestehender Uberbauung der FAMBAU Genossenschaft und
Larmschutzwand (Aufnahme vom 16. Mai 2016)

Die S-Bahn-Haltestelle Belp-Steinbach ist zu Fuss in einer Viertelstunde,
mit dem Velo in knapp 5 Minuten erreichbar. Ab der Bushaltestelle Belp-
Aemmenmatt ist der Bahnhof Belp in 8 Minuten zu erreichen. Fur die
umfassenden Einkaufs, Dienstleistungs- und Unterhaltungsangebote im
Dorfzentrum oder im Gebiet Schdnenbrunnen gelten dhnliche Werte.

Die Gemeinde misst dem Areal eine grosse Bedeutung als Landreserve
bei, im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision ist eine Umzonung hin
Zu einer gemischten Nutzung vorgesehen. Die zuklnftige Bebauung soll
sowohl in staddtebaulicher als auch in architektonischer Hinsicht Uberzeu-
gen.

Die Grundeigentimer/innen beabsichtigen, auf dem Areal eine Uberbau-
ung mit Wohnnutzung resp. gemischter Wohn-/Gewerbenutzung zu reali-
sieren. Die Uberbauung soll sich gut ins Ortshild integrieren und eine hohe
Qualitat aufweisen, sowohl was den Standard der Wohnungen als auch die
Gestaltung der Frei- und Aussenraume anbetrifft.
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Zu diesem Zweck wurde ein qualitatssicherndes Verfahren durchgefihrt,
in dessen Rahmen ein Bebauungs- und Erschliessungskonzept als Grund-
lage flr die nachfolgenden Planungsarbeiten auszuarbeiten war. Das Kon-
zept soll die Lage und die ungefahre Abmessung der kunftigen Baukorper,
deren Nutzung, die Gestaltung der Umgebung sowie die Erschliessung des
Areals fir den motorisierten Verkehr und den Langsamverkehr aufzeigen.

Nach Abschluss des Verfahrens soll das Konzept weiterentwickelt und in
verbindliche Planungsinstrumente, d.h. in eine Zone mit Planungspflicht
im Rahmen der Ortsplanungsrevision und spéater in die (Teil-)Uberbauungs-
ordnungen umgesetzt werden.

2. Verfahren
2.1 Ablauf

Das qualitatssichernde Verfahren war als Parallelprojektierung angelegt,
in deren Rahmen zwei Planungsteams mit der Ausarbeitung von Losungs-
ansatzen fur das gesamte Areal und anschliessend eines Bebauungs- und
Erschliessungskonzeptes fur das Teilgebiet des jeweiligen Auftraggebers
betraut wurden. Die Parallelprojektierung erfolgt in einem offenen Verfah-
ren mit gemeinsamen Workshops.

Aufgrund der Vorleistungen des Planungsteams der FAMBAU Genossen-
schaft wurde entschieden, die Untersuchungen vorab auf das Areal Chris-
ten zu konzentrieren und die beiden Teams jeweils mit unterschiedlichen
Aufgaben in Bezug auf den Siedlungstypus zu betrauen. Speziell in Bezug
auf die Geschossigkeit sollte jedoch FAMBAU-seitig auf die Resultate des
Verfahrens reagiert werden kdnnen, so dass die beabsichtigte Abstim-
mung Uber das gesamte Areal hinweg gewahrleistet werden kann.

2.2 Mitwirkende und Projektorganisation

Die Ergebnisse wurden von einer Begleitgruppe beurteilt, welche sich aus
Vertretern der Grundeigentimerschaften und der Gemeinde sowie zwei
unabhangigen Fachpersonen aus den Bereichen Architektur/Stadtebau
und Landschaftsarchitektur zusammensetzte. Die Begleitgruppe diskutier-
te die vorgeschlagenen Losungen anlasslich dreier Workshops und gab
jeweils Empfehlungen zuhanden der Weiterbearbeitung ab.

Zusammensetzung der Begleitgruppe:

— Alexander Schaller, Vertreter FAMBAU Genossenschaft, Grundeigentl-
merin Parz. Gbbl. Nr. 341

— Hans Christen, Grundeigentimer Parz. Gbbl. Nrn. 432 und 940

— Benjamin Marti, Gemeindeprasident, Vorsteher Dep. Planung und Um-
welt, Vertreter Gemeinde
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— GOri Clavuot, Leiter Abteilung Bau, Vertreter Gemeinde
— Franz Bamert, dipl. Arch. ETH, Experte Architektur/Stadtebau
— Simon Schoni, dipl. Landschaftsarch. FH, Experte Landschaftsarchitektur

Weitere Beteiligte:
- Urs Indermuhle, FAMBAU Genossenschaft
— Jurg Aebersold, Stv. Leiter Abteilung Bau, Vertreter Gemeinde

Beauftragte Architekten
— reinhardpartner Architekten und Planer AG, Bern (durch FAMBAU Gen.)
— GHZ Architekten AG, Belp (durch Hans Christen)

Verfahrensbegleitung:
— Thomas Federli, ecoptima ag
— Andrea Gammeter, ecoptima ag
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3. Aufgabenstellung

3.1 Bearbeitungsperimeter

Der Bearbeitungsperimeter umfasste das nachfolgend rot umrandete Are-
al (Parzellen Gbbl. Nrn. 341, 432 und 940) mit einer Gesamtflache von ca.
2.4 ha (inkl. Abschnitt der Zufahrtsstrasse Industrie Nord).

Abb. 2 Bearbeitungsperimeter (rot umrandet)

Der Betrachtungsperimeter (gleichzeitig Modellperimeter) umfasste die an
den Bearbeitungsperimeter angrenzenden Strassen und Baugebiete, ins-
besondere die nordostlich und stidwestlich anschliessenden Wohnbauten.

Abb. 3 Ausschnitt fiir das Modell (rosa Fldache)

8
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3.2 Planerische Vorgaben

Planungsrecht und Verfahren

Das Areal Aemmenmatt ist gemass dem rechtsgultigen Zonenplan der
Gemeinde Belp vom 4. Februar 2008 der dreigeschossigen Wohnzone W3
(Parz. Nr. 341, FAMBAU Genossenschaft), resp. der Arbeitszone A1 (Parz.
Nrn. 432 und 940, Hans Christen) zugeordnet.

L, / 2

Abb. 4 Ausschnitt aus dem Zonenplan der Gemeinde Belp

Der Gemeinderat hatte am 27. Februar 2014 ein Gesuch zur Umnutzung
der beiden Parzellen Nrn. 432 und 940 hin zur Wohnnutzung zur Kenntnis
genommen und dieses zuhanden der (inzwischen laufenden) Ortspla-
nungsrevision vorgemerkt. Im Raumlichen Entwicklungskonzept (REK),
welches Ende 2016 durch den Gemeinderat beschlossen wurde, ist die
entsprechende Umzonung enthalten, wobei aufgrund der Larmsituation
(Fluglarm, Strassenlarm) eine Zuordnung zur Mischzone vorgesehen ist.

Aufgrund der Fluglarmsituation ist auch flr die Parz. Gbbl. Nr. 341 der
FAMBAU eine Nutzungsanderung hin zur gemischten Nutzung notwendig.
Auf die effektive Nutzung der Grundstlcke hat eine allfallige Nutzungs-
anderung jedoch keinen Einfluss, da das Baureglement von Belp flr die
Mischzonen keine Mindestanteile fur die Arbeitsnutzung vorsieht.

Aufgrund der Grosse des Areals und der zu erwartenden Regelungsdich-
te ist vorgesehen, die Eckwerte (insh. Planungszweck, Art und Mass der
Nutzung, Erschliessungs- und Gestaltungsgrundsatze) in einer Zone mit
Planungspflicht (ZPP) mit zwei Sektoren festzulegen. Das konkrete Be-
bauungs- und Erschliessungskonzept wird anschliessend voraussichtlich
mittels einer oder mehrerer Uberbauungsordnungen pro Sektor in die
Nutzungsplanung Uberflhrt.

Ausnitzung

Im rechtsglltigen Baureglement ist fur die Wohnzone W3 eine maximale
Ausnutzungsziffer (AZ) von 0.7 festgelegt, flr die Arbeitszone A1 gilt eine
maximale Uberbauungsziffer (UeZ) von 60%. Angesichts der eher periphe-
ren Lage abseits des historischen Ortskerns oder anderen bedeutenden

9
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Ortsbildern sowie der guten Erschliessung des Areals ist aus Sicht der Ge-
meinde eine hohere Ausnutzung anzustreben. Die stadtebaulich adaquate
Dichte war im Rahmen des Bebauungs- und Erschliessungskonzepts zu
ermitteln.

Geschosszahl/Gebdudehdhe

Im erwahnten Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) wurde im Gebiet
Steinbach im Bereich des bereits bestehenden Hochhauses ein Hochhaus-
standort’ bezeichnet. Die zustandige Kommission und der Gemeinderat
vertreten die Haltung, dass in der Gemeinde Belp keine weiteren Hoch-
hausstandorte ermoglicht werden sollen. Die stadtebaulich vertragliche
Hohenentwicklung musste im Rahmen des qualitadtssichernden Verfahrens
definiert werden.

3.3 Bestand

Fur die Erarbeitung des Konzeptes konnte davon ausgegangen werden,
dass das bestehende Gebaude auf Parzelle Nr. 341 abgebrochen wird.

3.4 Frei- und Aussenraumgestaltung

Eine hohe Bedeutung kommt der Gestaltung der Frei- und Aussenrdume
zu. Dazu zahlen die direkte Umgebung der neuen Wohnbauten, gemein-
same Aufenthalts- und Spielflachen, Grunfldchen sowie das arealinterne
Wegnetz. Ins Konzept der Frei- und Aussenraume sollten die Elemente
Gestaltung, Okologie und Nutzung gleichermassen einfliessen.

3.5 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessungsrichtung flr die beiden Teilgebiete war nicht vorgege-
ben. Zu gewahrleisten war die Durchlassigkeit des Areals flur den (quar-
tierinternen) Langsamverkehr resp. eine gute Vernetzung der Uberbauung
mit der Umgebung.

3.6 Wohnungsangebot
Es war ein Wohnungsmix anzustreben, der dem Standort in einer Agglo-

merationsgemeinde gerecht wird und flr den eine entsprechende Nach-
frage erwartet werden kann.

3.7 Etappierung

Die Realisierung der Gesamtuberbauung pro Teilgebiet muss in Etappen
moglich sein.

1 Als Hochhaus gilt gemass Art. 20 des revidierten Baugesetzes ein Gebaude mit einer Gesamthdhe von mehr als 30 m.
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4. Workshops

Im Rahmen von zwei Workshops und einer Schlussbesprechung im Zeit-
raum zwischen Mai und September 2017 wurde die stadtebauliche Situati-
on analysiert und verschiedene Bebauungs- und Erschliessungsvarianten
vorgestellt und diskutiert. Besonderes Augenmerk wurde dabei auf die
Situation entlang der Stockmattstrasse sowie auf den Ubergang zur beste-
henden Bebauung am norddstlichen Rand des Bearbeitungsperimeters ge-
legt. Ebenfalls ausfuhrlich diskutiert wurden die Gestaltungsmoglichkeiten
im Aussenraum, wobei auch hier die stadtebaulich eher unbefriedigende
Situation beidseits der Stockmattstrasse im Zentrum der Uberlegungen
stand.

Aufgrund der bereits etwas weiter fortgeschrittenen Konzeptarbeit auf
Seiten der FAMBAU Genossenschaft wurde die entsprechende Machbar-
keitsstudie resp. die daraus resultierende Bestvariante als Grundlage fur
die weiteren Uberlegungen definiert (vgl. Ziff. 2.1). Vor allem in Bezug auf
die Anzahl Baukorper und die Geschossigkeit sollte jedoch noch Spielraum
offen bleiben, um auf das Konzept auf dem Areal Christen reagieren zu
konnen.

Im folgenden werden die Themen und Ergebnisse aus den einzelnen Work-

shops zusammengefasst.

4.1 Workshop 1: Stadtebauliche Analyse, konzeptionelle
Ansatze

Ausgangslage und Zielsetzung des Workshopverfahrens
Stadtebauliche Analyse

Konzeptionelle Ansatze / Varianten

Diskussion der Ergebnisse

Empfehlungen flr die Weiterbearbeitung

Ausgangslage und Zielsetzung des Workshopverfahrens

— Aus Sicht der Grundeigentimer soll das bestehende Quartier erneuert
und die unuberbaute Landreserve entwickelt werden. Angestrebt wird
eine hohe Ausnutzung unter Bertcksichtigung der umgebenden Bebau-
ung.

- Als wichtige Rahmenbedingungen neben der bestehenden Bebauung
werden die Larmsituation (Strassen-, Fluglarm) und die Stockmattstra-
sse mit der Larmschutzwand als trennendes, mindestens im aktuellen
Zustand gestalterisch unbefriedigendes Element ausgemacht.

— In Bezug auf die Beurteilung des Strassenlarms bestehen gewisse
Unsicherheiten, welche auch durch die Ruckmeldung des Kantons nicht
abschliessend geklart werden konnten. Vorsichtshalber wird mit den
strengeren Planungswerten geplant und der entsprechende Abstand
von 21 m zur Stockmattstrasse als verbindlich erklart.

ecoptima
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16 m Abstand

7 m Abstand

21 m Abstand

16 m Abstand

Abb. 5  Ldrmschutzbedingte Bauabsténde im Areal Christen (Quelle: Prdsentation GHZ Archi-

tekten vom 3. Mai 2017)

Die Larmschutzwand war im Zusammenhang mit dem Bau der neuen
Erschliessungsstrasse notig, da angrenzend auf Parz. Nr. eine reine
Wohnnutzung bestand resp. der Zonenplan eine solche vorsah. Die
Wand soll mit den Jahren auch noch begrint werden. Eine Umgestal-
tung (z.B. mit Glasanteilen) ist grundsatzlich denkbar.

Stadtebauliche Analyse

Das Areal wurde in Bezug auf die stadtebauliche Situation, die histori-
sche Entwicklung, die bestehende Erschliessung sowie weitere raum-
planerisch relevante Aspekte analysiert.

Die bauliche Entwicklung im Umfeld des Planungsgebiets setzte erst

in den 1960er-Jahren ein, noch Mitte der 1970er-Jahre war das Areal
mehrheitlich von Landwirtschaftsland umgeben.

Obwohl eher peripher zwischen Dorf und Flughafen resp. Industriege-
biet gelegen, verflugt das Areal Uber eine ausgezeichnete Verkehrser-
schliessung, sowohl mit dem 6ffentlichen Verkehr (Bus mit Viertelstun-
dentakt zum Bahnhof) als auch mit dem motorisierten Individualverkehr
und dem Langsamverkehr (neue Erschliessungsstrasse mit Velostreifen
resp. teilweise selbstandigem Radweg).

Konzeptionelle Ansatze / Varianten
- Das BUro GHZ Architekten zeigt erste Varianten sowohl mit Punktbauten

als auch mit Grossformen, welche teilweise an eine Blockrandbebauung
erinnern. Die Dichte der gezeigten Bebauungsmuster liegt bei rund 1.2,
die Geschossigkeit liegt zwischen 4 und 6.

Seitens reinhardpartner Architekten werden Varianten mit vier bis
finfgeschossigen Bauten prasentiert, die gesamthaft eine Ausnutzung
von ca. 1.0 erreichen. Die untersuchten Gebaudetypen reichen von
Punktbauten mit bis zu 7 Geschossen Uber Riegel (4-geschossig), Rei-

ecoptima
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henhaustypen (3-geschossig) bis zu Winkelbauten (3- bis 4-geschossig).
Auf dem Areal FAMBAU wird jeweils von vier 5-geschossigen Volumen
gemass der Machbarkeitsstudie ausgegangen.
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Abb. 6  Variantenfdcher der GHZ Architekten, Stand 1. Workshop
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Abb. 7 Variantenfdcher der reinhardpartner Architekten, Stand 1. Workshop
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Diskussion der Ergebnisse

Die Diskussion dreht sich vorab um die unkonventionelle, jedoch sehr
interessante Variante «Blockrandbebauung» (wobei die Bezeichnung
«Blockrand» als unpassend bezeichnet wird). Die stadtebaulichen Qua-
litdten und die Vorteile einer wirklichen Blockrandbebauung lassen sich
aufgrund des grosszugigen Abstands (Strassenlarm) kaum erreichen.
Dafur ergeben sich im Innenhof ruhige Aussenraume.

Bezugnehmend auf die angestrebte areallbergreifende Planung wird
kritisch hinterfragt, ob die beiden Areale Uberhaupt zusammenhangen
resp. zusammen eine Identitat erhalten kénnen und sollen. Die beste-
hende starke Zasur muss als gegeben betrachtet werden, mindestens
auf Strassenniveau kann sie nicht Uberwunden werden. Die Gestaltung
dieses Strassenraums inkl. Strassenabstandsbereich aufgrund der
Larmschutzmassnahmen stellt eine besondere Herausforderung dar.
Betreffend Langsamverkehrserschliessung ist eine gute Durchwegung
des Areals anzustreben, um Aussenrgume zu schaffen, welche auch als
Begegnungsorte dienen kénnen.

Bei der Ausrichtung der Bauten ist die Belichtung/Besonnung zu beach-
ten und moglichst attraktive Losungen zu entwickeln.

In Bezug auf die angestrebte Nutzung wird das Potenzial von Gewerbe-
und/oder Verkaufsnutzungen entlang der Stockmattstrasse diskutiert
und kritisch hinterfragt. FUr eine solche Nutzung spricht die dadurch zu
erwartende Belebung des Strassenraums, eher dagegen t die voraus-
sichtlich geringe Nachfrage an dieser Lage abseits des Dorfes.

Empfehlungen flr die Weiterbearbeitung

Die beiden Teams sollen sich bei der Weiterbearbeitung auf zwei unter-
schiedliche Stossrichtungen konzentrieren: Das BUro reinhardpartner
Architekten plant mit eher kleineren Volumen (insb. Punktbauten) und
somit einer offenen Bebauung, wahrend GHZ Architekten mogliche
Grossformen weiter untersuchen sollen.

In der Weiterbearbeitung sind die Lichtverhaltnisse zu berticksichtigen
und die Bauten moglichst so zu stellen, dass die Wohnungen in Bezug
auf die Besonnung attraktiv ausgerichtet sind.

Es sind Berechnungen zur Dichte anzustellen resp. entsprechende
Varianten zu entwickeln. Die ursprunglich erwlnschte Ausnitzung von
1.5 kann gepruft werden, die Gemeinde steht diesem Wert aber eher
skeptisch gegenuber.

Die Moglichkeit einer Gewerbenutzung entlang der Strasse soll nicht
weiterverfolgt werden.

Die angrenzende Gebaudezeile Ostlich des Areals Christen soll in die
Uberlegungen einbezogen, jedoch nicht konkret beplant werden.

Zum Thema Landschaft/Umgebungsgestaltung sind zusammen mit
einem Landschaftsarchitekten weiterflihrende konzeptionelle Uberle-
gungen anzustellen.

ecoptima



EG Belp, FAMBAU Genossenschaft, Hans Christen
Entwicklung Areal Aemmenmatt
Schlussbericht

4.2 Workshop 2: Volumenstudien, Typologien, Aussenrdume

Themen — Weiterentwicklung der Varianten
— Diskussion der Ergebnisse
— Empfehlungen flr die Weiterbearbeitung

Ergebnisse Weiterentwicklung der Varianten

— Das Buro reinhardpartner hat verschiedene Varianten von «im Park
stehenden» Punktbauten gepruft (langs- oder quergestellte Bauten,
verschiedene HOhen, Volumen und Anzahl Bauten). Die verschiedenen
Varianten weisen Dichten zwischen 1.0 bis 1.3 und Geschossigkeiten
zwischen 4 und 7 auf, eine noch dichtere Bebauung macht bei der
gewahlten offenen Bebauungsstruktur nach Ansicht des Teams keinen
Sinn.

— Weiter wurden verschiedene Lagen der Haupterschliessungsachse
gepruft, entweder an zentraler Lage zwischen den Neubauten oder am
nordostlichen Rand der Parzelle entlang der bestehenden Hauserzeile.
Eine Achse mitten durch das Areal fihrt zu Aussenrdumen mit weniger
Privatheit (Gebdudezugange zur Hauptachse hin orientiert), wahrend
eine ruckwartige Erschliessung eher ruhigere Zwischenraume ergibt
und zudem eine spéatere bauliche Entwicklung am Nordostrand verein-
fachen wirde.
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Abb. 8 Variantenfédcher der reinhardpartner Architekten, Stand 2. Workshop
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Abb. 9 Im Modell wurden die funf Varianten (von links nach rechts) mit jeweils unterschiedlichen Geschosszahlen
uberprtft (jeweils von oben nach unten)

— GHZ Architekten (Variante Grossform) zeigen einen U-formigen Bau-
korper, dessen Fassade durch Vor- und Ruckstaffelungen sowie durch
eine variable Hohenentwicklung aufgelockert wird. Im Innenhof des
Grossvolumens gibt es Platz flr einen «Wohnhof» und flr eine parkahn-
liche Grunflache, der Zugang erfolgt Uber verschiedene Durchgange auf
EG-Niveau. Im Innenhof sind zwei einzelne Punktbauten vorgesehen,
in denen zum Beispiel eine Kita oder ein Kindergarten untergebracht
werden konnte.

- In Bezug auf die Ausnutzung wurden verschiedene Varianten gepruft,
wobei sich ein Mass von 1.2 als Maximum ergeben hat.

- Entlang der Stockmattstrasse waren halboffentliche, von der Strasse
abgewandte resp. abgetrennte Nutzungen denkbar (z.B. Bistro, Quartier-
laden, Ateliers, Veloabstellplatze).

Hohenentwicklung Varianten Varianten

flache Dachlandschaft flache Dachlandschaft

AZ:ca.0.7 AZ:ca.0.9
i 3 Geschosse 4 Geschosse

Varianten Varianten Varianten

flache Dachlandschaft flache Dachlandschaft gestaffelte Hohe

AZ:ca. 1.2
5 Geschosse

AZ:ca.1l.4
6 Geschosse

AZ:ca. 1.22
2-6 Geschosse

Abb. 10 Mit variablen Geschosszahlen und Vor- resp. Rickstaffelungen kann die Grossform aufgelockert werden (oben
links), die minimale Ausniitzung (GFZo 0.7 14sst sich mit 3 Geschossen erreichen, das noch vertréglich erachte-
te Maximum liegt bei 1.22.



Abb. 11 Im strassenseitigen Raum wéaren halboffentliche Nutzungen denkbar, der rickwértige Wohnhof konnte vielseitig
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genutzt werden (Spielflache, Familiengarten, extensive Wiesen etc.)
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Diskussion der Ergebnisse

Bezlglich Hohenentwicklung ist zu beachten, dass sich das Areal am
Rand des Siedlungsgebiets befindet und in unmittelbarer Ndhe auch
landwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden sind. Die verschiedenen
Volumen konnen unterschiedlich hoch sein. Auf dem Areal FAMBAU
werden funf bis sechs Geschosse als vertraglich erachtet. Die letzte
Zeile gegen die bestehenden Hauser im Nordosten sollte nicht mehr als
vier Geschosse aufweisen.

Bei der Variante mit einheitlichen Punktbauten ist der Spielraum fur

die Weiterentwicklung der angrenzenden Siedlung eher klein, auf den
bestehenden schmalen Parzellen konnten keine grosseren Neubauten
erstellt werden. Dazu wéren langférmige Bauten besser geeignet, da sie
die bestehenden Gebaude weniger stark «bedrédngen».

Die Lage der Erschliessungsachse wird kontrovers diskutiert. Fur die
Variante am nordostlichen Rand sprechen die vielseitigen, eher ruhigen
Aussenraume zwischen den Neubauten. Zudem ist so ein grosserer
Abstand zur bestehenden Hauserzeile moglich, was fur diese Bauten
mehr «Luft» und auch mehr Entwicklungsmaoglichkeiten bietet. Bei der
Erschliessung mitten durch das Areal sind auch die Hauszugange gegen
den Innenhof hin orientiert, was das Quartier eher belebt; die Aussen-
raume werden dadurch aber weniger privat.

Die gezeigte Variante Grossform ist an diesem Standort in der Nahe
des Industriegebiets durchaus denkbar, auch wenn sie flr Belp etwas
ungewohnt wirken mag.

Aufgrund der Stellung der Grossform mit dem Innenhof gegen Osten
stellt sich die Frage, wie der Aussenraum gegen die Strasse hin attraktiv
gestaltet werden kann resp. wie attraktiv die Wohnlage gegen die Stra-
sse hin ist. Die umgekehrte Stellung der Grossform ware bzgl. Beson-
nung attraktiver, jedoch mit Rucksicht auf die bestehende Gebdudezeile
nicht anzustreben.

Der verspielte Grundriss vertragt nach Ansicht der Experten keine Atti-
ka. Die Form sollte ohne Attika weiterentwickelt werden.

Die Vor- und Ruckspringe beim vorgeschlagenen Bau werden als
gelungen bezeichnet, da sie das Areal beleben und spannenden
Aussenraume kreieren. Hingegen wird es als eher schwierig erachtet,
strassenseitig eine gute Aufenthaltsqualitat zu erzielen. Allenfalls kann
dieser Bereich begrint und die Nutzungen auf die Durchgangsbereiche
konzentriert werden.
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Eine Grossform in dieser Art gibt es in Belp bisher nicht, sie schafft
eine neue Adresse in diesem Gebiet. Sie fordert eher die Heterogenitat,
da sie einen starken Kontrast zu den geplanten Punktbauten auf der
FAMBAU-Parzelle bildet.

Bei der Grossform besteht tendenziell die Gefahr, dass sich das Quar-
tier abschottet und zu wenig durchlassig ist. Bei den Punktbauten ist
der Aussenraum viel offener und hat mehr Bezug zu den anderen Quar-
tieren in der Umgebung.

Die Losung mit Punktbauten fuhrt eher zu einem baulichen Zusammen-
hang zwischen den beiden Teilgebieten. FUr einen Teil des Gremiums
ist dieser Zusammenhang wichtig, fUr andere ist die Zasur durch die
Strasse resp. durch die Larmschutzwand derart gross, dass die beiden
Teile durchaus unabhangig voneinander betrachtet werden konnen.

Flr die Grundeigentumer resp. Investoren sind Punktbauten tendenziell
attraktiver als eine Grossform, da die Realisierung in Etappen erfolgen
und die einzelnen Bauten ggf. abparzelliert werden kénnen.

Diskutiert wird die passende Geschossigkeit und die Anzahl Volumen,
auch im Zusammenhang mit den jeweiligen Werten auf der gegenuber-
liegenden Strassenseite. Das Beurteilungsgremium spricht sich mehr-
heitlich fur drei 6-geschossige anstatt vier 5-geschossige Gebaude aus.
Auf der anderen Strassenseite waren im Fall von kleineren Volumen vier
Punktbauten vorzusehen.

Empfehlungen flr die Weiterbearbeitung

Im Hinblick auf die Schlussbesprechung sollen beide Variante nochmals
weiterentwickelt und verfeinert werden.

Die ursprunglich erwinschte Dichte von 1.5 ist bei beiden Varianten
nicht realistisch. Es soll stattdessen eine Dichte von 1.0 bis 1.3 ange-
strebt werden.

Die Hohenentwicklung muss nochmals Uberdacht werden. Auf dem
Areal Christen sind 4 bis 6 Geschosse denkbar, wobei die letzte Zeile
gegen die bestehenden Wohngebaude nicht hdher als vier Geschosse
sein sollen.

Auf der Parzelle FAMBAU sind drei Punktbauten mit sechs Geschossen
weiterzuverfolgen.

Bei der Variante Grossform ist eher auf Attikageschosse zu verzichten.
Ein besonderes Augenmerk ist auf die Adressbildung zu richten.

4.3 Schlussbesprechung: Vertiefung, Grundlagen fiir ZPP

Weiterentwicklung der Varianten
Diskussion der Ergebnisse
Themen und wesentliche Inhalte der ZPP-Bestimmungen

Weiterentwicklung der Varianten

Das BUro reinhardpartner hat sich erneut auf Varianten mit Punktbauten
beschrankt und zwei Grundsatzvarianten weiterentwickelt: Punktbauten
in zwei Reihen parallel zur Stockmattstrasse oder in einer ersten Reihe
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Punktbauten und dahinter Langsbauten, allenfalls auch in Form eines
uberlangen Riegels. Dabei wurde davon ausgegangen, dass FAMBAU-
seitig drei Gebaude mit 4 bis 7 Geschossen gesetzt sind (im Modell
werden 6-geschossige Bauten mit Attika gezeigt).

- Die jeweils 4 Punktbauten in zwei Reihen sind versetzt zueinander
angeordnet, so dass entsprechende Durchblicke entstehen. Zusammen
mit den drei FAMBAU-Gebauden ergibt sich eine lockere, schachbrettar-
tige Anordnung. Die Punktbauten lassen sich als Drei- oder Vierspanner
gestalten. Angrenzend an die Stockmattstrasse sind funf, in der hinte-
ren Reihe vier Geschosse vorgesehen. Die gezeigte Variante erreicht
dabei eine Dichte von rund 1.0 (ca. 120 Wohnungen), mit Attikage-
schossen wird eine AZ von max. 1.03 erzielt (ca. 130 Wohnungen). Die
arealinterne Erschliessung erfolgt parallel zur Stockmattstrasse zwi-
schen den beiden Reihen hindurch, die Einstellhalleneinfahrt ist ab der
Aemmenmattstrasse vorgesehen. Der Zugang zu den Gebauden ist ab
der durchgangigen Erschliessungsachse gedacht, die ruhige Seite der
Gebaude ist jeweils erschliessungsabgewandt angeordnet.

— Die zweite Variante sieht vier finfgeschossige Punktbauten entlang der
Stockmattstrasse und dahinter viergeschossige Langsbauten, wahlwei-
se in vier einzelne Gebaude unterteilt oder als zusammenhangender
Riegel (Mischformen denkbar). Es werden Dichtewerte zwischen 1.03
und 1.08 (130 bis 140 Wohnungen) erreicht, bei mehreren Langsbauten
1.01 bis 1.06 (120 bis 130 Wohnungen). Die arealinterne Erschliessung
sowie die Gestaltung des Eingangs sind identisch wie in der vorherigen
Variante, ebenso die Lage der Einstellhallenzufahrt.

— Die angestrebte AZ von 1.3 liegt bei einem Konzept mit Punktbauten
nicht drin, insbesondere bei max. 5- resp. 4-geschossiger Bauweise.
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Abb. 13 Die Variante Langsbau(ten) ermdglicht grossziigigere Erschliessungsachsen, reduziert aber die Durchldssigkeit
resp. die Sichtbeziehungen in Ost-West-Richtung.
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— GHZ Architekten haben den ursprunglichen «Blockrand» aus dem 1.
Workshop noch weiter aufgeldst und in verschiedene Volumen aufge-
teilt, wobei die versetzt angeordneten Teilgebaude resp. die Vor- und
Ruckspringe beibehalten wurden und die hofartige Struktur erkennbar
bleibt. Durch die Setzung von zwei weiteren gleichartigen Volumen am
Ostrand des Areals ergibt sich nun eine fast geschlossene ringformige
Struktur und somit eine klare Adressbildung im Arealinnern. Der Hofbe-
reich ist zweigeteilt mit einer Art Fuge dazwischen.

- Die Gebaudehohe ist variabel vorgesehen, die Geschosszahl bewegt
sich zwischen 3 und 6. Erreichbar ist mit dieser Struktur eine Ausnut-
zungsziffer von ca. 1.2, mit Attikageschossen sind Werte bis 1.35 mog-
lich. Die Zahl der Wohnungen bewegt sich je nach Wahl der Geschoss-
zahlen zwischen 150 und 185.

— Im strassenangrenzenden Raum sind nach wie vor kleinere, eingeschos-
sige Volumen angedacht, mdgliche Nutzungen sind hier Kindergarten
oder eine KITA. Gegenuber dem Vorschlag aus dem zweiten Workshop
wurde die Mauer aufgeldst und in der Anordnung gestaffelt. Ansonsten
bleibt der Raum zwischen der Stockmattstrasse und den Hauptbauten
nun mehrheitlich grin, der Hartbelagsanteil wurde deutlich reduziert.

— Die arealinterne Erschliessung erfolgt Uber zwei strassenparallele
Achsen, wobei die eine durch den Hof und die zweite am Ostrand der
Siedlung entlang fuhrt; der Zugang zu den Gebduden erfolgt jeweils von
Osten her. Die Verbindung der beiden Achsen erfolgt durch schmale
Fusswege zwischen den Gebauden hindurch.

— Die Zufahrt zur Einstellhalle erfolgt ab der Aemmenmattstrasse sowie
allenfalls zusatzlich ab dem Eichholzweg. Die etwas breiter konzipierte
hintere Erschliessungsachse ware allenfalls als Offentliche Fussganger-
und Veloverbindung denkbar. Neu ist zusatzlich eine ebenerdige Verbin-
dung der beiden Teilgebiete FAMBAU und Christen Uber die Stockmatt-
strasse vorgesehen.

— Beide gezeigten Konzepte respektieren die larmschutzbedingte Baulinie
(21 m ab Strassenachse).
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Abb. 14 Entwicklung der Grossform vom zusammenhdngenden Baukérper mit ebenerdigen Durchgédngen (links und
Mitte) zu den ringférmig angeordneten Einzelbauten (rechts)
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Abb. 15 Modellansicht der préasentierten Studie

Diskussion der Ergebnisse
— Die gezeigten Untervarianten sind allesamt denkbar und auch im Ver-

gleich mit der Grossform nicht minder passend. Fur die Riegel in der
zweiten Reihe spricht die klare Definition der Erschliessungsachse und
der grossere Abstand zur bestehenden Hauserzeile; der geschlossene
Riegel ist mit Blick auf diese Gebaude eher problematisch. Die grosszu-
gigeren Abstande resp. Durchblicke sprechen eher flr die Punktbauten.
Mit Blick auf die umgebende Bebauung sind sowohl Riegel als auch
Punktbauten moglich.

Die Aussenraumgestaltung wurde nicht im Detail untersucht und pro-
jektiert, hier ware sicher noch Feinarbeit zu leisten. Anders als bei einer
Grossform entsteht das Rdumliche bei Punktbauten nicht von selbst, es
braucht ein durchdachtes Konzept. Die vergleichsweise grosszlugigen
Grunrdume bieten aber sicher ein entsprechendes Potenzial.

Die Beschrankung auf eine arealinterne Erschliessungsachse mitten
durch die Siedlung in Kombination mit der KITA (0.4.) am Eingang wird
positiv bewertet. So entstehen eine klare Adresse und damit eine Quar-
tieridentitat. Ein Ubergang zur FAMBAU-Siedlung ware auch mit diesem
Bebauungsmuster moglich, die genaue Lage ware noch zu definieren.
Die Fachexperten sind auch beim jetzigen Stand des Bebauungskon-
zepts nach wie vor der Meinung, dass aufgrund des verspielten Grund-
risses der Grossform auf Attikageschosse verzichtet werden sollte; die
Gebaude wirken sonst «aufgestangelt», wobei die Uberbauung durch
die Trennung der ursprunglichen Grossform optisch ohnehin bereits ho-
her erscheint. Die Gemeindevertreter vertreten hingegen die Meinung,
dass Attikageschosse nicht ausschliesslich FAMBAU-seitig zulassig sein
sollen. Grundsatzlich stellt sich die Frage nach der Qualitat und v.a.
nach den Dimensionen solcher Attikageschosse.

Die in den EntwUrfen dargestellte zweite Erschliessungsachse zwischen
den Baukoérpern resp. durch die beiden Innenhdfe wird als eher «bri-
chig» bezeichnet; auch diese Achse musste etwas leisten kdnnen.

Die Neugestaltung des Bereichs entlang der Stockmattstrasse und die
starkere Betonung des Grunraums wird allgemein gelobt. Auch die An-
lage von vereinzelten Nebenbauten mit den erwdhnten Nutzungen wird
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als sinnvoll erachtet. Die im Fall einer geschlossenen Grossform zu be-
furchtende «Abschottung» der neuen Siedlung ist durch die Auflosung
der Struktur nicht mehr zu erwarten. Als besonders wichtig wird die Dif-
ferenzierung zwischen dem Innen- und dem Aussenraum in Bezug auf
die Grunraumgestaltung erachtet.

Die Idee eines Ubergangs Uber die Stockmattstrasse wird positiv bewer-
tet, wobei die Machbarkeit noch nicht nachgewiesen ist. Die Schaffung
einer Tempo 30-Zone ware aus Sicht Gemeinde denkbar. Die Idee sollte
weiterverfolgt und vertieft abgeklart werden.

Durch die Uberarbeitung und die zuséatzliche Auflosung des «Halb-
runds» hat die Variante Grossform zusatzlich an Attraktivitat gewonnen.
Sowohl die Vertreter der Gemeinde als auch die FAMBAU-Vertreter

als «Nachbarn» kdnnen sich eine solche Uberbauung gut vorstellen.
Uberzeugt hat zuletzt vor allem die Verbindung zwischen den beiden
Arealen, wobei ein solcher Ansatz grundséatzlich auch mit dem Konzept
der Punktbauten vereinbar ware. Durch die Auftrennung der Grossform
wirde auch eine Etappierung in zwei Etappen einfacher.

Die bereits im zweiten Workshop diskutierten drei Gebaude mit 4 bis 7
Geschossen auf der Parzelle der FAMBAU werden nicht mehr in Frage
gestellt, die gezeigten 6 Geschosse mit Attika erscheinen akzeptabel
und konnen stadtebaulich begrindet werden. Mit dem Typus Punkt-
bauten konnen die Aussenrdume zwischen den Gebduden und der
Larmschutzwand minimiert und stattdessen mehrheitlich im Abstands-
bereich zwischen den Gebduden platziert werden. Zum Raum zwischen
den bestehenden Langsbauten der FAMBAU und den neuen Punktbau-
ten sind nach Ansicht des Gremiums in der weiteren Planung noch
zuséatzliche Uberlegungen notig.

Themen und wesentliche Inhalte der ZPP-Bestimmungen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision sollen eine Zone mit Planungs-
pflicht (ZPP) mit zwei Sektoren oder allenfalls zwei unabhangige ZPP
geschaffen werden.

Gesucht wird gewissermassen der kleinste gemeinsame Nenner zwi-
schen den untersuchten Varianten, um den Spielraum fur die kinftige
Bebauung der Areale unter Berucksichtigung der anhand des Verfah-
rens festgelegten Vorgaben maoglichst offen zu halten.

Die untersuchten Varianten zeigen, dass eine minimale AZ von 1.0 auf
beiden Arealen mdglich ist, was einer oberirdischen Geschossflachen-
ziffer (GFZo) von ca. 1.1 entspricht. Im Zusammenhang mit der Be-
schrankung der Geschosszahlen konnte auf die Festlegung einer max.
GFZo verzichtet werden.

Die Studien gehen von 6 Geschossen (plus Attika) auf dem FAMBAU-
Areal und von 4 (evtl. 3) bis 5 (evtl. 6) Geschossen (plus Attika) auf
den Parzellen von Hans Christen aus. Dies ergabe eine Abfolge von an-
steigenden Geschosszahlen von Ost nach West. Die Attikathematik wird
kontrovers diskutiert. Mindestens punktuell sollen diese nach Meinung
der Gemeindevertreter zulassig sein.

Die Verkehrserschliessung erfolgt ab der Aemmenmattstrasse, allen-
falls mit einer sekundaren zZufahrt ab dem Eichholzweg oder ab der
Stockmattstrasse.
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