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An die

teilnehmenden Architekturbiros

Behorde & Verwaltung Gemeinde Biberstein
Nachbarn, Offentlichkeit

Mitglieder der Genossenschaft Wogeno Aargau

Ennetbaden, im September 2012

Studienauftrag fiir die Bebauung von zwei Grundstlicken der Wogeno Aargau in Biberstein
Fiir selbstverwaltetes und gemeinschaftliches Wohnen

Sehr geehrte Damen und Herren

Dank der Weitsicht von Gemeinderat, Verwaltung und Souveran, entstehen am Wissenbach 19 zahlbare,
sichere und genossenschaftliche Miet-Wohnungen in Biberstein. Die Wogeno Aargau bedankt sich bei
Ihnen far Vertrauen, Engagement und Wohlwollen gegentber den in naher Zukunft entstehenden Neu-
bauten fir Familien- und Mehrpersonen-Wohnen in Biberstein.

Vertrauen, weil die Gemeindeversammlung uns zutraut, gute Wohnungen, zu langfristig preisginsti-
gen Mietzinsen zu erstellen.

Engagement, da sechs qualifizierte Architekturblrros hervorragende Lésungen ausarbeiteten, die es
der Wogeno ermdglichen, die bestmdgliche Bebauung zu realisieren.

Wohlwollen, weil jedes Bauwerk ein Eingriff in gewachsene Strukturen bedeutet und 2012 gebaute
Hauser ein Ausdruck der heutigen Zeit sind und die Akzeptanz der Nachbarn brauchen.

Mit diesem Bericht des Beurteilungsgremiums soll den Beteiligten Einblick in Ziele und den Prozess der
Lésungssuche aufgezeigt werden. Oder wie im Programm stand, das an die Architektinnen und Architek-
ten versandt wurde:

Als Genossenschaft sind wir uns bewusst, dass nur ein gut gestaltetes, wohl ausgefiihrtes und zu
unterhaltendes Gebaude, nachhaltig ist. Darliber hinaus wiinschen wir uns einen schonenden Um-
gang mit den natiirlichen Ressourcen und eine Gesamtanlage, die unserem kinftigen Hausverein
und der Hausgemeinschaft zu einem reichen, vielfaltigen Zusammenleben verhilft.

Gerne erlautert lhnen die Genossenschaft die Ergebnisse des Studienauftrages detailliert und persénlich:
benitzen Sie die 6ffentlichen Termine zwischen dem 20. bis 22.9.2012 oder wenden Sie sich an

Rolf Wagner, Prasident der Wogeno Aargau, Telefon 043 259 39 58
Adrian Rehmann, Koordination Studienauftrag, Telefon 056 221 75 55

Mit besten Griissen

v Sater A

Rolf Wagner Peter Ess
Prasident Wogeno Aargau Président Beurteilungsgremium
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1 Einleitung

Veranstalterin des Studienauftrages ist die Wogeno Aargau, eine private, gemeinniitzige Genossenschaft
mit Sitz am Limmatauweg 20 in 5408 Ennetbaden. Die Wogeno besitzt 14 Liegenschaften im Kanton
Aargau. Fir dieses Projekt stellt die Gemeinde Biberstein zwei Grundstlicke an der Aare im Baurecht zur
Verflgung (4'393 m2), die durch eine dritte Parzelle getrennt sind.

Die Gemeinde will die Siedlungs- und Bebauungsstruktur — die bisher vor allem aus Einfamilienhdusern,
Terrassen- und Eigentumswohnungen besteht — diversifizieren und mit Mietwohnungen erganzen. Der
Gemeinderat Biberstein hatte dazu die Wogeno Aargau als Baurechtsnehmerin ausgewahlt, die die
Wohnanlage als Bauherrin realisieren wird. Die beiden Grundstlicke sind heute nicht bebaut und werden
landwirtschaftlich bzw. als Brachflachen genutzt.

Die Wogeno beabsichtigt, eine nachhaltige Uberbau-
ung zu realisieren, die der sensiblen Lage gerecht
wird. Die Genossenschaft will situationsgerechte,
moderne Familien- und Mehrpersonen-Wohnungen
schaffen und Gemeinschaftsflachen bereit stellen.

Die Wogeno Aargau hat sechs Architekturbiiros zur
Einreichung von Projektvorschldgen eingeladen. Der
Architekturwettbewerb wurde als anonymer, einstufi-
ger Studienauftrag durchgefihrt. Er orientierte sich
an der Ordnung SIA 142 (Ausgabe 1998). Nach der
ersten Beurteilung wurden die beiden besten Ldsun-
gen zu einer Uberarbeitung eingeladen.

1.1 Voraussetzungen und Machbarkeit

Vor Ausschreibung des Studienauftrags hat der Wogeno-Vorstand mit einem Immobilienfachmann und
einem Architekten eine Grobeinschéatzung vorgenommen. Diese ergab, dass sich das Vorhaben tech-
nisch, architektonisch und wirtschaftlich ohne nennenswerte Risiken realisieren l&sst. Das Gelande hat vor
allem einen sehr hohen Wohn- & Erholungswert:

es liegt nahe der Aare,

es ist gut erschlossen, aber keinem Uibermassigen Verkehr ausgesetzt,
es befindet sich in der Nahe des Schulhauses und des Dorfkerns,

es ist auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erschlossen.

1.2 Die Wogeno-Politik
Die Wogeno ist grundsétzlich an neuen Projekten interessiert. Ihre langfristige Politik ist,

gemeinschaftliches Wohnen zu férdern,
preisgiinstige Mietzinse anzubieten,
hochwertige & radikale Architektur anzustreben,
Okologisch zu bauen,

sich nicht am Gewinn zu orientieren,

achtsam mit dem Umfeld umzugehen.

Das in den beiden zu Uberbauenden Grundstlicken liegende Potential kann entsprechend den Absichten
der Gemeinde Biberstein und den Zielen der Wogeno optimal entwickelt werden. Weitere Informationen
zur WOGENO Aargau finden Sie im Internet unter www.wogenoaargau.ch
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Die Bauherrin erwartete eine innovative, zeitgeméasse und kostengiinstige Lésung unter Berlcksichtigung
Okologischer und energetischer Gesichtspunkte. Oberstes Ziel war, gute Mietobjekte mit tragbaren Miet-
zinsen zu erstellen. Es sollen mit dem kostenglinstigen Wohnraum sesshafte Neuzuziehende — vor allem
junge Familien und Mehr-Personen-Haushalte — angesprochen werden. So kann das oberste Ziel der
Wogeno Aargau, gut nutzbare Wohnungen fir vielfaltige Wohnformen anbieten, erflllt werden.

Die wichtigsten Ziele sind:

Hervorragende Architektur

Erreichen einer wegweisenden, qualitativ hochstehenden Uberbauung
Erstellung kostengiinstiger Mietwohnungen
Fdérderung von gemeinschaftlichem Wohnen

Okologisch nachhaltige Bauweise und Energiekonzeption
Integration des Neubaus in die Struktur des Dorfes und der Umgebung

Die Lage der beiden Grundstucke ist sehr attraktiv, und der Wogeno-Vorstand ist entschlossen, an dieser
einmaligen Lage eine hervorragende Gesamtlésung zu erzielen.

2.1 Ziel und Bauprogramm des Neubaus

2.1.1 Vision und Nutzen

Die Uberbauung soll dazu beitragen, die Be-
vOlkerungsstruktur der Gemeinde Biberstein
zu diversifizieren und eine gute soziale
Durchmischung zu erreichen. Neben der
mehrheitlichen Bebauung mit Einfamilienh&u-
sern und Eigentumswohnungen sind kosten-
gunstige Mietwohnungen fir Neuzuziehende
(oder Umziehende) erwinscht. Diese Men-
schen sollen sesshaft sein, sich in die Ge-
meinde integrieren und sich am dérflichen
Leben beteiligen.

Die Uberbauung soll sich mit der heutigen
Siedlungsstruktur — soweit moglich — vernet-
zen. Im baulichen und architektonischen Kon-
zept kénnen zum Beispiel

Infrastrukturelemente integriert wer-
den, von denen die Uberbauung wie
auch das Dorf profitieren,

Atelier- und Arbeitsrdume angeboten
werden, die sicherstellen, dass die Be-
bauung nicht zu einer Schlafsiedlung
degeneriert.

2.1.2 Zielgruppen und Siedlungskonzept

AZ 2011-06-20

Gemeinde kauft Land
fiir Wohnungen

Biberstein An der Gemeinde-
versammlung nahmen von
1091 Stimmberechtigen deren
93 teil. Es war eine kurze Trak-
tandenliste abzuarbeiten.

Wiederum durfte von einem erfreuli-
chen Rechnungsabschluss Kenntnis
genommen werden. Die Jahresrech-
nung 2010 der Einwohnergemeinde
weist einen Ertragsiiberschuss vor
Abschreibungen von 368700 Fran-
ken (Vorjahr 942800 Franken) aus.
Budgetiert war ein Ertragstiberschuss
von 246 100 Franken.

An der Rechnung 2010 fallt ge-
miss Gemeinderat auf, dass insbe-
sondere im Bereich der nicht beein-
flussbaren Kosten (Schulgelder, ma-
terielle Hilfe, Betriebsdefizitbeitrage
an das Kantonsspital) grosse Abwei-
chungen zum Budget entstanden,
meist zuungunsten der Gemeinde.
Ebenfalls wie die Gemeinderechnun-
gen wurden auch drei Kreditabrech-
nungen genehmigt.

Im Weiteren bewilligte der Souve-
ran grossmehrheitlich den Kauf ei-
ner Parzelle zwischen der Aarauer-
strasse und der Aare zum Preis von

1,115 Mio. Franken. Im Leitbild der
Gemeinde Biberstein steht, dass sich
der Gemeinderat, im Rahmen seiner
Moglichkeiten fiir eine ausgewogene
Durchmischung des Wohnungsange-
botes einsetzt.

3000 Quadratmeter Bauland

Die erwihnte Parzelle (3000 m2)
ist das einzige grossere, zusammen-
hingende Grundstiick, das in fla-
chem Baugebiet liegt. Die Parzelle
ist, zusammen mit einem Grund-
stiick, das der Gemeinderat in eige-
ner Kompetenz erworben hat, pra-
destiniert fiir Gebdude mit Mietwoh-
nungen. Die Gemeindeversammlung
genehmigte deshalb auch gleich die
entsprechenden  Baurechtsvertrage
fiir die Zusammenarbeit mit der Ge-
nossenschaft Wogeno Aargau.

Am Schluss der Versammlung
wurde mit viel Applaus der langjahri-
ge Hauswart, Max Widmer, verab-
schiedet. Er tritt in den Ruhestand
und absolvierte seine letzte caktive»
Gemeindeversammlung. Der an-
schliessende, traditionelle Imbiss mit
Wurst und Tranksame regte noch zu
vielen innen- und aussenpolitischen
Diskussionen an. (A7)

Die Zielgruppe in Biberstein werden jlingere Mieterinnen und Mieter sein, die giinstige Mehr-Zimmer- und
Familien-Wohnungen nachfragen. Dabei sind nicht nur klassische Familien mit Kindern angesprochen:
Die Wohnungen sollen auch Alleinerziehenden, Patchwork-Familien und Mehrpersonen-Haushalten die-
nen kénnen. Sie sollen gemischte, mdglichst vielfaltige Wohn-, Lebens-, Haushalts- und Arbeitsformen fiir

8 STUDIENAUFTRAG NEUBAUTEN BIBERSTEIN — BERICHT DES BEURTEILUNGSGREMIUMS
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die verschiedensten Bevdlkerungsgruppen ermdglichen. Dazu missen die Wohnungen fiir alle diese
Gruppen erschwinglich sein. Im Interesse der Durchmischung gewichten wir deshalb sehr glnstige Bau-
kosten und Mietzinse sehr hoch.

Weil das Siedlungskonzept Vielfalt und Durchmischung anstrebt, wird auch ein vielfaltiges Wohnungsan-
gebot gesucht, das flr verschiedene und wechselnde Familien- und Lebensphasen Wohnraum anbietet:
Auch wenn die Bedirfnisse — z.B. die Gruppen- oder Familiengréssen — sich dndern, sollen die angebote-
nen Wohnungsformen ein Verbleiben in der ,Stammwohnung” ermdglichen (beispielsweise durch Verklei-
nerung oder Vergrésserung der Wohnungen). Eine Flexibilitat innerhalb und zwischen den Wohnungen ist
deshalb sehr gewlinscht (z. B. Schaltzimmer, Mansarden im Attikageschoss).

Die Hausgemeinschaften der Wogeno verfolgen den Grundsatz des gemeinschaftlichen Wohnens: Neben
den eigentlichen Wohnungen gibt es attraktive Begegnungsflachen (Wohnungserschliessungen, Balkone
ohne gegenseitige Abschottung, Balkonflachen in Kombination mit Erschliessungen), gemeinsame Nut-
zungen (Waschkiiche, Gemeinschaftsrdume) und attraktive Aussenflachen. Trotz des Zusammenlebens
in einer Gemeinschaft mit allen nétigen Einrichtungen, soll die eigene Wohnung aber auch Riickzugsraum
und Privatsphére, und eine natirliche Trennung zum Gemeinschaftlichen bieten.

Ausgesprochene Alterswohnungen sind innerhalb dieser eher kleinen Uberbauung kaum sinnvoll. Sie
muUssten abgegrenzt und mit entsprechenden Serviceeinrichtungen (Spitex etc.) kombiniert werden.

2.1.3 Anregungen zur Nutzungsstruktur
Folgende Anregungen dienten als Input/Idee flr die Entwicklung der Wohnungskonzepte:

Das Attikageschoss als Mansardengeschoss:

Gruppen von Einzelzimmern kénnen dazu dienen, die Stammwohnung zu vergréssern, z.B. um ein
Arbeitszimmer. Eventuell kénnen sie auch so geschickt angeordnet werden, dass sie zu einer
Gross-Wohngemeinschaft mit unabhangigen Zimmereinheiten zusammengefasst werden kdnnten
(mit gemeinsamer Kiiche und Gemeinschaftsflache).

Die Wohnungen sollen sich verdndernde Haushaltsgréssen auffangen und erméglichen:
Schiebetlren erlauben es, Zimmer in der Wohnung zu verschmelzen (v.a. wenn sie gross genug
sind, dass ein Durchmdblieren méglich ist); Schaltzimmer zwischen zwei Wohnungen, mdglichst
auch mit direktem Zugang aus dem Treppenhaus, erlauben es, die Wohnungsgrésse zu andern.
Ein attraktiver Standard auf kleinem Raum wird der reinen Grdsse durch Flache vorgezogen —
sofern die Zimmer flexibel méblierbar sind. Die Belegung wird nach dem Wohnungs-Bewertungs-
System WBS des Bundesamts fir Wohnungswesen BWO beurteilt (s. Anhang). Dabei werden die
Wohnungen daraufhin geprift, wie viele Menschen nach den Kriterien des WBS darin unterge-
bracht werden kdnnen.

In der nur zweistéckigen Bauzone (mit tiefer Ausnutzung) sind unkonventionelle Erschliessungs-
systeme gefragt, z.B. Duplex-Wohnungen. Dabei ist auf ein sinnvolles Konzept zur Barrierefreiheit
und zur Nachrlstbarkeit von tauglichen Zugangen (ausreichende Treppenbreiten!) zu achten.

Im Griinen bauen und wenig Land verbrauchen:

Eine mdglichst maximale Ausnutzung reduziert den Landverbrauch und hilft, glinstige Mietzinse zu
erzielen. Um attraktive Gemeinschaftsraume wirtschaftlich zu ermdglichen, ist es denkbar, diese
teilweise ,einzugraben” — wenn sie dadurch nicht zur anrechenbaren Nutzflache z&hlen. Das nicht
anrechenbare Attikageschoss ist ebenfalls maximal auszunutzen.

Es wird ausdriicklich gewlinscht, dass aus vorhandenen und bekannten Schemen ausgebrochen wird,
wenn damit zeitgemasse und funktionelle Wohnungen entstehen.

STUDIENAUFTRAG NEUBAUTEN BIBERSTEIN — BERICHT DES BEURTEILUNGSGREMIUMS 9
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Teilnehmende

Folgende Architekturbiros wurden von der Wogeno Aargau zum Studienauftrag eingeladen:

1.

2.

4.

KEN Architekten BSA AG

i Badenerstrasse 156, 8004 Ziirich
10442333320

Husistein & Partner AG, Biiro fir Architektur & Planung | Schachenallee 29, 5000 Aarau

Hunkeler Hirzeler Architekten AG
muellermueller. Architekten BSA SIA
Liechti Graf Zumsteg Architekten ETH SIA AG

Andreas Zimmermann Architekten AG

_..10628232527
E Eisenbahnweg 3, 5400 Baden

10562210029
' Steinengraben 14, 4051 Basel

10812709200
| Stapferstrasse 2, 5200 Brugg

10564604020 __
:r Hohlstrasse 150, 8004 Zirich

1044 241 71 38, mail@az-arch.ch, www.az-arch.ch _

Der Beizug von Fachplanern war den Teilnehmenden Uberlassen, musste aber im Verfassercouvert ver-
merkt werden.

Ein Spezialistenbeitrag, der sich besonders auszeichnete, konnte durch die Veranstalterin zur Weiterbe-
arbeitung empfohlen werden.

4

Das Beurteilungsgremium setzt sich aus folgenden Personen zusammen:

Beurteilungsgremium

Peter Ess, Direktor Amt fiir Hochbauten Stadt Zirich a. D., Dipl. Arch. HTL SIA

Préasident des Beurteilungsgremiums und Fachjuror

Martin Albers, Ammann Albers StadtWerke GmbH, Dipl. Arch. ETH SWB BDA

Fachjuror und Mitglied des Beurteilungsgremiums

Thomas Sacchi, Dipl. Bauleiter SBA, Projektleiter Genossenschaft Kalkbreite, Ziirich

Fachjuror und Mitglied des Beurteilungsgremiums

Peter Frei, Gemeindeammann Biberstein, Dipl. Architekt ETH/SIA/BSA

Fachjuror und Mitglied des Beurteilungsgremiums

Werner Waldhauser, Dipl. Ingenieur HTL SIA fiir Fachplanungen HLKK

Sachjuror und Mitglied des Beurteilungsgremiums

Rolf Wagner, Prasident Wogeno Aargau & Dipl. Umweltingenieur

Sachjuror und Mitglied des Beurteilungsgremiums

Alexander Faulstich, Mitglied im Vorstand Wogeno Aargau & Dipl. Elektroingenieur

Sachjuror und Mitglied des Beurteilungsgremiums

Adrian Rehmann, Rehmann Immobilien, Adrian Rehmann, Dipl. Betriebswirtschafter FH & Immobilienexperte

Sachjuror und beratendes Mitglied des Beurteilungsgremiums
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5 Vorprufung, Beurteilung & Rangierung

5.1 Vorpriifung

Die Vorprifung der eingereichten Studien erfolgte, wie schon die Vorbereitung des Studienauftrages,
durch Baufachleute der Wogeno Aargau sowie den Vorstand der Genossenschaft, in Zusammenarbeit mit
Rehmann Immobilien.

Far das Beurteilungsgremium wurde ein Vorprifungsbericht erstellt, der die betrieblichen und bautechni-
schen Folgen, die Baubkonomie und die Plausibilitat der Kostenschatzung beleuchtet. Folgende Punkte
wurden gepriift.

Termingerechtigkeit und Vollstandigkeit

Einhaltung der baurechtlichen Rahmenbedingungen
Feuerpolizeiliche Anforderungen

Nachhaltigkeit und Energieverbrauch

Uberpriifung der Geschossflachen und Hauptnutzflache
Kostenvergleich nach EKG Elementmethode
Wirtschaftlichkeit

Alle Teams haben ihre Projekte anonym, zeitgerecht und vollstandig eingereicht.

Die Vorpriifung beantragte dem Preisgericht, trotz verschiedener kleinerer, baurechtlicher Verstésse, die
den Projektverfassenden keine massgebenden Vorteile eintrugen, sémtliche eingereichten Projekte zur
Beurteilung und Preiserteilung zuzulassen.

Nach dem ersten Beurteilungstag wurden vier Studien ausgewahlt, die das Beurteilungsgremium als reali-
sierbar bezeichnete. Diese vier Studien wurden durch Bernhard Rist baudkonomisch detailliert analysiert
(www.ruestkosten.com).

Bernhard RUst war am zweiten Beurteilungstag anwesend und konnte das Gremium in den wichtigen
Fragen der Bautkonomie beraten.

Die baujuristischen Verstésse wurden fiir den zweiten Beurteilungstag genau Uberprift. Es wurde festge-
stellt, dass von den vier ausgewéhlten Studien, drei L6sungen nicht realisierbar sind. Die Verstdosse kén-

nen jedoch in der weiteren Bearbeitung integriert werden. Aus diesem Grund wurden die nicht realisierba-
ren Nutzflachen in die Berechnungen integriert.
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5.2 Beurteilung 12. April & 4. Mai 2012

Das Preisgericht tagte am 12. April 2012. Nach einer freien Besichtigung der Projekte nahm das Preisge-
richt vom Ergebnis der Vorprifung Kenntnis, priifte das Ausmass der festgestellten Verstdsse und be-
schloss, dem Antrag der Vorprifung zu entsprechen und alle Projekte zur Beurteilung zuzulassen.

Anschliessend wurden die Projekte den Fachpreisrichtern zugeordnet und von diesen vorgestellt. Auf die
gemeinsame Besichtigung der Liegenschaft folgten die Wertungsdurchgénge. Fir diese legte das Preis-
gericht folgende Kriterien fest:

Gebrauchswert der Wohnrdume

Angebot privater und gemeinsamer Aussenrdume
Parkierung, Erschliessung und nutzbare Umgebungsflachen
Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit der Eingriffe
Gesamtwertung

Das Preisgericht diskutierte die Kompatibilitdt der vorgeschlagenen Grundrisse mit dem in den Zielset-
zungen geforderten preisgunstigen Wohnraum (u.a. effizienter Fldchenverbrauch) intensiv. Auch die
Nutzbarkeit der vorgeschlagenen Grundrisse flr unterschiedliche Wohnformen fand dabei Berlcksichti-

gung.

Die Vielzahl der vorgeschlagenen Erschliessungsformen beurteilte das Gremium hinsichtlich ihrer typolo-
gischen Vertraglichkeit und der Auswirkungen auf die Anrechenbarkeit der Geschossflachen und der
feuerpolizeilichen Anforderungen an Fluchtwege (Laubengange, Mdblierbarkeit). Zudem resultierten —
trotz aufwandigen Systemen der Erschliessung — teilweise nicht zufriedenstellende Zimmer- und Woh-
nungsgréssen. Bei der Beurteilung des Aussenraumangebots untersuchte das Preisgericht die Aufent-
haltsqualitat und das Nutzungspotential der schénen Umgebung und des Naherholungsraumes.

Das Gremium besprach die Projekte in zwei Wertungsdurchgéngen und bestimmte zuerst drei, anschlies-
send vier Projekte, denen Erfolg versprechende Konzepte und hohe Nutzwerte zugrunde lagen. Die vierte
Studie wurde ausgewahlt, um die hervorragende Kompaktheit in der weiteren bauékonomischen Beurtei-
lung Uberprufen zu lassen. Eine Rangierung wurde nicht erstellt.

Am zweiten Tag der Beurteilung, am 4. Mai 2012, prasentierte Bernhard RUst die Ergebnisse seiner bau-
6konomischen Untersuchungen und wurden die im Bericht der Vorprifung ermittelten Grobkosten-Werte
verglichen, Rentabilitdt und Funktionalitdt der Wohnungen und entstehenden Raume geprift und der
Nutzwert der vier Studien und Konzepte ermittelt.

In zwei weiteren Wertungsdurchgéngen wurde das Teilnehmerfeld von vier auf zwei Studien reduziert, die
schliesslich aus dem darauf folgenden, letzten Wertungsdurchgang beide siegreich hervorgingen.

5.3 Rangierung
Das Preisgericht beschloss einstimmig folgende Rangordnung. Eine Preiszuteilung ist nicht vorgesehen:

i 1.Rang i PROJEKT NR. 4 ,NAUTILUS* | ANTRAG | CHF 10000 |
| 2. Rang ' PROJEKT NR. 2, ,,DERE AARE NAA“ : ZUR UBER- | CHF 10°000
1 8.Rang . PROJEKT NR. 3, KONTIKI® o ; CHE 10°000 ;
' 4.Rang . PROJEKT NR. 6, ,SPALIER* | o . CHF 10°000
| 5-6.Rang | PROJEKTNR.1, ALLUVIUM* e | CHF 10'000

' PROJEKT NR. 5, ,SCHWEMMGUT* . I CHF 10°000 '
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Auf eine weitere Rangierung wurde verzichtet.

Die Offnung der Honorarofferten veranderte die Beurteilung nicht. Nach dem Kontrolldurchgang wurde die
Rangierung bestimmt. Die obengenannten Betrage beinhalten die feste Entschadigung pro Projekt von
10'000 Franken (ohne Mehrwertsteuer 8%).

5.4 Genehmigungen
Genehmigt durch das Preisgericht: Biberstein, im Mai 2012

Fachpreisrichter Peter Ess (Vorsitz)
Martin Albers
Thomas Sacchi
Peter Frei

Sachpreisrichter Werner Waldhauser
Rolf Wagner

Alexander Faulstich

Adrian Rehmann
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5.5 Projektverfasserinnen und —verfasser

Nach der Unterzeichnung des Protokolls lber die beschlossene Rangabfolge, formulierte das Preisgericht
die Schlussfolgerungen und Empfehlungen an die Genossenschaft Wogeno Aargau als Bauherrin. Die
Offnung der Teilnehmercouverts identifizierte folgende Verfasser mit rangierten Studien:

Mitarbeit
Landschaftsarchitektur
Nachhaltigkeit
Honorarofferte

Mitarbeit

Bauphysik
. Honorarofferte

__________________________

Mitarbeit

Holzbauingenieur
Energiekonzept

Honorarofferte

__________________________

' Mitarbeit

| Landschaftsarchitekt
Haustechnik

. Honorarofferte

__________________________

1 5./6. RANG
+ Blro

Mitarbeit

5 Honorarofferte

__________________________

5./6. RANG

' Blro

| Mitarbeit

. Honorarofferte

14

Beratung Energie &

PROJEKT NR. 4 ,NAUTILUS* (ANTRAG ZUR UBERARBEITUNG)

KEN Architekten BSA AG, Badenerstrasse 156, 8004 Ziirich - 044 233 33 20

Jurg Kaiser, Lorenz Peter, Martin Schwager, Nicole Giambonini

Kuhn Landschaftsarchitekten GmbH, Ankerstrasse 3, 8004 Ziirich

Lemon Consult GmbH, Sumatrastrasse 10, 8006 Ziirich

Z-Wert 2010: Schwierigkeit 1,0 — Anpassungsfaktor 1,0 — Teamfaktor 1,0
PROJEKT NR. 2, ,DERE AARE NAA“ (ANTRAG ZUR UBERARBEITUNG)
muellermueller. Architekten NEU: muellerueli.architekten, Ueli Mlller, Archi-
tekt BSA SIA, Steinengraben 14, 4051 Basel - 061 270 92 00

Renato Fontana, Heinz Zurkirchen, Emoke Forro

AAB Atelier fir Architektur & Baudkologie

Architekten, Ingenieure, Baubiologen, Spinnereiweg 11, 3004 Bern

___________________________________________________________________________________

PROJEKT NR. 3, ,KONTIKI* ;
Liechti Graf Zumsteg Architekten ETH SIA AG, Stapferstrasse 2, 5200 Brugg - 056 i
460 40 20 !
Peggy Liechti, Andreas Graf, Lukas Zumsteg, Stefan Rifenacht, Céline
Fust

Makiol & Wiederkehr, Industriestrasse 9, 5712 Beinwil am See

Abicht Hans AG, Ingenieure fir Energie und Haustechnik, Industriestrasse 55,
6300 Zug

___________________________________________________________________________________

PROJEKT NR. 6, ,SPALIER"

Hunkeler Hiirzeler Architekten AG, Eisenbahnweg 3, 5400 Baden - 056 221 00 29
Toni Hlrzeler, Dimitrios Avramidis, Daniel Hunkeler !
Mdller lllien Landschaftsarchitekten, wengistrasse 31, 8004 Ziirich !
Maurer Ingenieurbliro GmbH, Briihistrasse 103, 9320 Arbon

___________________________________________________________________________________

PROJEKT NR. 1, ,ALLUVIUM* |
Husistein & Partner AG, Bliro fiir Architektur & Planung, Schachenallee 29, 5000
Aarau - 062 823 25 27

Philipp Husistein, Martin Bruhin, Dominique Turzer, Florin Friedli, Jil Ehrat,
Roger Fischer I

___________________________________________________________________________________

PROJEKT NR. 5, ,SCHWEMMGUT" :
Andreas Zimmermann Architekten AG, Hohlstrasse 150, 8004 Ziirich - 044 241 71 38 !
Andreas Zimmermann, Roger Brunner :
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6 Schlussfolgerungen Studienauftrag & Beurteilung Haus-
technik

6.1 Schlussfolgerungen Studienauftrag

Die zu projektierende Uberbauung fiir die Wogeno Aargau in der Gemeinde Biberstein, weist einige ganz
besondere Rahmenbedingungen auf, welche in der Entwurfsarbeit zu berlcksichtigen waren. Die heutige
Siedlungs- und Bebauungsstruktur von Biberstein besteht vor allem aus Einfamilienhdusern, Terrassen-
und Eigentumswohnungen. Mit der Absicht der Gemeinde, das Wohnungsangebot mit Mietwohnungen zu
erganzen, muss ein neuer Bautypus ins Siedlungsgeflige integriert werden. Eine weitere Besonderheit ist
die Lage der Bauparzelle im Gebiet ,Schachli“. Es liegen nur wenige Gebaude der Gemeinde Biberstein
unterhalb der Aarauerstrasse im eigentlichen ,Schwemmgebiet” der Aare. Zudem liegt zwischen den
beiden zu bebauenden Grundstiicken eine Parzelle mit einem Einfamilienhaus. Die gréssere Parzelle
bildet den Siedlungsrand gegen das Schwemmgebiet ,Schéchli®, welches ausserhalb der Bauzone liegt.
Insgesamt handelt es sich um eine einmalig attraktive Situation, welche zur Uberbauung zur Verfiigung
steht.

Aus Sicht der Wogeno soll diese Ausgangslage genutzt werden, um ein attraktives Angebot von ,kosten-
gunstigen” Mietwohnungen zu realisieren, welche gleichzeitig einen Beitrag zum gemeinschaftlichen
Wohnen leistet. Obwohl es sich nur um zwei, nicht direkt aneinander grenzende Parzellen handelt, soll der
»Siedlungscharakter”, einen gewichtigen Stellenwert haben. Die zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner sollen nicht nur Stolz auf ,ihre® Wohnung sein, sondern sich gleichermassen mit der Siedlung Biber-
stein der Wogeno Aargau identifizieren.

Die Vielfalt der zu I6senden Themenfelder war daher — trotz der scheinbar einfachen, stidorientierten Lage
des Baugrundstiickes — eine grosse Herausforderung an die Projektteams. Das Beurteilungsgremium
konnte anhand der eingereichten Projekte zu den unterschiedlichen Aspekten eine umfassende Auslege-
ordnung vornehmen und Vor- und Nachteile gegeneinander abwégen. Das Beurteilungsgremium bedankt
sich bei den Projektteams fiir die geleistete Arbeit und die interessanten Projekte. Im Wesentlichen ging
es um folgende Aspekte:

Ortsbauliche Eingliederung: Das Beurteilungsgremium kam zum Schluss, dass die Gebaude als
gemeinsame Uberbauung erkennbar sein sollen. Der architektonische Ausdruck soll auf die fiir Biber-
stein neue Wohnform Bezug nehmen und sich von der Architektur der Einfamilienhduser und Eigen-
tumswohnungen absetzen. Eine mdglichst unaufféllige Einordnung wird nicht angestrebt. Gesucht
wird ein eigenstandiger, qualitatsvoller architektonischer Ausdruck, der im ortsbaulichen Geflige klar
erkennbar ist. Besondere Beachtung soll dabei der Ausgestaltung des Siedlungsrandes gegen die
Landschaftskammer ,Schachli“ geschenkt werden.

Funktionalitédt der Wohnungen: Die Mieterschaft der Wogeno umfasst ein breites Spektrum bezlglich
Haushaltsgréssen, Lebenssituation und Wohnformen. Es werden daher Wohnungen gesucht, welche
fur unterschiedliche Wohnformen und Haushaltsgréssen und fir Anforderungen in unterschiedlichen
Lebensabschnitten geeignet sind.

Gemeinschaft Ermdglichen: Im Siedlungsalltag soll das ,sich begegnen” unterstiitzt werden und
Raum (auch qualitatsvoller Aussenraum) fiir gemeinschaftliche Aktivitdten angeboten werden. Es sol-
len moglichst viele Wohnungen am attraktiven Landschaftsraum an der Aarelandschaft partizipieren.
Nachhaltigkeit/Wirtschaftlichkeit: Der Flachenbedarf pro Wohnung soll im Spannungsfeld von ,attrak-
tiver Wohnsituation mit gut méblierbaren Individualrdumen*® und ,Wohnungsgréssen, die man sich
leisten kann“ gefunden werden. Diese Abwagung des Wohnungsangebots ist auch eine Frage der
Nachhaltigkeit im weitesten Sinne. Das Beurteilungsgremium hat diesbezliglich keine feste Gréssen-
ordnung festgelegt, die angebotenen Wohnungen auf diese umfassende Nachhaltigkeit hin genau be-
trachtet.

BezUglich dkologischer Nachhaltigkeit ist eine gute Kompaktheit, welche durch eine intelligente Geb&ude-

konstruktion und eine schlissige Geb&udetechnik unterstiitzt wird, primére Voraussetzung. Aufgrund der
Kostenermittlung im Rahmen des Wettbewerbs-Verfahrens zeigte sich, dass keines der eingereichten
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Projekte die angestrebten Mietkosten wird erreichen kénnen. Im Rahmen der weiteren Projektentwicklung
ist daher sorgfaltig darauf zu achten, dass das Verhéltnis von Geschossflache zu Hauptnutzflache
(GF/HNF) sich verbessert, die Wohnungsgrdéssen nicht zunehmen und bei Konstruktion und Materialisie-
rung auf ein gutes Preis-/Leistungs-Verhaltnis geachtet wird.

Empfehlungen:

16

Da die zwei auf dem ersten und zweiten Rang liegenden Projekte — insbesondere beziiglich Einhal-
tung massgeblicher baurechtlicher Bestimmungen (Einhaltung Ausniltzungsziffer und Attikaflache) —
zu korrigieren sind,

empfiehlt das Beurteilungsgremium der Bauherrschaft die Projekte ,,NAUTILUS” und ,,DERE
AARE NAA* unter Beriicksichtigung des Projektbeschriebs und der separat zu erstellenden
Uberarbeitungsauftrages weiterzuentwickeln.

Die Uberarbeitung erfolgt nicht anonym, damit die Anliegen der Bauherrschaft effizient in die anste-
henden Arbeiten eingebracht werden kdnnen.

Das Beurteilungsgremium empfiehlt, den beiden Teams fiir die Uberarbeitung eine Entschadigung
von je 15°000 CHF auszurichten.

Far das Team, das mit der Weiterbearbeitung des Projektes beauftragt wird, ist die Entschadigung
Bestandteil des Architekturhonorars ,Vorprojekt”.

Das Resultat der Uberarbeitung soll dem Beurteilungsgremium zur abschliessenden Beurteilung
nochmals vorgelegt werden.
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6.2 Beurteilung Haustechnik

Alluvium

Von wenigen Ausnahmen abgesehen (fehlende oder nicht dargestellte Steigzonen und Reduit), ist das in
kurzen Worten umschriebene Haustechnikkonzept auf den Planen nachvollzieh- und realisierbar. Lage
und Grosse des Technikraumes im UG sowie der vorgesehene Kaminstandort ermdglichen die Realisie-
rung z.B. einer Pellets- oder Holzschnitzelfeuerung. Der Beitrag ist stufengerecht, rechtfertigt aber nicht
die automatische Weiterbearbeitung eines allfallig zugezogenen Fachplaners.

DereAareNaa

Beurteilung Beitrag 1. Stufe

Das sorgféaltig durchdachte Energie- und Steigzonenkonzept ermdglicht tiefe Investitions- und Unter-
haltskosten flr die Haustechnik. Das Problem mit dem Ausnutzungsbonus in Abh&ngigkeit vom Mi-
nergie-P-Label (mit/ohne mechanische Liftung) wurde erkannt und thematisiert (Gesprach mit Ge-
meinde notwendig). Auch chne mechanische Luftung kénnen die energetischen Anforderungen erfllt
werden. Der vorgesehene Lehm- oder Kalkputz an den Innen- und/oder Betondecken gewahrleistet
ein hervorragendes Innenraumklima und wirkt feuchteregulierend.

Die Veranda wird zwar kaum als Brise-Soleil einen grossen Beitrag leisten, doch die vorgesehenen
Fallarmmarkisen ermdéglichen nachmittags und abends einen komfortablen Aufenthalt. Der Beitrag ist
stufengerecht und musterglltig, die Weiterbearbeitung durch den allenfalls zugezogenen Fachplaner
wird empfohlen.

Anforderungen 2. Stufe

Uber das Konzept der Warmeerzeugung wird erst im nachsten Planungsschritt entschieden. Die
Realisierung einer zentralen Pelletsheizung soll mdglich sein (Standort Pelletsraum, Heizzentrale und
Kamin).

Eine natirliche Luftung steht im Vordergrund. Fir den Fall, dass ein Label fur den 10%-Bonus not-
wendig ist, soll die Realisierung einer einfachen, labelfahigen Liftung jedoch nachgewiesen werden.
Anstelle eines ausflhrlichen Projektbeschriebs wird ein Vorgehensvorschlag bis zum Variantenent-
scheid Warmeerzeugung und —abgabe sowie natirliche/mechanische Liftung erwartet.

Kontiki

Das detailliert beschriebene Energiekonzept entspricht dem Ublichen Standard und hat keinen besonde-
ren Bezug zum Projekt. Dessen konzeptionelle Umsetzung im Projekt ist nicht dargestellt. Der Beitrag
lasst keine Teamarbeit erkennen und rechtfertigt nicht die automatische Weiterbearbeitung eines allféllig
zugezogenen Fachplaners.
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Nautilus

Beurteilung Beitrag 1. Stufe

Das in allen Details beschriebene Energiekonzept entspricht dem ,trendigen“ Standard und schliesst
auch eine mdgliche Kihlung fiir die in Zukunft hdufenden Hitzeperioden ein, deren Notwendigkeit fur
die Wohnungsnutzung zu hinterfragen ware. Durch die Nutzung der Abwéarme der Fortluft fir Warm-
wasser und Heizungsunterstiitzung ist ein ganzjahriger Dauerbetrieb der Liftung notwendig, was
nicht unbedingt den Vorstellungen der WOGENO entspricht.

Das Steigzonenkonzept ist vorbildlich und wirde auch Platz fir ein ,konventionelles® Luftungssystem
(sofern Uberhaupt dessen Notwenigkeit nachgewiesen werden kann) bieten. Die konzeptionelle Um-
setzung des Haustechnikkonzeptes ist allerdings nicht dargestellt.

Ein allfallig zugezogener Fachplaner misste im folgenden Auswahlverfahren nachweisen kénnen,
dass er sich auch weniger aufwandige Systeme oder gar den Verzicht auf eine ,Komfortliftung® vor-
stellen kann und bereit ist, die notwendigen Entscheidungsgrundlagen fiir den Bauherrn zu erstellen.

Anforderungen 2. Stufe

Uber das Konzept der Warmeerzeugung wird erst im nachsten Planungsschritt entschieden. Die
Realisierung einer zentralen Pelletsheizung soll mdglich sein (Standort Pelletsraum, Heizzentrale und
Kamin).

Eine natlrliche Liftung steht im Vordergrund. Fir den Fall, dass ein Label fir den 10%-Bonus not-
wendig ist, soll die Realisierung einer einfachen, Label-fahigen Liftung jedoch nachgewiesen werden.
Anstelle eines ausflihrlichen Projektbeschriebs wird ein Vorgehensvorschlag bis zum Variantenent-
scheid Warmeerzeugung und —abgabe sowie natirliche/mechanische Liftung erwartet.

Schwemmgut

Stufengerechter Beschrieb und Darstellung des angedachten Konzeptes. Allerdings wird ein Detail des
optimal platzierten zuganglichen Steigschachtes fur Heizung, Sanitér, Elektro, Liftung vermisst. Ein allfal-
lig zugezogener Fachplaner musste im folgenden Auswahlverfahren nachweisen kénnen, dass er sich
auch den Verzicht auf eine ,Komfortliftung“ vorstellen kann und bereit ist, die notwendigen Entschei-
dungsgrundlagen fir den Bauherrn zu erstellen.

Spalier

Einzig das Standard-Prinzipschema lasst erkennen, wie das Haustechnikkonzept angedacht sein kénnte.
Doch auf den Grundrissplénen ist dessen konzeptionelle Umsetzung nicht nachvollziehbar. Der Platz fir
Steigzonen in den Abstellrdumen ist zwar eine gute Idee, funktioniert aber nicht resp. unbefriedigend bei
mehr als 2 Wohnungen pro Geschoss. Der Beitrag lasst keine Teamarbeit erkennen und rechtfertigt nicht
die automatische Weiterbearbeitung eines allféllig zugezogenen Fachplaners.
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7 Projekte

7.1 Projekt Nummer 1, ,,ALLUVIUM*

Dem Entwurfskonzept von Alluvium haben die Verfasserinnen und Verfasser eine sorgfaltige Analyse der
ortsbaulichen Situation zugrunde gelegt. Sie stellen fest, dass es nur wenige Hauser gibt, welche sich in
den Aareraum ,wagen*“ und die eigentliche Hauptadresse seit jeher die Aarauerstrasse war. Die Verfas-
senden haben sich daher entschieden — auch wegen der Nahe zur Bushaltestelle — die Haupterschlies-
sung beider Grundstiicke ab der Aarauerstrasse zu organisieren. Ein weiteres Entwurfselement ist die
Schaffung von attraktiven Begegnungsraumen, welche die Vorstellung von genossenschaftlichem Woh-
nen unterstitzt. In der Umsetzung resultiert ein grossziigiges begehbares ,Regal“ an dem die einzelnen
Wohnungen sowie die gemeinschaftlichen Anlagen wie Parkierung, Bastelrdume, Briefkastenraum und
auch die gemeinschaftlichen Dachterrassen angedockt sind.

Diese Kernidee wird positiv gewurdigt. In der konkreten Ausgestaltung bleiben jedoch einige Fragen offen.
So wird bedauert, dass dieser gemeinschaftliche Bereich sehr introvertiert ist und keinen Bezug zum
attraktiven Aareraum oder zum ,Schéchli* aufweist. Die Anlage wirkt im Verhdltnis zur Anzahl Wohnungen
eher Gberdimensioniert. Viele Wohnungen sind direkt vom Zugangsbereich her erschlossen. Deren Be-
wohnerinnen und Bewohner werden das Regal daher nicht stark frequentieren. Der Innenhof auf dem
untersten Niveau ist als Aufenthaltsort ebenfalls nicht besonders attraktiv und kaum besonnt. Die gesamte
Grundrissdisposition generiert einen grossen Fussabdruck, sodass im Ubergang zum eigentlichen Land-
schaftsraum von Aare und ,Schachli“ wenig Raum bleibt.

Attraktiv sind die gemeinsamen Dachterrassen welche grossziigig dimensioniert sind und einen schénen
Ausblick erwarten lassen.

Die Wohnungen haben ein differenziertes Raumgeflige. Sie weisen einen geringen Flachenbedarf aus,
was durch den grosszlgigen Erschliessungsbereich (Lounges, Vorzonen, Erschliessungsregale) wieder
etwas relativiert wird. Die zu den Wohnungen zugehérigen privaten Aussenradume sind grossziigig, gut
geschiitzt und gut méblierbar. Die Organisation und die Erschliessung der Tiefgarage sind aufwandig. Die
Erschliessung dirfte so kaum méglich sein (Radien).

Im ortsbaulichen Geflige ist die Siedlung gut vorstellbar. Insbesondere wird das dazwischen liegende
Einfamilienhaus gut eingebunden. Als Abschluss des Siedlungsbereichs gegen den offenen Landschafts-
raum des ,Schachli“ wirkt die Siedlung jedoch wenig klar .Die Materialisierung und der architektonische
Ausdruck sind prazise, einfach, zuriickhaltend und dem Ort angemessen.

Insgesamt Uiberzeugt der Entwurf durch die Grundhaltung von Wohnen, welches dem genossenschaftli-
chen Gemeinschaftsgedanken entspricht. Die Wohnungen weisen ein schénes Ambiente auf und sind

unterschiedlich ausgerichtet. Die stark introvertierte Ausrichtung des gemeinschaftlichen Bereichs sowie
die Ausgestaltung des Ubergangs von der Siedlung zum Landschaftsraum, iiberzeugen jedoch weniger.
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7.2 Projekt Nummer 2, ,DEREAARENAA*

Ortsbaulich basiert der Entwurf auf sorgféltiger Analyse der Umgebung. Wo manch anderer Entwurf sich
von der Strasse abwendet und so der Offentlichkeit der Gemeinde Biberstein den Riicken kehrt, gelingt es
diesem Projekt, sich bruchlos in die Kleinteiligkeit des Einfamilienhausquartiers einzufligen und dennoch
mit einer Reihe von Zeilenképfen an der Strasse eigenstandige Prédsenz aufzubauen. Damit leistet er
gleichzeitig einen Beitrag zur Definition der Strasse als dem 6ffentlichen Raum der Nachbarschaft: Die
Gebaude wenden sich mit grosszigigen Portici, in denen die Treppenhauser untergebracht sind, der
Strasse zu und schaffen ein gut nutzbares halbéffentliches Vorfeld. Die Lage am Hang wird genutzt, um
die beiden Hauptgeschosse barrierefrei zu erschliessen und damit auf Lifte zu verzichten.

Der schwierigen Aufgabe, 18 Fahrzeugstellpldtze auf dem Areal unterzubringen, weicht der Entwurf aus:
Er bietet nur einer Reihe von 11 offenen Querparkern an der Stichstrasse zur Aare. Dabei wird deren
Lange nicht voll ausgenutzt, so dass das Aareufer selbst von Parkplatzen verschont bleibt. Dies ist so
nicht verwirklichbar, da keine rechtliche Mdglichkeit fir das Unterschreiten der erforderlichen Stellplatz-
zahl in Sicht ist.

Zwischen den Zeilen entstehen weitgehend larm- und einsichtgeschiitzte Héfe, die sich nach Siden zur
Aare 6ffnen. In der Abfolge von halbéffentlichem Vorfeld, halbprivaten Héfen und gemeinschaftlich ge-
nutztem Flussufer bietet die Siedlung grundsatzlich unterschiedliche Aussenraumtypen an und schafft
damit differenzierte Nutzungsangebote fur den Alltag.

Von den Portici an der Strasse gelangt man in jedem Geschoss auf breite Laubengénge an der Ostseite
der Gebaude, die alle Wohnungen erschliessen und zugleich Balkonfunktion haben. Jede Wohnung hat
auf der Westseite einen zweiten, privaten Balkon, so dass die Hofe ringsum von halbprivaten und privaten
Aussenraumen gefasst sind. Obwohl die Zeilen alle gleich orientiert sind, wendet somit nicht die jeweils
vordere der hinteren Zeile eine Riickfassade zu. Allerdings entsteht mit Porticus, Laubengang und Balkon
ein unwirtschaftliches Uberangebot an Aussenraum. Dies wird dadurch verschérft, dass die Flache des
Dachgeschosses nicht der gliltigen Rechtslage entspricht: Sie misste erheblich kleiner sein, so dass die
Gebaude noch unwirtschaftlicher wirden.

Aus der Zweiseitigkeit der Hauser entwickeln sich auch die Wohnungen in einem klaren System auf Basis
probater Entwurfsbausteine. Zum Laubengang gewendet sind die gemeinschaftlich genutzten Bereiche
der Wohnung — Kiichen und Essplatze —, wahrend die Individualzimmer nach Westen orientiert sind. Alle
Wohnungen haben damit grundsatzlich den gleichen Ausblick schrag nach Siiden auf die Aare. Nordzim-
mer gibt es nicht — ein Vorteil fir den Larmschutz wie auch fir Aussicht und Besonnung. Die Unterge-
schosse werden im Stden durch Abgrabungen geéffnet und fiir Gemeinschaftsrdume genutzt, die sich
dem Flussufer zuwenden.

Die Wohnungen haben eine klare, wirtschaftliche, geradezu konventionelle Grundordnung, die ein ange-
messenes Mass an Flexibilitat ermdglicht und im Entwurf sorgféltig ausgearbeitet und differenziert wird.
Die Klarheit der Grundordnung und die Gleichberechtigung der Bewohnerschaft werden dadurch unterstri-
chen, dass auch die Wohnung am Stidende der Zeile im Schema der Ost-West-Ausrichtung verharrt. Im
Bereich der Verkehrsflachen in der Wohnung entsteht der Eindruck einer gewissen Enge. Zu Uberprifen
ware auch, ob das Achsmass der Zimmer von deutlich unter 3 Metern gentgt.

Insgesamt ein Entwurf, der mit klaren Konzepten ein differenziertes und sehr gut in den Kontext eingebet-
tetes Wohnumfeld mit attraktiven Raumbeziehungen schafft.
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7.3 Projekt Nummer 3, ,,KONTIKI*

Die beiden grossen Baukérper bilden einen markanten Abschluss der Allmend und zugleich einen kraft-
vollen Beginn des kleinteilig strukturierten Dorfteiles. Sie stehen weit von der Strasse weg am unteren
Rand der Parzelle und lassen die Wiesen und die Baume der Allmend ein Stiick weiter ins Dorf reichen.
Die durch diese Setzung entstehende breite nordseitige Wiese und klare Abwendung von der Strasse und
dem &ffentlichen Raum bringen den Wohnungen zwar einen grésseren Abstand zur Strasse, bieten aber
sehr wenig Aufenthaltsqualitat, dies insbesondere im Kontrast zu dem nur noch sehr schmalen, sldseiti-
gen Umgebungsstreifen. Das Gebaude, ein Vollholzbau mit einer dusseren Verkleidung aus rohen Lar-
chenbrettern und umlaufenden, verschieden breiten Balkonen und einer der Himmelsrichtung gut ange-
passten Befensterung, thront selbstverstandlich auf einem betonierten Sockel, welcher die Parkierung fir
Autos und Velos sowie die Kellerraume aufnimmt. Durch die natirliche Belichtung liesse sich der Raum
fur die Parkierung auch fir andere Aktivitdten nutzen.

Den Verfasserinnen gelingt es, die Vorstellungen der Wogeno von Gemeinschaftlichem und Individuellem,
von flexiblen Wohnungen und von offenen Erschliessungs- und Begegnungszonen in ein hochwertiges
und in gewisser Weise auch radikales Projekt zu packen. Alle Wohnungen bieten die Aussicht auf die
Aare, haben introvertierte Mittelzonen mit Kiiche, Essraum und Nassrdumen und im Norden die meisten
Schlafraume. Die Mittelzonen werden durch eingeschnittene, zur Aare hin offene Hofe belichtet. Das
spannende Erschliessungs- und Belichtungskonzept, welches mit zwei Aufziigen auskommt, schafft eine
Vielzahl von positiven Effekten. Es ermdglicht die Erschliessung einer Reihe von Einzelzimmern, es
schafft einen Begegnungsraum und es ermdglicht spannende Ein- und Durchblicke von Wohnung zu
Wohnung. Wie diese in der Realitat zugelassen werden und wie die Zimmer am Innenhof genutzt werden,
wirde sich vermutlich erst im Betrieb definitiv zeigen. Das innovative Erschliessungskonzept geht leider
zu Lasten der Kompaktheit. Der auf den ersten Blick sehr kompakt wirkende Baukérper wird durch die
tiefen Einschnitte betrachtlich aufgerissen, was sich in einer grésseren Fassadenflache niederschlagt.

Die Wohnungen im grossen Haus sind in der Grésse mit ca. 90 m? fur eine 4 %2 Zimmer Wohnung sehr
moderat. Dies und das Durchwohnen haben zum Teil 11 bis 12 m2 kleine Zimmer zur Folge. Generell
weisen die Zimmer schdne Proportionen auf und sind gut mdéblierbar. Die grosse Flexibilitdt mit den
schaltbaren und separat nutzbaren Zimmern fihrt dazu, dass die Nassrdume nicht sehr kompakt und
teilweise auch nicht ubereinander angeordnet sind. Die 5 V2 Zimmer Maisonettwohnungen im Punkthaus
sind 117 bis 127 m?2 gross, auch dies eine gute Grdsse, welche verniinftige Mietzinsen zulassen wiirde.
Die Verfasserinnen schaffen es durch eine geschickte Anordnung, allen Wohnungen den Blick zur Aare
zu ermdglichen. Leider hat die rAumliche Konzeption aber auch hier zur Folge, dass die Nassrdume nicht
sehr kompakt sind und nicht Ubereinander liegen. Die aufwendige Konstruktion, die volle Unterkellerung,
die nicht sehr kompakte Anordnung der Nassrdume und die grosse Fassadenflache fihren leider zu, im
Vergleich mit den anderen Projekten, hohen Erstellungskosten.
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7.4 Projekt Nummer 4, ,NAUTILUS*

Der Entwurf setzt grossziigige Neubauten in Kontrast zum kleinteiligen Umfeld und schafft so einen ei-
genstandigen Auftritt der Genossenschaft. Wahrend sich die Dépendance in die Reihe der Bauten an der
Strasse fiigt, springt der Hauptbau nach Sliden vor und pragt einen klaren Abschluss des Siedlungsge-
biets zur Allmend. Durch diesen Versatz bleibt fir das bestehende Nachbarhaus der freie Blick zur All-
mend gewahrt. Es besteht indes die Gefahr, dass die beiden Baukoérper zwischen Einfamilienhdusern und
Allmend ein unverbundenes Drittes bilden und so zum Eindruck der Zersiedlung eher beitragen.

Die grosszligig und elegant gestalteten Baukdrper liegen wie Felsen in der Landschaft und werden dem-
entsprechend vom Freiraum umsplilt. Als Konsequenz weist dieser auch kaum Differenzierungen und
Aneignungsangebote auf, sondern erscheint weitgehend als offener Naturraum. In der Abstandsflache
nach Norden zur Strasse wird ein flachiger Parkplatz mit chaussierter Oberflache angeordnet.

Dem Felsencharakter der Baukdrper entspricht ihre Erschliessung: Die Wohnungen werden nicht durch
Treppenhauser erreicht, sondern im Erdgeschoss direkt aus dem Aussenraum und in den Obergeschos-
sen von Suden her entlang der Fassaden iber Aussentreppen und Balkonlaufe auf raumlich spannend
inszenierten Pfaden bis zur grossen Dachterrasse mit Blick auf Aare und Abendhimmel. Dabei kommt es
bei einigen Wohnungen zu direkter Beriihrung oder Vermischung zwischen halbprivaten Laubengangfla-
chen und privaten Balkonzonen. Zwar sind die Erschliessungswege so angeordnet, dass méglichst weni-
ge Wohnungen und diese nur in geringer Intensitét betroffen sind; auch wird durch die Stutzenstellung
zumindest im Haupthaus meist eine gewisse Abgrenzung von Laubengang- und Balkonzonen geschaffen.
Es muss aber offen bleiben, ob diese Nahe zur siedlungsinternen Kommunikation beitragt oder fir die
betroffenen Wohnungen und auch flr die Nachbarn, die dort vorbei miissen, eher eine Belastung darstellt
— weil sie nicht gewahlt und auch im Streitfall nicht vermieden werden kann.

Fir die barrierefreie Erschliessung wird im Haupthaus ein Lift auf der Nordseite so angeordnet, dass er
acht von zehn Wohnungen gut erschliesst. Die tbrigen sind nur Gber eher private Balkonflachen vor den
Schlafzimmern erreichbar. In der Dépendance sind die Obergeschosse nur Uiber Treppenlifte barrierefrei
zu erreichen.

Die Grundrissstruktur der Baukodrper ist sehr kompakt und dabei klar und flexibel. Im Prinzip handelt es
sich um nord-sud-orientierte Zweispanner mit beidseitigen Balkonschichten. Damit ist der Entwurf relativ
wirtschaftlich, Gberschreitet aber immer noch die im Wettbewerbsprogramm vorgegebene Kostengrenze.
Zudem flhrt die klare Struktur zu Einheiten &hnlicher Grésse: Es fehlt an kleinen Wohnungen. Knapp
bemessen ist haufig die Breite der Zimmer.

Ein grosses Plus des Entwurfs besteht darin, dass dank der Nord-Siid-Orientierung alle Wohnungen di-
rekte Aussicht nach Siiden auf die Aare haben. Wo Wohnzimmer und Erschliessung im Siiden liegen, ist
es indes unvermeidlich, dass die Mehrzahl der Individualzimmer nach Norden und damit die meisten
Schlafzimmer zu Strasse und Parkplatz gerichtet sind.

Insgesamt wird hier ein elegantes und poetisches Projekt vorgelegt, das dem Leben in der Genossen-
schaft mit geschickten Grundrissen und raffinierter Erschliessung ein starkes Bild gibt. Die Vermischung
von halbprivaten und privaten Rdumen auf den Laubengéangen und im Aussenraum vor den Erdgeschos-
sen und die unterschiedsarme Allseitigkeit der Gebaude werden von der Jury widersprichlich beurteilt. Es
stellt sich die Frage, ob nicht die Erschliessungspfade bei beiden Hausern die Stidfassade unberihrt
lassen kénnten. Damit kénnte zugleich die Beziehung der Bauten zum 6ffentlichen Raum der Strasse
verbessert werden.
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7.5 Projekt Nummer 5, ,SCHWEMMGUT*

Die Grdsse und Lage der beiden 6stlichen Baukdrper lassen die Allmend in die Siedlung fliessen und
schaffen so einen teilweise begriinten Ubergang vom bebauten zum unbebauten Gebiet. Durch die Lage
der Baukorper an der nérdlichen und siidlichen Parzellengrenze entsteht ein multifunktionaler Siedlungs-
platz. Er dient als Zugangsraum flr die beiden Hauserzeilen sowie als Hauptaussenraum fiir die nérdli-
chen Wohnungen. Fir die stdliche Zeile bildet er den Aussenraum der nordseitig angeordneten Kiichen
und Esszimmer. Zugleich wird hier die ganze oberirdische und offene Parkierung geldst. Die leicht ver-
schrankte Anordnung der Baukdérper mag nicht zu Gberzeugen, schafft sie doch zwei Klassen von Woh-
nungen. Zudem wird bezweifelt, dass der Siedlungsplatz, bei einer Vollbelegung mit Autos, seine Qualita-
ten ausspielen kann oder ob er nur funktioniert, wenn die stidliche Parkierung, wie von den Verfasserin-
nen angedacht, frei bleibt. Auf der kleineren Parzelle ergibt sich durch die Verschrédnkung eine etwas
bessere Aussenraumsituation. Ob dies die Aufsplittung der Bauten in zwei Volumen mit allen daraus re-
sultierenden Nachteilen rechtfertigt, wird bezweifelt.

Die Gebaude, Hybridbauten mit betonierten Kernen und Decken sowie einer holzverkleideten Leichtbau-
fassaden und franzésischen Fenstern weisen rundum denselben Fensteranteil und Ausdruck auf. Sie
stehen auf einem nur teilweise gebauten und untereinander aufwendig verbundenen Kellergeschoss. Ob
sich dies in der vorgesehenen Weise, mit geringerem Aufwand als eine Vollunterkellerung, umsetzen
lasst, ist fraglich. Die verschiednen Baukérper sind, trotz ihrer dusseren Gleichheit, sehr unterschiedlich
organisiert. Sie weisen eine grosse Anzahl von verschiedenen Wohnungsarten und Typen, sowie viele
Schalt- und separat zumietbare Zimmer auf. Die Wohnungen haben moderate Gréssen, die Vielfalt der
Schalt- und Zumietmdglichkeiten ist fir die Anzahl der Wohnungen der Siedlung aber zu (ippig ausgefal-
len.

Das Haus Nord Ost ist das einzige voll behindertengerecht erschlossene Gebaude. Uber einen Eingangs-
raum mit Treppe erreicht man einen unattraktiven innen liegenden Vorraum, in dem sich der Lift und die
Zugéange zu den Wohnungen und Separatzimmern befinden. Die Wohnungen sind Nord- — Stdorientiert.
Dazwischen befindet sich eine Servicezone mit vielen einzelnen Nasszellen, Reduits und Vorraumen,
welche die Schlafzimmer auch akustisch von den Wohnrdumen trennen. Der 2-geschossige Gemein-
schaftsraum mit den Uber eine separate Treppe erschlossenen Garderoben ist viel zu aufwendig.

Das Haus Sid Ost weist 3 Erschliessungskerne ohne Aufziige auf, Uber die insgesamt 9 Wohnungen und
4 Separatzimmer erschlossen werden, wovon nur 3 behindertengerecht sind. Alle Rdume weisen dhnliche
Grossen auf und sind dadurch vielfaltig nutzbar. Die 2-Zimmer-Attikawohnung, mit der nur dem Zimmer
vorgelagerten Terrasse ist mit 65 m?2 sehr gross und mag nicht zu Gberzeugen.

Die beiden auf der westlichen Parzelle liegenden Gebaude weisen je zwei Gber den gemeinsamen Hof
erschlossene Maisonettwohnungen auf. Zudem verfligen sie je Uber eine Attikawohnung, die jeweils Gber
ein aufwendiges, separates Treppenhaus erschlossen ist. Die Wohnungseinteilungen mit auf 2 Geschos-
sen liegenden Wohn- und Essbereichen, kleinen Schlafzimmern und die Separatzimmer der slidseitigen
Attikawohnung sind schlecht nutzbar.

Das Projekt scheitert an dem Versuch, alle Winsche und Ideen der Wogeno als separate Einheiten in ein
Projekt zu packen.
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7.6 Projekt Nummer 6, ,SPALIER"

Auf dem grésseren, Ostlichen GrundstUckteil sind zwei, auf dem durch eine langliche Einfamilienhauspar-
zelle getrennten westlichen Grundstiicksteil, ist ein punktférmiges Gebaude geplant. Damit beziehen sich
die Verfasser auf die primar durch Einfamilienh&user gepragte kleinteilige Bebauungsstruktur des Quar-
tiers.

Im Gegensatz zu den Einfamilienhdusern siidlich der Aarauerstrasse stehen die Neubauten abgerickt
von der Strasse und wirken etwas zuféllig situiert. Die drei identischen Hauser sind als klassische Zwei-
Biinder organisiert mit einem sehr grosszligigen zentralen Treppenhaus, das sowohl im Erdgeschoss, als
auch im Dachgeschoss Flachen zur gemeinschaftlichen Nutzung bietet.

Die dreiseitig belichteten Wohnungen mit den Schlafzimmern nach Osten, resp. nach Westen und den
Wohnrdumen nach Siiden weisen eine hohe Wohnqualitat auf.

Die Erdgeschosswohnungen verfligen Uber grosszligige gedeckte Aussenflachen mit direktem Terrainbe-
zug. Im Obergeschoss 6ffnen sich Lauben zum Landschaftsraum der Aare und die Attikawohnungen

verflgen zusatzlich lber offene Terrassenflachen.

Die Grundrissstruktur der Wohnungen ist sehr einfach und rational aufgebaut und erinnert an alte Biirger-
h&user mit ihren gut méblierbaren und nutzungsneutralen Zimmern.

Die Halfte der angebotenen Wohnungen sind grosse 4'2-Zimmerwohnungen. Die im Projektbeschrieb
aufgezeigte Mdéglichkeit zur Bildung kleinerer Wohnungen fihrt dazu, dass diese Uber keine individuellen,
gedeckten Aussenrdume verfligen, was als problematisch beurteilt wird.

Bemangelt wird die nicht nachgewiesene Behindertentauglichkeit der Obergeschosse.

Die Hauser sind (ber einem massiven Kellergeschoss als reine Holzkonstruktionen geplant mit einer
wirtschaftlichen und klaren Tragstruktur.

Der Aussenraum der Bauten wird als Teil des Landschaftsraums verstanden mit frei platzierten Einzel-
b&umen und von Hecken gefassten ,Gartenzimmern® die als Aussenplatze, fir Kinderspiel oder als
Pflanzgéarten genutzt werden sollen.

Die Parkierung ist nérdlich der Bauten in die gewachsene Topographie integriert.

Das sorgfaltig ausgearbeitete Projekt von hoher Qualitét scheitert an den zu grossen Wohnungen resp.
den fehlenden Aussenrdumen bei einer Aufteilung in kleinere Einheiten.
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BERICHT BEURTEILUNGSGREMIUM
UBERARBEITUNG

NEUBAUTEN DER WOGENO AARGAU
AM WISSENBACH IN BIBERSTEIN

AUF DEN PARZELLEN 1345 UND 1922
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8 Uberarbeitung Rang 1/ Nautilus & Rang 2 / DereAareNaa

8.1 Inhalte der Uberarbeitung

Die zwei Studien im 1. und 2. Rang haben das Beurteilungsgremium mit guten ortsbaulichen Lésungen,
innovativen Erschliessungen und gutem Sinn fiir Gemeinschaft und Radikalitét der Interpretation von den
eingereichten sechs Projekten am Besten (iberzeugt. Die detaillierten Beschreibungen finden Sie im Pro-
jektbeschrieb.

Aufgrund der Auslegung des Baurechtes und der erfolgten Baukostenschétzung nach EKG, sind jedoch
massgebliche Anforderungen noch nicht erflllt. Die beiden Studien wurden durch die Biros Uberarbeitet.
Mit einer Zwischenbesprechung wurde signalisiert, dass eine massgeschneiderte Losung angestrebt wird,
ohne sich aber in den Entwurf ,einmischen zu wollen®.

Die Genossenschaft und das Beurteilungsgremium haben die Beurteilungs-Ergebnisse des Studienauf-
trages detailliert und mit einem Briefing erlautert. Das Beurteilungsgremium hat die beiden Biros beauf-
tragt, einige Punkte der Studien weiter zu entwickeln und zu bearbeiten:

Honorierung fiir die Phase Uberarbeitung:
Honorar fiir die Uberarbeitung 15'000 CHF, wobei dem siegreichen Team das Honorar als Teil
des Vorprojektes angerechnet wird.

Terminlicher Ablauf:

Die Bearbeitungszeit dauert bis zum 31. Juli 2012. Anschliessend erfolgt eine Vorprifung
Termin | (Peter Ess, Martin Albers, Rolf Wagner, Adrian Rehmann)

24.5.2012 um 13.30 Uhr (Ken Architekten AG) und 15.30 Uhr (Ueli Muller Architekten) fur In-
struktionen und Fragenbeantwortung

Termin Il (Mitglieder Jury nach Bedarf & Baukommission Gemeinde Biberstein)
Zwischensitzung mit Méglichkeit, beidseitig Korrekturen vorzunehmen / Anpassungen zu wiin-
schen

Termin Il (Beurteilungsgremium, Bau6konom Bernhard Riist, Baukommission Biberstein)
Préasentation der Arbeiten der beiden Architekturbiiros & Beurteilung durch gesamtes Gremium
am 20. August 2012.

Far Auskinfte standen Urs Eggenschwiler, Prasident Baukommission Gemeinde Biberstein, Rolf Wagner,
Prasident Wogeno Aargau und Adrian Rehmann, Koordination Studienauftrag, zur Verfligung.
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8.2 Briefing und Anforderungen an die Projekte

Fir beide Studienlésungen gelten die nachfolgenden, zu bearbeitenden Punkte:

Rentabilitdt und Anspriiche
der Wogeno Aargau (und
der Gemeinde Biberstein
als Baurechtsgeberin) an
Mietzinse, Baukosten und

Rentabilitat

Weitere baurechtliche

Verstosse, die korrigierbar

Baurecht Aligemein

8.2.1

lung

Erschliessung und planeri-
sche Eingriffe

Weitere baurechtliche
Verstosse, die korrigierbar

sind

50

Die heutige Studie erreicht — nach Berlcksichtigung der Flachenreduktion —
eine knapp geniligende Bruttorendite.

Mit Ziel-Mietzinsen von 210 bis 220 CHF je m2 und Jahr wurde das angestreb-
te Ziel leicht verfehlt. Da die Mietzinsen fixiert sind, miissen die Zielkorrekturen
durch bauliche Einsparungen erreicht werden.

Die maximale Breite der Abgrabung von 6 Metern im Bereiche der Gemein-
schaftsrdume ist nicht eingehalten. Kénnen die drei Atelierrdume Parzelle 1922
erhalten werden?

+ Die Situation zur Bemessung von nicht anrechenbaren Attikageschossen ist :
1 durch den Fall Erlinsbach schwierig geworden. Es haben intensive Gesprache |
' mit der Gemeinde statt gefunden: '

Die zuléssigen Attikaflachen bemessen sich geméss aargauischer
Rechtssprechung Departement BVU am Fassadenverlauf, der in anderen
Fallen mit den geheizten Volumen gleichgesetzt wurde.

In der vorliegenden Studie ist nicht das (bliche Steildach als Bemes-
sungsgrundlage zu verwenden.

Briefing und Anforderungen Projekt 2 —- DERE AARE NAA im 2. Rang

Der Nachweis fiir die gesetzlich minimale Anzahl Parkplatze gemass BNO
muss erbracht sein (auch wenn eine spatere Nutzung — beispielsweise mit
Schotter-Rasen — die Parkplétze ,kreativ nutzen darf*).

Bei voll ausgebauten Nasszellen (4-Zi-Wohnung), sollte ein Reduit Ubrig blei-
ben (Putzschrank, Remise). Bei grésseren Wohnungen (mit > 3 Schlafrdumen)
ist eine zweite, vollwertige Nasszelle nétig.

Die Zimmerbreiten sind teilweise an der untersten, méblierbaren Breite. Es soll
darauf geachtet werden, dass in den Individualrdumen Betten quer aufgestellt
werden kénnen oder im Drehbereich der Turen Abstellflachen entstehen.

Das Beurteilungsgremium hat darlber diskutiert, ob das Drehen von Haus
OST auf Parzelle 1345 eine verbesserte Gesamtsituation ergeben wirde:

Schlafzimmer nach Osten oder Westen (wahlbar je nach Haustyp) sind
zweimal auf die ruhige Situation orientiert.

Die weniger larmempfindlichen Wohn- und Essrdume, die zudem als
Kommunikationsbereiche ausgelegt sind, orientieren sich jeweils auf den
sehr schdnen Hofplatz der Siedlung.

Die mit der Fragenbeantwortung abgegebenen Planunterlagen zum Er-
schliessungsplan Aareweg beinhalten eine zwingend einzuhaltende Ge-
wasser-Abstandslinie. Die Stutz-Mauern im Bereiche der Gemeinschafts-
rdume verletzen diese nicht ab&nderbare Bestimmung.

Strassenabstand Aarauerstrasse: Die Studie weist im Bereich Parzelle
1922 einen korrigierbaren Abstandsverstoss im Strassenbereich auf.

Die Ausnitzungsziffer auf Parzelle 1922 ist (berschritten, bei Parzelle
1345 unterschritten. Geméass Fragenbeantwortung ist ein Nutzungstrans-
fer nur flr direkt nebeneinander liegende Parzellen zulassig. Mit der Atti-
karegelung ist das Verhaltnis AZ und angebotene HNF-Flache nicht mehr
so hervorragend wie in der urspriinglichen Studie.
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8.2.2 Projekt 4 — NAUTILUS im 1. Rang

________________________________________________________________________________________________________________

Die Unterbringung der Veloparkierung im Untergeschoss ist nicht befriedigend
und teuer. Es sollen Angebote in der Umgebung geschaffen werden.

4

Gemeinschaftsraum Parzel-
" le 1922

_________________________________________________________________________________________________________________

Situation  Vorplatz  der
Anlage zur Aare
Erschliessung und planeri-
sche Eingriffe

Gebaudetiefe und Belich-
tung

S S

Der Zugang zu Waschkiiche, Trocknungsrdumen und der Kellerrdume ist un-
klar (im Haupthaus wird die Lésung als angenehm empfunden).

Die Zimmerbreiten sind teilweise sehr knapp bemessen. Es soll darauf geach-
tet werden, dass die Individualrdume optimiert werden kdnnen (Méblierung von
Betten quer, Abstellflachen im Drehbereich der Zimmertiren).

____________________________________________________________________________________ 1

Auf Parzelle 1345 erscheinen die angebotenen Trocknungsrdume knapp be-
messen (obwohl die geringe Unterkellerung kostenglnstig ist und begrisst
wird). FUr die 16 Wohnungen sollen jedoch mehr als die vorhandenen Wa-
_schehang: und Trocknungs-Flachen angeboten werden.
Das entstehende Gebaude auf Parzelle 1345 soll méglichst weit nach Norden
platziert werden. So entsteht an prominenter Lage — neben der Eingangszone
_.ein zweiter wichtiger Ort fir Treffen und Austausch.
Das zirkulare Erschliessungssystem wurde als sehr intelligent und gut durch-
dacht verstanden, allerdings leidet die ortsbauliche Gesamtsituation (gemass
Projektwirdigung). Obwohl die differenzierte Erschliessung sehr intelligent ist,
wird zur Adressbildung fir Besuchende und hinsichtlich Erreichen der Barriere-
freiheit (durch Liftanordnung), ein Optimierungspotential vermutet. Dieses

Potential kénnte die Gesamtsituation verbessern:

Wiirde die Erschliessung der Gebaude von Norden zentral erfolgen, erga-
be sich fir die privaten und 6ffentlichen Bereiche eine neue Klarheit.

Der Erhalt der Privatheit der auf die Laube orientierten Individualrdume
soll in der heutigen Qualitat erhalten werden und ist eine Innovation.

Der geschickt platzierte Lift und die so erzielte Behindertengangigkeit
kénnte fur die Gesamtanlage gewahrleistet oder noch verbessert werden.
Ein zusatzlicher und direkter Zugang ab Aarauerstrasse mit einem Trep-
penlift ist zu prifen und kénnte die Baukosten weiter optimieren.

Die hohe Flexibilitat der Grundrisse basiert auf einer Normflache von 109 bis
116 m2. Fur 4- und 5-Zimmerwohnungen sind diese Flachen angemessen und
fihren zu tragbaren Mietzinsen (je mehr Zimmer desto besser, hinsichtlich
absolutem Mietzins). Die Variabilitdt und Anpassbarkeit der Wohnungen fuhrt
jedoch zu Ubergrossen, deshalb teuren, 2- und 3-Raum-Wohnungen.

Im Detailplan 1:20 wurden die Raumhéhen mit 2,69 Metern angegeben. Der
Schnitt zeigt jedoch Rdume von 2,40 Metern Hohe. Wir gehen davon aus, dass
die Gesamthdhe baurechtlich mdglich ist und die Raumhéhe eine beabsichtigte

________________________________________________________________________________________________________________
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9 Beurteilung der Uberarbeitung

9.1 Vorpriifung

Die Vorprifung der eingereichten Studien erfolgte, wie schon die Vorbereitung des Studienauftrages,
durch Baufachleute der Wogeno Aargau sowie den Vorstand der Genossenschaft, in Zusammenarbeit mit
Rehmann Immobilien.

Far das Beurteilungsgremium wurde ein Vorprifungsbericht erstellt, der die betrieblichen und bautechni-
schen Folgen, die Baubkonomie und die Plausibilitat der Kostenschatzung beleuchtet. Folgende Punkte
wurden gepriift.

Termingerechtigkeit und Vollstandigkeit

Einhaltung der baurechtlichen Rahmenbedingungen
Feuerpolizeiliche Anforderungen

Nachhaltigkeit und Energieverbrauch

Uberpriifung der Geschossflachen und Hauptnutzflache
Kostenvergleich nach EKG Elementmethode
Wirtschaftlichkeit

Die beiden Teams haben lhre Uberarbeiteten Lésungen zeitgerecht und vollstandig eingereicht. Die Vor-
prifung beantragte dem Preisgericht die beiden eingereichten Studien zur Beurteilung zuzulassen.

Die baurechtliche Situation wurde wiederum durch die Baukommission der Gemeinde Biberstein sorgfaltig
gepruft. Die zwei Studien wurden durch Bernhard Rist baudkonomisch detailliert analysiert
(www.ruestkosten.com). Bernhard Riist war am Beurteilungstag anwesend und konnte das Gremium in
den wichtigen Fragen der Bau6konomie beraten.

9.2 Beurteilung 20.8.2012

Das Preisgericht tagte am 20. August 2012. Nach einer freien Besichtigung der Projekte nahm das Preis-
gericht vom Ergebnis der Vorpriifung Kenntnis und konnte feststellen, dass die in Runde 1 festgestellten
baurechtlichen Verstdsse beseitigt sind.

Die beiden an der Uberarbeitung teilnehmenden Architekturbiiros stellten lhre Studien anhand der Plan-
unterlagen vor und das Beurteilungsgremium hatte die Mdglichkeit, Fragen zu stellen (je rund 45 Minu-
ten).

Anschliessend erfolgte eine gemeinsame Besichtigung der beiden Lésungen und Wertungsdurchgénge

mit den Kriterien: ortsbauliche Eingliederung, Architektur, Nutzwert der Wohnungen bzw. Qualitat von
Wohnungen und Wohnanlage.
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9.3 Rangierung

Nach der Unterzeichnung des Protokolls lber die beschlossene Rangabfolge, formulierte das Preisgericht
die Schlussfolgerungen und Empfehlungen an die Genossenschaft Wogeno Aargau als Bauherrin. Es
ergibt sich folgende Rangfolge:

+ 1. RANG PROJEKT NR. 2, ,DERE AARE NAA*

' Biro muellerueli.architekten, Ueli Miller, Architekt BSA SIA, Steinengraben 14, 4051
; Basel - 061 270 92 00 — um@muellerueli.ch

+ Mitarbeit Renato Fontana, Heinz Zurkirchen, Emoke Forro

: Beratung Energie & AAB Atelier flir Architektur & Bauokologie

© Bauphysik Architekten, Ingenieure, Baubiologen, Spinnereiweg 11, 3004 Bern

Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Genossenschaft Wogeno Aargau, das Projekt DEREAARENAA
weiter zu entwickeln und ausfihren zu lassen.

' 2. RANG PROJEKT NR. 4 ,NAUTILUS* (ANTRAG ZUR UBERARBEITUNG) :
' Biro KEN Architekten BSA AG, Badenerstrasse 156, 8004 Ziirich - 044 233 33 20 i
| Mitarbeit Jirg Kaiser, Lorenz Peter, Martin Schwager, Nicole Giambonini |
Landschaftsarchitektur ~ Kuhn Landschaftsarchitekten GmbH, Ankerstrasse 3, 8004 Zrich :
. Nachhaltigkeit Lemon Consult GmbH, Sumatrastrasse 10, 8006 Zirich

9.4 Genehmigungen Uberarbeitung

Genehmigt durch das Preisgericht: Biberstein, im August 2012 f

Fachpreisrichter Peter Ess (Vorsitz)
Martin Albers

Thomas Sacchi

Peter Frei
Sachpreisrichter Werner Waldhauser 2
i 'T_.' deast f
Rolf Wagner /

Alexander Faulstich

Adrian Rehmann
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9.5 Schlussfolgerungen Uberarbeitung

Die Uberarbeitung der beiden Projekte Nautilus und Dere Aare Naa haben die erwarteten Prazisierungen
und Klarungen gebracht, sodass das Beurteilungsgremium nicht auf Spekulationen angewiesen war.
Beide Projekte erflllen nun die baurechtlichen Voraussetzungen und sind grundséatzlich bewilligungsfahig.
Dies betrifft insbesondere die baurechtliche Interpretation des Attikageschosses. Dabei zeigte sich, dass
innerhalb der gewéahlten Gebaudetypologie nach wie vor ein gewisses Optimierungspotenzial vorhanden
ist, ohne dass die Projekte in ihren Grunddispositionen beeintrachtigt wiirden. In der Uberarbeitung konnte
auch die neu festgelegte Uferbaulinie berticksichtigt werden. Diese stellen bei beiden Projekten keine
massgebliche Einschrankung dar.

Erfreut zeigte sich das Beurteilungsgremium, dass beide Projekte den Flachenbedarf pro Wohneinheit
massgeblich reduzieren konnten, ohne dass die Grundrissqualitdten der einzelnen Wohnungen darunter
gelitten hatten. Ebenso konnten beide Teams das Achsmass flir die Zimmer vergréssern, wodurch besser
méblierbare Individualrdume entstanden. Insgesamt haben sich dadurch beide Projekte in die richtige
Richtung, namlich hin zu attraktiven, kostenglinstigen gemeinnutzigen Wohnungen entwickelt, auch wenn
die angestrebten Zielgréssen noch nicht ganz erreicht wurden.

Zu den Projekten im Einzelnen kann folgendes gesagt werden:

9.5.1 Schlussfolgerungen NAUTILUS

Die Kritik der unklaren Adressbildung durch das indifferente Erschliessungssystem wurde Uberzeugend
geldst. Es gibt eine klare Haupterschliessung, die an den Lift angebunden ist, und eine sekundare Neben-
erschliessung. Dadurch bleibt das zirkulare System erhalten, nun aber mit einer klaren Hierarchie der
Wege. Unterstiitzt wird die Adressbildung durch die Positionierung des grosszlgigen Gemeinschafts-
raums beim Siedlungszutritt, wo sich auch die Geb&udeerschliessung mit Lift, der Zugang zur Parkierung
sowie flussseitig der gemeinschaftliche Aussenraum befindet.

Die Ubertragung dieses ErschlieBungssystems auf die kleinere Dépendance liberzeugt nicht vollumfang-
lich, vor allem weil der Ziel- und Endpunkt der Treppenkaskade, die Dachterrasse, weniger gemeinschaft-
lichen Charakter hat und eine weniger Uberzeugende Aussichtslage als im Hauptbau hat. Offen bleiben
auch Fragen zum Schutz der Privatsphére in den Wohnungen. Nach wie vor 6ffnen sich alle Zimmer jeder
Wohnung auf eine Vorzone, die sowohl als Balkon als auch als Laubengang aufgefasst werden kann und
somit von jedermann betreten werden kann.

Die Positionierung des Langsbaus entlang der Aare fihrt zu einem riickwartigen Arealbereich, der den
Bewohnerinnen und Bewohnern wenig Bewegungsspielraum bietet. Der gemeinschaftlich genutzte Frei-
raum ist daher etwas knapp bemessen, was durch die grosszligige Gemeinschaftsterrasse etwas kom-
pensiert wird.

Die raffiniert ausbaubaren Sanitarzellen Gberzeugen grundsatzlich. Insgesamt sind sie — wie auch die
Kichen — etwas klein geraten. Die vorgeschlagenen Grundrisstypen mit der direkten Zuordnung des
Bades an zwei Individualrdume gehen im gemeinnutzigen Wohnungsbau nicht, auch wenn dadurch die
Zimmer an Grésse gewinnen wiirden. Durch die beiden vorgelagerten Balkonschichten bleibt die Mittelzo-
ne der Wohnung mit Kliche und Essbereich knapp belichtet.

Insgesamt ist der Gesamtwiirdigung des ersten Projektes nichts beizufligen. Es ist ein poetisches Projekt
mit einem starken architektonischen Ausdruck. Die zirkulare Erschliessung mit der engen Beziehung von
halbprivaten und privaten R&umen sowie die Anpassbarkeit der Wohnungen an unterschiedliche Haus-
haltformen und Lebensphasen sind starke Zeichen fir das gemeinschaftliche Wohnen in einer Genossen-
schaft. Gleichzeitig kann diese Offenheit auch als Bedrangung empfunden werden, da geschiitzte Rlck-
zugsmaglichkeiten fehlen.
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9.5.2 Schlussfolgerungen DERE AARE NAA

Die Anordnung der drei Baukérper quer zum Fluss wird in der Uberarbeitung beibehalten. In der Situie-
rung werden jedoch zwei wesentliche Veranderungen vorgenommen: Die Bauten werden unterschiedlich
lang und beim &stlichen Gebaude sind die Zimmer in den Freiraum, gegen Osten orientiert. Durch diese
Neuorientierung des Ostlichen Gebaudes stehen die drei Hauser nicht mehr in einer Reihung. Die zwei
Hauser auf dem grossen Grundstlick bilden ein Paar deren Erschliessungsseiten einander zugewandt
sind. Dazwischen wird ein dusserst attraktiver gemeinschaftlich nutzbarer Hof aufgespannt, der gegen die
Aargauerstrasse mit dem hdher gelegenen gemeinsamen Zugangsbereich abgeschlossen wird. Insge-
samt steht das Areal in maximaler Grésse den Bewohnerinnen und Bewohnern als nutzbarer Aussenraum
zur Verflgung. Die Anbindung der Bauten an die Aarauerstrasse leistet einen Beitrag an die ortsbauliche
Einbindung der Siedlung ist Dorfgeflige. Insbesondere fiir das westliche Gebaude bedeute es aber auch
eine gute Anbindung an die Busstation.

Die Uberarbeitung der Wohnungen hat — trotz kleinerem Flachenbedarf — zu besser proportionierten Indi-
vidualrdumen gefiihrt. Die Wohnungen weisen eine konventionelle Grundordnung auf, die aber eine viel-
faltige Nutzung zulassen. Auf die Gebaudeseite mit den Individualrdumen und Wohnzimmern ist eine
Balkonschicht vorgelagert, welche eine grosse Privatsphére sicherstellt. Sanitdrrdume und Kiiche sind
grosszugig dimensioniert. Die Wohnungen (mit Ausnahme der 5.5-Zimmerwohnung) weisen einen Stau-
raum und Einbauschrénke auf. Am gemeinsamen Laubengang liegen Kiiche Bad und Essbereich, was als
gute Situation im Spannungsfeld von Gemeinschaft und Privatheit zu betrachten ist.

Insgesamt wirkt die stéddtebauliche Setzung entspannter. Die drei gleichartigen Baukdrper bilden sichtbar

eine Siedlungseinheit. Die Aussenraumqualitaten sind hoch. Leider hat das Projekt durch die Rahmenbe-
dingungen beziglich Attikageschoss an architektonischer Pragnanz etwas verloren.
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9.6 Fazit

In der Wirdigung der beiden Projekte kam das Beurteilungsgremium zum Schluss, dass beide Projekte
schllssige stadtebauliche Konzepte aufweisen. Beim Projekt Dere Aare Naa wurde der Siedlungsrand
gestarkt durch die neue Orientierung des Wohnbereichs im &stlichen Gebaude gegen den Freiraum. Das
Projekt Nautilus weist mit dem differenziert gestalteten Langbau einen starken Siedlungsabschluss auf,
wogegen der ins Siedlungsgebiet gezogene Auenwald entlang der Aarauerstrasse eher zu einer Ver-
unklarung fuhrt. Beziiglich Wohnungsgréssen und Ausniitzung des Areals wurden beide Projekte optimiert
und liegen in vergleichbaren Gréssenordnungen.

Die grundlegende Diskussion im Beurteilungsgremium entspann sich um das ,ausgewogene Mass" zwi-
schen ,Privatheit” und ,Gemeinschaft* im genossenschaftlichen Wohnen sowie bezliglich Anpassbarkeit
an unterschiedliche Haushaltformen und Lebensphasen. Am Projekt Nautilus wurde kritisiert, dass dem
Gemeinschaftlichen ein ibermassig hoher Stellenwert beigemessen wurde und letztlich kaum mehr Rick-
zugsmdglichkeiten in der eigenen Wohnung zur Verfligung stehen. Die Wohnungen weisen auch keinen
ungestdrten Aussenraum auf. Demgegeniber beschrankt sich beim Projekt Dere Aare Naa der gemein-
schaftliche Bereich auf die Erschliessungsseite, wahrend die Seite mit den Wohnrdumen den Wohnungen
als private Aussenrdume zugeordnet ist.

Bezuglich gemeinschaftlicher Freiflachen hat das Projekt Dere Aare Naa durch die Umdisposition des
ostlichen Gebaudes einen ausserst vielfaltig nutzbaren Aussenraum erhalten, der zu beiden Geb&uden
gegen die Erschliessungsseite und damit gegen die wenig empfindliche Wohnungsseite orientiert ist. Das
Projekt Nautilus weist insgesamt nur einen kleinen gemeinschaftlich nutzbaren Aussenraum aus, der
jedoch vor dem Gemeinschaftsraum und zur Aare gerichtet sehr schon liegt.

Das Projekt Nautilus hat vielfaltig anpassbare Wohnungsgrundrisse, welche zuerst einmal eine Planungs-
flexibilitat fir die Erstbenutzung darstellen. Der Aufwand flir spatere Anpassungen wird in aller Regel eher
unterschatzt und ist mit einigem baulichen Aufwand verbunden. Trotzdem ist diese Méglichkeit eine gute
Option, um ein Geb&ude nachhaltig nutzen zu kénnen. Das Projekt Dere Aare Naa weist demgegeniiber
konventionelle Wohnungsgrundrisse auf, die kaum ein Potenzial fiir grosse Umstrukturierungen aufweist.
Die Qualitat dieser Wohnungen liegt — wie in Bauten des 19. J.H. — in der Einfachheit der Disposition,
welche eine Vielféltige Nutzung innerhalb dieser Wohnung erméglichen, ohne dass grosse bauliche Ver-
anderungen erforderlich sind. Auch diese — eher konservative Haltung — bedeutet eine langfristig nachhal-
tige Gebaudestrategie.

Das Beurteilungsgremium bedankt sich bei den zwei Teams fiir die sorgfaltige und engagierte Uberarbei-
tung.

9.7 Empfehlung

Auf Grund dieser Auslegeordnung empfiehlt das Beurteilungsgremium der Wogeno Aargau das Projekt
Dere Aare Naa zur Weiterbearbeitung und Ausfihrung.

Dabei ist der weiteren Optimierung des Projektes, insbesondere der weiteren Verbesserung des Verhalt-

nisses von Erschliessungsflache zu Nutzflache besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Zudem ist die
architektonische Ausgestaltung des Attikageschosses zu Uberpriifen.
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9.8 Abgabe lberarbeitete Studie DERE AARE NAA

muellerueli.architekten, Ueli Miller, Architekt BSA SIA
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9.9 Abgabe lberarbeitete Studie NAUTILUS

KEN Architekten BSA AG
Badenerstrasse 156, 8004 Zirich - 044 233 33 20
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