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VORGESCHICHTE

Im Rahmen der Testplanung zur "Zentralen Baustelle Z3 Bahnhof" formulierte das "Sie-
gerteam" SSA Architekten die Idee eines Hochhauses als stadtebaulichen Abschluss
des Bahnhofquartiers gegen Norden. Sowohl auf Stufe der Region als auch der Ge-
meinde bilden unterschiedliche Konzepte und Richtplane die Grundlage zur Prozess-
gestaltung eines Hochhausprojekts. Mit der Uberfiihrung des Ergebnisses in die
Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) der Gemeinde Ostermundigen als potenzieller
Hochpunkt fand die Idee Eingang in den kommunalen Richtplan. Dieser ist seit 2021
rechtskraftig. Mit der nun vorliegenden Machbarkeitsstudie wurde die Idee des Hoch-
hauses nun auf die Kompatibilitat mit den Vorgaben des Regionalen Hochhauskon-
zepts Bern (HHK) der Regionalkonferenz Bern-Mitelland (RKBM) hin gepruft.

Testplanung Zentrale Baustelle Z3 Bahnhof

Die Gemeinde Ostermundigen lancierte 2017 eine Ortsplanungsrevision, welche auf-
zeigen soll, wie sich Ostermundigen als Arbeits- und Lebensort weiterentwickeln
kann. Im Rahmen dieser Ortsplanungsrevision wurden die zentralen Baustellen (Z1-Z3)
definiert, welche die Schwerpunkte der kiinftigen Siedlungsentwicklung bilden. Die
Gebiete sollen mit differenzierten Charakteristiken und Funktionen weiterentwickelt
und verdichtet werden, um am richtigen Ort Mehrwerte und neue stadtische Qualita-
ten flr die Bevolkerung der Gemeinde zu schaffen und eher dorflich gepragte Gebiete

zu erhalten.

Die "Zentrale Baustelle Z3 Bahnhof" umfasst das Gebiet rund um den Bahnhof Oster-
mundigen. Durch die Lage direkt am 6V-Knotenpunkt und nahe des Autobahnan-
schlusses ist dieses Gebiet optimal erschlossen. Trotz der guten Erreichbarkeit ver-
fugt der Perimeter teilweise nur Uber eine geringe Dichte, so dass das Potenzial des
Standorts nicht ausgenutzt wird. Durch die Transformation des Zentrums Baren wird
nun eine Entwicklung angestossen, welche weitergefihrt werden soll.

Im Rahmen des ersten Schrittes galt es daher, das ortsbauliche Potenzial der "Zentra-
len Baustelle Z3 Bahnhof" im Hinblick auf verschiedene Stossrichtungen sowohl in
quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht mittels einer Testplanung zu ermitteln
und zu bewerten. Die wegleitenden Beurteilungskriterien beliefen sich auf stadtebauli-
che Qualitat (Dichte, Kérnung und Eingliederung Quartier), Qualitat und Nutzbarkeit
der Aussenraume/des offentlichen Raums, Angemessenheit und Qualitat der Nut-
zungszuteilung und -durchmischung, Zweckmassigkeit der Erschliessung, Parkierung
und Anlieferung sowie Wirtschaftlichkeit und Marktfahigkeit.
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Team

Folgendes Planungsteam wurde mit der Testplanung beauftragt:
> SSA Architekten AG BSA SIA

> Maurus Schifferli, Landschaftsarchitekten AG

Resultat

Das Bearbeitungsteam kam in Bezug auf den Planungsperimeter zum Schluss, dass am
nordlichen Ende der Poststrasse zur Orientierung und als Abschluss ein stadtebauli-
cher Akzent in Form eines hohen Punktbaus sinnvoll ist. Ob es sich dabei um ein hohe-
res Haus (bis 30.0 m) handle oder ob sich dieser Standort fur die Realisierung eines
Hochhauses eigne sei Gegenstand der weiteren Vertiefung und Projektentwicklung.
Die Hochhaustypologie miusste gut begriindet bzw. der Nachweis erbracht werden,
warum ein Hochhaus die beste von mehreren moglichen und untersuchten Bauformen

ist.

Raumliche Entwicklungsstrategie

In einem zweiten Schritt, im Rahmen der Ortsplanungsrevision, wurde fiir die Gemein-
de eine behordenverbindliche Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) bestehend aus
Leitsétzen und Handlungsfeldern erarbeitet. Leitsatz Nr. 3 widmet sich dem gebiets-
spezifischen Entwicklen und Starken der Quartiere und den zentralen Baustellen.

Abb.1: Visualisierung Zentrale Baustelle Bahnhof. Quelle: Rdumliche Entwicklungsstrategie Gemeinde Ostermundigen (2020)
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Die aus der Testplanung entstandene Idee des Hochpunkts auf der Parzelle des WSH
wurde im Rahmen des Handlungsfeldes Nr. 9 (Zentrale Baustelle Bahnhof: Gewerbe-
und Dienstleistungszentrum in hoher Dichte schaffen) verfestigt. Der Hochpunkt-
standort wird besonders in der Skizze des Rahmenplans "Entwicklung Zentrale Bau-
stelle Bahnhof Ostermundigen" deutlich. Der in der Legende mit einem Stern ausge-
wiesene Hochpunkt bezeichnet den Standort fiir ein Haus in der Hohe zwischen 46
und 54 Metern.

Legende

r~71 Baufeld

%  Hochpunkt
Bl Stadtkanten
=—— Raumbildende Fassade
{117 Gebiude

A Adressierung / Hauszugang
¢ee) Fussverbindung
4ee) Fuss-und Veloverbindung

« 1= » Durchldssigkeit

Abb.2: Skizze des Rahmenplans "Entwicklung Zentrale Baustelle Bahnhof Ostermundigen". Quelle: Rdumliche Entwicklungsstrategie Ge-
meinde Ostermundigen (2020)

Hochhauskonzept (HHK) RKBM

Das Hochhauskonzept der Regionalkonferenz Bern-Mittelland (RKBM) ist seit 2009 als
teilregionaler Richtplan behordenverbindlich. Ein regionales Qualitatsteam (Q-Team)
unterstltzt die betroffenen Gemeinden bei Hochhausplanungen und gibt Empfehlun-
gen zuhanden der zustandigen Behorden ab.

Regionale Spielregeln

Die Spielregeln umfassen zum einen die Handhabung der Qualitatskriterien, zum an-
deren fur die Qualitatssicherung notwenigen Verfahren.



Qualitatskriterien

Mit der Machbarkeitsstudie muss aufgezeigt werden, dass folgende Grundséatze einge-

halten werden:

> Das Motiv fur ein Hochhaus muss von Anfang an klar sein oder vorab im regionalen

Kontext geklart werden.

> Das Hochhaus soll an einem spezifischen Ort die beste von mehreren moglichen

resp. zu untersuchenden Bauformen sein.

> Die Zulassigkeit von Hochh&usern soll daran gemessen werden kdnnen, ob ein

Hochhaus nachvollziehbar einen positiven Beitrag an die Siedlungsstruktur/Le-

bensqualitat in der Region liefert.

Regionale Kriterien

Die Qualitatskriterien basieren auf allgemeingiltigen, gebietsspezifischen und regio-

nalen Indikatoren.

Urbane Qualitat

Das Hochhaus gliedert sich in einen friihzeitig definierten Be-
trachtungsperimeter. Das Hochhausprojekt beriicksichtigt
Klima, C)kologie und Schattenwurf.

Nutzungsmix

Hochhausprojekte sollen einen Nutzungsmix aufweisen und
zum Nutzungsmix / Durchmischung im Quartier / Stadt
beitragen.

Offentlicher Raum

Die Nutzung der Erdgeschosse hat einen hohen Offentlichkeit-
scharakter und liefert einen Beitrag an die Qualitéat des 6ffent-
lichen Raums in der Umgebung.

Architektonische Qualitat
Investoren erklaren sich bereit, in architektonische Qualitat
und Unverwechselbarkeit zu investieren.

Schlankheit

Das Hochhaus erfiillt spezifische Anforderungen beziiglich
Schlankheit. Grundsétzlich gilt: Je ndher beim Stadtzentrum,
umso schlanker.

Mobilitat / Parkierung

Der Hochhausstandort hat eine hohe regionale OV-Erschlies-
sungsgite. Parkpldatze missen unterirdisch oder vertieft
angelegt werden.

Nachhaltigkeit
Die Konstruktion soll innovative Ansatze der nachhaltigen
Bau-und Betriebsweise aufzeigen.

Regionale Hochhausnummer
Jedes neue/renovierte Hochhaus erhélt eine regionale
Hochhausnummer.

Abb.3: Zusammengefasste allgemeingiiltige, regionale Kriterien. Quelle: Handbuch und Richtplan des regionalen HHK (2018)






VISION



2.1

2.2

VISION

Motivation fiir ein Hochhaus an diesem Standort

Aus Sicht des Qualitatsteam Hochhausplanung der Regionalkonferenz Bern-Mittelland
(RKBM) liegt die Hauptmotivation flr den Bau eines Hochhauses an diesem Standort
in der Programmierung/ldee desselben. Die Projektentwicklung sieht Werkstatten(zB.
Schreinerei) im herkdommlichen und im modernen Sinn (zB. FablLab) kombiniert mit
Wohnen und gemeinschaftlich genutzten Flachen vor. Werkstatten und zum Teil ge-
meinschaftlich genutzte Flachen sollen auch dem Quartier zugénglich sein. Damit ent-
steht flr das Quartier ein Mehrwert (im Sinne eines Microquartiertreffpunktes) an die-
sem Kreuzungsbereich. Aus stadtebaulicher Sicht ist ein Hochhaus an diesem Stand-
ort als Abschluss resp. Auftakt der zentralen Baustelle Bahnhof richtig gesetzt.

Grundidee

Die Bauherrschaft der Parzelle Nr. 2221 plant ein vertikales Quartier mit Werkstatten,
Coworking, Fablab, Gastronomie und Wohnen. Im Werkstadthaus wird nicht nur ge-
wohnt, sondern auch gelebt. Ziel ist es, einen Begegnungsort fiir das Quartier zu

schaffen, ohne das Bedurfnis nach individuellem Riickzug zu vernachlassigen.

Abb.4: Modellbilder Werkstadthaus (2021)
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Visionen fiir das Werkstadthaus

Wohnen

Die Zukunft des Wohnens wird vielfaltiger, flexibler und individueller. Die Grenzen ver-
schwimmen zwischen Wohnen und Arbeiten, Beruf und Freizeit, 6ffentlich und privat,
Familien- und Freundeskreis. Im Werkstadthaus (WSH) entsteht Platz fir die mogli-
chen Wohnformen von heute und morgen. Die Rdumlichkeiten sollen auch in 100 Jah-
ren nach den BedUrfnissen der Menschen genutzt oder umgenutzt werden kénnen.

Teilen statt Besitzen

Die gemeinschaftliche Konsumkultur hat das Potenzial, den Ressourcenverbrauch
jedes Einzelnen zu senken und gleichzeitig die Lebensqualitat zu halten oder sogar zu
erhohen. Im WSH teilt man Werkzeuge, Kiichen- und Sportgeréte.

Mitwirken und Gestalten

Die Menschen im WSH tragen zum Gemeinschaftsleben bei. Sie vernetzen sich mogli-
cherweise wahrend der Arbeitstage im Coworking oder begegnen sich in den Gemein-
schaftsraumen. Sie nutzen die Moglichkeiten im Haus und konnen selbstandig Dienst-
leistungen wie beispielsweise Kinderbetreuung, Mittagstisch oder Bligelservice anbie-

ten.

Coworking, Werkstatt, Fablab

Im WSH wird nicht nur gewohnt sondern auch gearbeitet. Die Werkstatt, der Cowor-
kingspace und das Fablab werden auch von externen Besuchenden genutzt und be-
treut. So sind eine bunte Mischung und Synergie garantiert.

Digitale und analoge Vernetzung

Besuchende und Bewohner:innen sollen sich vor Ort begegnen und auch digital aus-
tauschen konnen. Eine App bietet den Menschen im Geb&dude die Mdglichkeit, Ser-
vices zu buchen oder Probleme im Haus direkt zu melden. Auch Gemeinschaftsraume
oder Geratschaften lassen sich direkt per App reservieren.
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Cradle-to-Cradle
Das WSH soll nach dem 6kologischen Kreislaufgedanken von Cradle-to-Cradle konzi-
piert und gebaut werden. Das Prinzip Cradle-to-Cradle, kurz C2C, bedeutet libersetzt

"von der Wiege zur Wiege" und umschreibt damit eine Methode des Materialkreislaufs.

Ziel der Methode ist es, gebaute Strukturen und Materialien nach Beendigung deren
Nutzung wieder zu verwerten und in den Materialkreislauf zurickzugeben. Crad-
le-to-Cradle ermdglicht neue Denkkonzepte fir einen nachhaltigeren Umgang mit
Rohstoffen.

Weitere Informationen zum WSH finden sich unter folgendem QR-Code:
www.werkstadthaus.ch

O 0y

E-I'I.
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PROZESS

Motto

Qualitat durch Dialog

Die Qualitatssicherung der Projektentwicklung WSH wird wahrend des gesamten Pro-
zessverlaufs mittels Dialog gewahrleistet. Das Kernteam Qualitatssicherung, bestehend
aus Sach-und Fachleuten, steht der Bauherrschaft von Anfang an zur Verfigung und wird
in Entscheidungen miteinbezogen. Zwischen dem Bearbeitungsteam des Stresstests und
jenem der Machbarkeitsstudie sowie der Bauherrschaft bzw. dem Kernteam und Q-Team
RKBM finden regelméssig Sitzungen zum Austausch Uber den aktuellen Stand statt.

Ablauforganisation

|
| Qubik AG, Grundeigentiimerin: Dan Hodler >

[

| Kernteam Qualitatssicherung: Thomas Iten | Magdalena Wiesmann | Marco Ryter | Hanspeter Biirgi | Simon Kunz-Haaf | Barbara Messerli >

Planungskommissior>

STRESSTEST WSH MACHBARKEITSSTUDIE WSH N
Biiro fiir Soziale Plastik, Biiro fiir Utopien: SSA: Herbert Schmid, Christian Eichhorn
Martin Beutler | Paul Hasler | Oliver Huber Maurus Schifferli AG: Maurus Schifferli

Q-Team RKBM: Mathis Giiller | Franz Romero | Andreas Schénholzer |

Barbara Emmenegger | Dr. Hans Naef

KOMMUNIKATIONSKONZEPT
gecko Communication: Pascal Schiitz

2021| 2022

Abb.5: Schema Gesamtprozess Machbarkeitsstudie WSH

Aufbauorganisation

Prozessbegleitung

Die Panorama AG Ubernimmt die Prozessbegleitung. Das Planungsbiro unterstitzt die
Bauherrschaft in der Moderation und Koordination der einzelnen Arbeitsschritte und
ist fiir die Involvierung der benétigten Fachpersonen und Amter sowie die Uberwa-
chung der Timeline verantwortlich.

> Res Wyss-Oeri, Raumplaner, Panorama AG

> Anna-Isabel Perracini, Geografin BSc, Panorama AG



Prozesse zu kommunikativen Themen werden durch gecko Communication abgewickelt.

> Pascal Schiitz, Managing Partner, gecko Communication

Bearbeitungsteam

Das Bearbeitungsteam der Machbarkeitsstudie setzt sich aus SSA Architekten AG und

Maurus Schifferli Landschaftsarchitekten AG zusammen. Das interdisziplinare Bear-

beitungsteam bereitet die Sitzungen mit dem Q-Team RKBM in Absprache mit der Pan-

orama AG inhaltlich vor. Es Uberarbeitet in Zwischenschritten das Richtprojekt und re-

agiert auf die Empfehlungen der Fach- und Sachexpert:innen.

> Herbert Schmid, Architekt, SSA Architekten AG

> Christian Eichhorn, Architekt, SSA Architekten AG

> Maurus Schifferli, Landschaftsarchitekt, Maurus Schifferli Landschaftsarchitekten
AG

Expertinnen und Experten

Die Zusammensetzung der Expert:innen besteht einerseits aus dem Kernteam Quali-
tatssicherung und andererseits aus dem Qualitatsteam Hochhausplanung (Q-Team)
der RKBM.

Das Kernteam Qualitatssicherung ist seit Beginn der Planung dabei und setzt sich
aus Personen unterschiedlicher Fach-und Sachrichtungen zusammen. Die Rolle des
Kernteams Qualitatssicherung besteht darin, die Bauherrschaft in gestalterischen,
planerischen und sozialen Themen zu beraten und bei Fragen zur Seite zu stehen. Das
Kernteam wird an die Sitzungen mit dem Q-Team RKBM eingeladen und ist stets Uber
den neusten Stand der Planung informiert.

> Thomas lten, Gemeindeprasident, Gemeinde Ostermundigen

> Magdalena Wiesmann, Gemeindeplanerin, Gemeinde Ostermundigen

Marco Ryter, Architekt, Bauart Architekten AG

> Hanspeter Birgi, Architekt, Blrgi Scharer Architekten AG

\%

> Simon Kunz-Haaf, Mitglied Planungskommission, Gemeinde Ostermundigen
Barbara Messerli, Qubik und Quadrat AG

\%



Das Q-Team RKBM bildet das Beurteilungsgremium der Machbarkeitsstudie. Es
nimmt den Arbeitsstand zur Kenntnis, formuliert Empfehlungen fir die nachsten Ar-
beitsschritte und verfasst pro Anlass ein Protokoll.

> Mathis Glller, Architekt, Giller Glller architecture urbanism

> Franz Romero, Architekt, Romero Schaefle Partner Architekten

> Andreas Schonholzer, Landschaftsarchitekt, Westpol Landschaftsarchitektur

\Y

Barbara Emmenegger, Stadt- und Raumsoziologin, Soziologie & Raum

\Y

Hans Naef, Okonom, Gesellschaft fiir Standortanalysen und Planungen

Behorden
Die Planungskommission der Gemeinde Ostermundigen wird regelmassig tuber die
Projektentwicklung informiert.
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Stresstest

Im Vorfeld der Machbarkeitsstudie flihrte die Arbeitsgemeinschaft "Biro fir Soziale

Plastik" und "Biro fiir Utopien" einen Stresstest als Vertiefungsstudie der im Rahmen

der Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) der Gemeinde Ostermundigen getatigten

Arbeit "Perspektiven und Identitdten" durch. Das Ziel bestand darin, eine ldentitats-

analyse mit Einbezug der Nachbarschaft auf Quartierstufe durchzufihren und so her-

auszufinden, ob der Ort fir ein WSH geeignet ist. Die Analyse zeigte folgende Erkennt-

nisse:

> Mogliche Betreibende und Nutzende eines solchen Projekts finden sich Gber die
Gemeindegrenzen hinaus. Das potenzielle Einzugsgebiet ist der Raum Bern. Der
Druck auf die Potenzialraume fiir Innovationen im Bereich Leben/Arbeiten im
Grossraum Bern steigt. In diesem Sinne deckt das WSH ein Bedrfnis ab.

> Die Gemeinde Ostermundigen kdnnte sich in Zukunft als Partner der Stadt Bern zu
einer Art Labor oder Atelier entwickeln. Die RES sieht die Hauptentwicklung entlang
der Hauptachse Bernstrasse. Der Perimeter des WSH liegt etwas peripher.

> Die Lage zwischen Poststrasse und Geleise ist heute gepragt von Briichen. Die
Nachbarschaft besteht aus "autistischen Bauten" - der Dialog zur Nachbarschaft
fehlt. Es besteht das Risiko, dass das WSH ein weiterer lokaler Autist wird.

> Der Erhalt der Sockelnutzung (Werkstatten) des heutigen Gebaudes macht Sinn.
Damit sind mogliche Projekttreiber bereits vorhanden.

> Das Gesamtkonzept konnte der Gemeinde Ostermundigen als Impuls zum Labor von
Bern dienen. Zudem kdnnte das Konzept im Grossraum Bern auf das notwendige Inter-

esse stossen.

Fazit

Die Identitatsanalyse zeigt, dass das WSH Uber die umittelbare Nachbarschaft hinaus
funktionieren muss und besonders fiir den Grossraum Bern Sinn macht. Die direkte
Nachbarschaft wird das WSH wenig beeinflussen. Trotzdem missen die Nachbarsbau-
ten und das Quartier in den Prozess miteinbezogen werden. Nur so gelingt es, das
WSH auch lokal zu verankern und an diesem Kreuzungspunkt einen Ort des sozialen
Nachbarschaftsaustausches zu schaffen. Aufgrund der Vielfaltigkeit des Vorhabens
wird ein Verfahren, das Uber einen architektonischen Studienauftrag hinausgeht (Bsp.:
Dialogverfahren), empfohlen.



Checkliste Amt fliir Gemeinden und Raumordnung

Sinn und Zweck

Die Checkliste des Amts fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) wurde im Vorfeld der
Machbarkeitsstudie ebenfalls konsultiert. Sie fihrt den verantwortlichen Gemeinde-
vertreter:innen bei einem Planungsvorhaben die raumplanerisch relevanten Themen
vor Augen. Dadurch konnen die Hauptkonfliktpunkte rasch erkannt werden und mit
dem Projektverfasser kann das weitere Vorgehen festgelegt werden.

Relevante Themen fiir die Prozessentwicklung

Im Rahmen mehrerer Sitzungen zwischen der Panorama AG und den Stakeholdern von

Kanton und Gemeinde sowie der Bauherrschaft wurden folgende Themen als relevant

erkannt:

> Koordination mit der Region (HHK)

> Erschliessung fiir den Langsamverkehr

> Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr

> Abstellplatze fur Fahrzeuge

> Auswirkungen auf Versorgungsanlagen (Wasser, Abwasser, Abfall)

> Nutzung leitungsgebundener Energietrager, Rest- und Abwarme

> Larmvorbelastete Gebiete aufgrund von Strassen-, Bahn-, Gewerbe- und Industrie-
larm oder weiteren Larmquellen

> Schutz vor lastiger und schadlicher Strahlung

> Wasserqualitat bewahren

> Versickerung

> Planungsvorhaben innerhalb des Konsultationsbereichs einer risikorelevanten Ei-
senbahnanlage, Kantons- und Nationalstrasse, Erdgastransportanlage

> Mehrwertabgabeverfligung

> Hohe des Planungsmehrwerts

> Anpassung bestehende Grundordnung

> Brandschutzkonzept

> Fassadenunterhalt

Die erkannten Themen wurden dem Bearbeitungsteam der Machbarkeitsstudie mitge-
teilt. Im Rahmen der Studie entwickelte das Team stufengerecht erste Losungsanséatze
fur diese Themen.
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Etappen Machbarkeitsstudie

Workshop Q-Team RKBM vom 22. Februar 2022

Das Bearbeitungsteam erlauterte anhand von ersten Skizzen ihre Gedanken zur Ein-
bettung des WSH ins Bahnhofgebiet und zur Entwicklung des Geb&dudes. Der gesamte
Bereich zwischen dem Bahnkorper und der Poststrasse ab Bernstrasse bis zum Kreu-
zungsbereich Moosweg/Forelstrasse wird als ein zusammenhangender Aussenraum
gelesen. Die einzelnen Bauten werden daraufgesetzt und vom Aussenraum umflossen
(vgl. Abb. 7). Das WSH bildet Auftakt respektive Abschluss der Bahnhofentwicklung

auf der Ostseite des Areals. Es versteht sich zudem als Scharnier an der Weggabelung.

Entsprechend durchl3ssig fiir die Offentlichkeit kdnnte sich das Erdgeschoss prasen-
tieren (vgl. Abb. 8).

Die Hohenentwicklung setzt sich aus einem Sockelbereich mit einem maximal mogli-
chen Fussabdruck und einem verjiingten Wohnbereich zusammen. Der Sockelbereich
umfasst mehrere Geschosse, welche von der mechanischen bis zur digitalen Werkstatt
verschiedene offentliche respektive halboffentliche (mit Zugangsberechtigung) Nut-
zungen aufweisen. Samtliche Geschosse (Sockel- und Wohngeschosse) lassen ver-
schiedene Grundrisstypologien zu (vgl. Abb. 6). Damit ist auch in den Wohngeschossen
sichergestellt, dass unterschiedliche Wohn- und Lebensformen Platz finden konnen.

Abb.7: Gemeinsamer, verbindender Aussenraum  Abb.8: Das Erdgeschoss ist fir die Offentlichkeit durchgéngig
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Nach einer ausfihrlichen Diskussion und der Fragenbeantwortung wurden das Bear-

beitungs- und Kernteam verabschiedet. Das Q-Team RKBM verfasste ein Protokoll,

welches folgende Empfehlungen an das Projektteam fiir den nachsten Arbeitsschritt

beinhaltet:

> Die Nutzungsvision ist an diesem Standort das eigentliche Motiv, um den in der RES
vorgesehenen Spielraum fur die Realisierung eines Hochhauses zu nutzen.

> Gleichzeitig konnen die Untersuchungen bisher nicht Gberzeugen, dass der in der
RES vorgesehene Spielraum nicht ausreicht, um dieses innovative Bauvorhaben zu
ermoglichen.

> |n diesem Kontext regt das Q-Team RKBM dazu an, am nachsten Workshop eine ge-
wisse Bandbreite von Ldsungsvorschldgen vergleichen zu konnen. Das Projekt soll
dabei "von innen (Nutzungsvision) nach aussen" entwickelt werden. Es gilt, mindes-
tens drei Varianten zu entwickeln, die Losungen zu den verschiedenen offenen Fra-
gen aufzeigen.

> Das Q-Team RKBM empfiehlt die Durchfiihrung eines Studienauftrags mit 3 bis 4 in-
terdisziplinadren Teams, die sich flr diese spezielle Aufgabe qualifizieren. In der
Folge wird mit dem Siegerteam im Sinne eines Dialogverfahrens weiter zusammen-

gearbeitet.

Workshop Q-Team RKBM vom 1. April 2022

Das Bearbeitungsteam préasentierte gesamthaft finf untersuchte Varianten (vgl. Abb.
9). Aus Sicht des Teams ergaben sich zwei Favoriten: Die Weiterentwicklung der
Grundform aus der Testplanung (Variante B, vgl. Abb. 11) respektive die anlasslich der
letzten Werkstatt prasentierte Form (Variante A, vgl. Abb. 10). Die Varianten sind auch
als Modelleinsétze vorhanden.

Die Variante A unternimmt den Versuch, der Scharnierfunktion des Gebdudes eine mass-
geschneiderte Form zu geben. Der Grundriss verletzt deshalb den sonst im Bahnhofge-
biet vorherrschenden orthogonalen Raster. Das Erdgeschoss ist immer noch durchldssig.
Sockel- und Wohngeschosse sind in der Hohenstaffelung weniger klar getrennt. Die Vari-
ante B 16st das noch in der Testplanung sehr starre Volumen sowohl im Grundriss als
auch in der Hohe etwas auf. Dem orthogonalen Raster bleibt der Entwurf jedoch treu.
Durch das Aufbrechen der starren Form wird die Idee des WSH klarer ablesbar. Das
WSH reduziert sich nicht "bloss" auf den Sockel, sondern ist vom untersten bis zum
obersten Geschoss ablesbar.



*Geschosshshen:
EG +10G 4.5m
0GS 3.0m

; ] Var Q-Team 1
Var RES ] Var RES+ ] ! (Sitaung 220822 : ! Var A
Gebéudehdhe : 30m { 54m ] : 54m ; { 54m

Geschossflache RG 530m? 530m? 587m? 707m?

Geschossflache Total | 4'770m? 9'000m? 10'300m? 11'200m?

Erdgeschoss

Abb.11: Variante B: v.l.n.r. Situation, Modell, 3D, Grundriss Erdgeschoss
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Die Idee des Scharniers wird im Aussenraum aufgenommen. Uber den Moosweg hin-
weg wird ein kleiner Platz aufgespannt (vgl. Abb. 12). Dieser reicht bis zu den beste-
henden Garagen. Ein Ersatz derselben durch einen zwei- bis dreigeschossigen ge-
werblich genutzten Neubau ist vorstellbar und wiirde den Ort sicherlich starken.

Abb.12: Aussenraum

Das Team befasste sich vertieft mit der finanziellen Machbarkeit des WSH und kam zu fol-
gender Erkenntnis: Um die Vision umsetzen zu kdnnen, muss das Wohnen die Werkstatt
subventionieren. Damit dies funktionieren kann, muss der Wohnanteil mehr als 50% der
Gesamtflache des Gebaudes betragen (vgl. Abb. 13).

ALLGEMEIN
8%

OFFICE
11%

Abb.13: Nutzungsverteilung



Nicht zuletzt aufgrund der Rickmeldung des Q-Teams RKBM setzte sich das Team
auch mit der Qualitatssicherung im weiteren Entwicklungsprozess auseinander. Ziel-
setzung der Qualitatssicherung muss nicht nur die Sicherstellung einer hohen stadte-
baulichen, architektonischen und aussenraumlichen Qualitat sein, sondern auch die
Sicherung und Umsetzung der Vision. Diese Vision wurde durch die Grundeigentimer-
schaft entwickelt und im Dialog, u. a. im Rahmen der Machbarkeitsstudie, gestarkt.
Nebst dem Studienauftrag mit anschliessendem dialogischem Verfahren (Vorschlag
Q-Team RKBM) kdnnte sich das Team die Weiterfiihrung (bis Baueingabe) und Verstar-
kung (Fachdisziplinen) des bisherigen Dialogverfahrens vorstellen.

Noch im Beisein aller Teilnehmenden an der Werkstatt bestimmte das Q-Team RKBM
die Variante B als Grundlage fur den weiteren Entwicklungsprozess. Bei diesem Ent-
scheid spielte insbesondere die raumliche Darstellung im Modell eine bedeutende
Rolle. Die vom Q-Team RKBM formulierten Empfehlungen finden sich im néchsten Ka-
pitel 5.2.
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5.1

ERGEBNIS MACHBARKEITSSTUDIE

Endprodukt

Mit der Machbarkeitsstudie konnte gezeigt werden, dass ein Hochhaus an diesem
Standort aus mehreren Griinden richtig ist. Der Nutzungsmix kristalisiert einen star-
ken Mehrwert durch die Belebung des Ortes heraus. Zudem ist das Hochhaus an die-
sem Standort Teil einer Ubergeordneten Absicht der Siedlungsverdichtung nach innen
an 6V-Knotenpunkten. Der Nachweis vom ungefiilltem zum "gefullten" Stern in der RES
ist somit mit dem Abschhluss der Machbarkeitsstudie erfolgt. Der heute «nicht ausge-
fullte Sterny» im Regionalen Richtplan (RGSK) kann «ausgefullty werden. Der Nachweis,
dass der Standort flr ein Hochhaus die bestmdgliche Bebauungsform darstellt, ist mit
der Machbarkeitsstudie erfolgt.

Abb.14: Variante B mit Referenzbild

Das Ergebnis der Machbarkeitsstudie in Bezug auf das WSH I3sst sich wie folgt zusam-
menfassen:

> Grundriss als orthogonales System

> Im Nordosten gestaffelter Grundriss gegen Platz

> Erdgeschoss "durchléssig"
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Offentliche Nutzungen {iberwiegend untere Geschosse (ca. 10% der Flache)
Halboffentliche Nutzungen verteilt Uiber alle Geschosse (ca. 25% der Flache) (vgl. Abb. 15)
Private Nutzungen Uberwiegend obere Geschosse (ca. 65% der Flache)

Volumen in der Hohe mehrfach gestaffelt

Flache ca. 9'000 m2

Hohe im Mittel ca. 54 m (max. 60 m)

Massivholz als vorwiegendes Baumaterial (Teil des Ansatzes Cradle-to-Cradle)

vV V. V VvV V V V V

Parkierung erfolgt unterirdisch Uber die best. Einfahrt auf dem Nachbarsgrundstiick

Im Rahmen der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie zeigte sich, dass die Vision des
WSH auch fur die Nachbarschaft ein Potenzial aufweist. Dass der Garagenbau durch
einen zwei- bis dreigeschossigen Neubau ersetzt werden konnte, wurde bereits er-
wahnt. Vorstellbar ist zudem auch, dass das sudlich angrenzende Geb&ude "aufge-
stockt" werden konnte (vgl. Abb. 16). Mit den von den Ideen betroffenen Grundeigen-
timerschaften soll im Rahmen des Zwischenschritts 2 der Kontakt gesucht werden.
Bei dieser Gelegenheit kann auch die Frage der Mitbenutzung der bestehenden Ein-
stellhallenzufahrt geklart werden.

Abb.15: Raumliches Nutzungskonzept Abb.16: Nachbarschaft mit Dachaufstockung Nachbarsgeb&ude
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Bei Hochhausbauten stellt sich immer die Frage der Beschattung der Nachbarschaft.
Aus Abb. 17 ist ersichtlich, wie sich die Situation im vorliegenden Fall prasentiert. Ins-
besondere zu erwahnen ist, dass Abklarungen beim Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung (AGR) zu folgendem Zitat gefiihrt haben: "Der Fachbereich Recht ist sich einig,
dass eine vollzeitige Beschattung nicht verhaltnismassig ist. Abs. 4 spricht von einer
moglichen Abweichung, aber nicht von einem Verzicht auf die Regelung von Abs. 3.
Sodann ist auch im Vortrag zur Anderung der BauV festgehalten, dass die Beschat-
tungsnormen gelockert werden, um an zentralortlichen Lagen stéadtebaulich wiinsch-
bare Losungen zu ermdglichen. Mit der Regelung im neu formulierten Abs. 4 wird es
ermoglicht, von den Beschattungsnormen abzuweichen. Mithin kann auch aus dem
Vortrag nicht gelesen werden, dass ein Verzicht auf die Beschattungsnormen von Abs.
3 moglich ist. Als Richtwert erachtet der FBR die Verdoppelung der in Art. 22 Abs. 3
BauV angegebenen Stunden als sachgerecht (d. h. am 21. Marz bis zu vier Stunden;
am 8. Februar bis zu fiinf Stunden). Eine Beschattungsdauer dariiber hinaus bedarf
einer detaillierten Begriindung mit einer Interessensabwagung betreffend die wohnhy-
gienischen Verhaltnisse."

Abb.17: Schattenwurf Tag-und Nachtgleiche min. 4 Stunden (I) und mittlerer Wintergang wahrend min. 5 Stunden (r)

Aufgrund der Unterlagen ist augenfallig, dass auf der Parzelle kein Rasenspielfeld an-
geboten werden kann (gesetzliche Forderung ab 20 Familienwohnungen). Wie der
Wohnungsspiegel im WSH eines Tages aussehen wird, ist heute offen. Trotzdem wurde
abgeklart, ob diese gesetzliche Forderung theoretisch auf der Schulanlage Masli, der
Spielflache des Barentowers sowie der kleinen Allmend erfullt werden kdnnte (vgl.
Abb. 18). Nach Betrachtung der dafiir vom Gesetzgeber vorgegebenen Randbedingung
kann festgehalten werden, dass diese eingehalten sind. Im Rahmen des Zwischen-
schritts 2 muss auch hier mehr Sicherheit (politisch) erzielt werden.
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= ‘Areal Baretower

Abb.18: Nachweis Spielflache

Empfehlungen Q-Team RKBM

Geméss dem Q-Team RKBM gewann die Projektentwicklung dank der erfolgten Uber-

arbeitung an Qualitat. Der aktuelle Arbeitsstand bildet damit ein stabiles Fundament

fur die weiteren Entwicklungsschritte. Im Detail formulierte das Q-Team RKBM die fol-

genden Empfehlungen (vollstéandigin Anhang A5):

> Die innovative Nutzungsvision ist somit an diesem Standort das eigentliche Motiv,
um den in der RES vorgesehenen Spielraum fur die Realisierung eines Hochhauses
zu sichern.

> Das Q-Team RKBM erachtet es als wichtig, dass ein Nutzungsmix festgehalten und
als Richtgrosse festgeschrieben wird (siehe z. B. den prasentierten Mix von ca. 35 %
Gewerbe, Kleingewerbe, Gemeinschaftsflachen, ca. 65 % Wohnen und Office).

> Ein Uberschreiten der in der UeO vorgesehenen GF von 9000 m? ist ausschliesslich
zugunsten von spezifischen, das Konzept des "Werkstadthauses" typisierenden und
pragenden Flachen moglich: z. B. Werkstatten, Gemeinschaftsflachen / Begegnung
/ Sharing, Terrassen, Offentlichkeit etc. Dabei soll ein Maximum von bis zu 20 %



Mehrflachen GF moglich sein.

Die in der RES vorgesehene, maximale Gebdudehohe von 54 m soll als "durch-
schnittliche Gebaudehdhe" verstanden werden. Ein beschrankter Teil des Baukor-
pers kann diese Referenzhdhe bis auf max. 60 m Hohe Uberschreiten. Dies nur bei
einer dquivalenten Reduktion der Gebdudehdhe unter dieser Referenzhohe. Dies
kommt einer differenzierten Hohengestaltung zugute, womit vermieden werden
kann, dass ein "vertikales" Hochhaus entsteht, welches bis zur Maximalhohe von 54
m auf gleichbleibenden Regelgeschossen aufbaut.

Aus Sicht des Q-Teams RKBM sollte parallel zum Verfahren "Werkstadthaus" ein
Ubergeordnetes Freiraumkonzept entwickelt werden. Das Q-Team RKBM empfiehlt,
dass die Gemeinde dies mit einem gestalterischen Mandat unterstitzen soll (iber-
greifende Gestaltung der Freirdume, Aussenraumstrategie, Begleitung der Strategie
einer Verlagerung der Spielflachen etc.). Dabei sind auch Varianten fir den Verlauf
/ die Fiihrung des Velowegs sowie die Aufwertung der Poststrasse in die Uberle-
gungen einzubeziehen.

Aus Sicht des Q-Teams RKBM sind beide Varianten (Studienauftrag, Dialogverfah-
ren) denkbar. Aufgrund der Uberarbeitung und der daraus resultierenden stédte-
baulichen, architektonischen und strukturellen Potenziale sieht das Q-Team RKBM
heute (siehe Vorbehalte der Stellungnahme vom Februar 2022) die Mdglichkeit ge-
geben, das bisherige Planungsteam beizubehalten, mit notwendigen Kompetenzen
zu erganzen und die Weiterentwicklung in einem begleitenden und qualitatssichern-
den Dialogverfahren zu fihren. Im Kern eines solchen Verfahrens steht die spezifi-
sche Nutzungsvision und die Idee eines Massiv-Holzbaus.

Dem Q-Team RKBM erscheint es sinnvoll, die Moglichkeit eines "Design-Teams" zu
prifen und weiter zu verfolgen (anstelle eines einzelnen Lead-Architekten). Durch
die Spezifizitat der Aufgabe (einzigartige Nutzungsvision, Massivholzbau, Crad-
le-to-Cradle) bietet es sich an, Synergien zu suchen und in einem "Design-Team"
verschiedene spezifische Expertisen (zum Konzept des "Werkstadthauses") und
Ideen einfliessen zu lassen. Die Selektion eines Partner-Architekturbiiros mit sol-
chen spezifischen Qualifikationen konnte zum Beispiel mittels einer Praqualifikati-
on Uber Ideenskizzen erfolgen.

Im Falle eines qualitatssichernden Dialogverfahrens schlagt das Q-Team RKBM
zwei Phasen der Prozessbegleitung vor: (Phase 1) Definieren und Festigen der "Eck-
pfeiler" der Nutzungsvision und Bebauungstypologie des WSH mit Beizug des
Q-Teams RKBM in zwei bis drei Sitzungen. (Phase 2) Begleitung ab Vorprojekt durch
maximal zwei Vertreter:innen des Q-Teams RKBM.
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6.1

6.2

6.3

ZWISCHENSCHRITT 2

Bevor das Dialogverfahren (vgl. Kapitel 7.1) weitergefthrt wird, missen verschiedene

Fragen geklart werden:

> Wie wird wann kommuniziert? Welche allfélligen Partizipationsmoglichkeiten gibt
es, um das WSH moglichst stark im Quartier zu verankern?

> Wie sehen die Nachbarn die Entwicklung? Sind sie an den skizzierten Mdglichkeiten
interessiert?

> Wie soll die Umgestaltung der Poststrasse in die Entwicklung eingebunden werden?

Liegen die Ergebnisse dieser Abklarungen vor, kann der Dialogprozess und auch der

Prozess zur Anderung des Planungsinstruments in Angriff genommen wedren.

Ateliers der Berner Fachhochschule

Sechs Teams bestehend aus Masterstudent:innen aus den Studiengangen "Architektur"
sowie "Wood Technology" der Berner Fachhochschule haben sich im Rahmen des Ate-
liers "Architektur und Holz" zum Thema "Commons" in Ostermundigen mit Holzhdusern
und den Themen Raume, Ressourcen und Klima beschéftigt. Dabei sind Studien ange-
lehnt an die Kernidee des WSH erarbeitet worden. Die sechs entstandenen Endproduk-
te werden als Denkanstdsse fir die Weiterbearbeitung im Dialogverfahren verwendet.
Geleitet und abgenommen wurden die Projektarbeiten von einem Mitglied aus dem
Kernteam Qualitatssicherung (Prof. Hanspeter Birgi) in enger Begleitung der Gemein-
de Ostermundigen und der Qubik AG.

Die Endprodukte der Student:innen werden am 17. September 2022 als Teil der Berner
Nachhaltigkeitstage in der Quadrat AG offentlich ausgestellt und prasentiert.

Kommunikationskonzept
Konzeptziel

... zurzeit offen

Geplante Massnahmen

... zurzeit offen

Planungsvereinbarung

Die Gemeinde Ostermundigen wurde seit Beginn der Projektentwicklung miteinbezo-
gen. Die Planungsvereinbarung zwischen der Gemeinde Ostermundigen und der Qubik
AG dient der Regelung des gemeinsamen Vorgehens zur Entwicklung der Parzelle Nr.
2221 am Moosweg 39 in Ostermundigen geméass der RES vom 5. Mai / 20. Juli 2021
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und dem Schlussbericht der Testplanung "Entwicklung Zentrale Baustelle 3 Bahnhof"
vom 13. Februar 2020. Dieser legt im Wesentlichen das gemeinsame Planungsvorge-
hen, die Qualitatssicherung und die Kostenbeteiligung der Parteien fest.

Absichten Nachbarn

... zurzeit offen

Antrag RKBM

Im Rahmen der nachsten RGSK Revision soll der RKBM folgender Antrag gestellt wer-
den: aus moglichem Hochpunkt (Stern) soll ein definitiver Hochpunkt (Stern ausge-
fullt) werden.

Anderung Planungsinstrument

Heute liegt die Parzelle des WSH in der Gewerbezone b (Gb). Gestitzt auf die RES
(Zentrale Baustelle Z3 Bahnhof) ist vorgesehen, das Gebiet im Rahmen von O'mundo
Phase_3 (Baurechtliche Grundordnung) einer Zone mit Planungspflicht zuzuweisen.
Die in diesem Bereich bereits bestehenden Uberbauungsordnungen (UO) behalten als
Teil-U0 ihre Rechtskraft. Die Umzonung der Parzelle WSH soll gegeniiber der Phase_3
von O'mundo zeitlich vorverschoben werden. Es wird deshalb direkt eine Teil- Uber-
bauungsordnung ausgearbeitet.
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7.2

AUSBLICK

Dialogverfahren

Aufgrund der Riickmeldung des Q-Teams RKBM beabsichtigt die Projektgruppe, die
weitere Entwicklung des WSH im Dialogverfahren mit dem Bearbeitungsteam SSA Ar-
chitekten AG / Maurus Schifferli Landschaftsarchitekten AG (als Kern) zu bestreiten.
Dieses ist verantwortlich flr die architektonische Gestaltung des Baus sowie des Frei-
raums. Das Kernteam wird erweitert durch eine Holzbauingenieurfachperson und die
Qubik und Quadrat AG. Zudem wird das Team, in Sinne der Empfehlung des Q-Teams
RKBM (Design-Team), weiterhin durch das Kernteam Qualitatssicherung begleitet.

Dieses wird in seiner Zusammensetzung angepasst:

> Dan Hodler, Qubik und Quadrat AG neu Bearbeitungsteam
> Thomas Iten, Gemeindeprasident bleibt

> Magdalena Wiesmann, Gemeindeplanerin bleibt

> Simon Kunz-Haaf, Planungskommission bleibt

> Barbara Messerli, Qubik und Quadrat AG neu Sparringteam

> Marco Ryter, Architekt bleibt

> Hanspeter Birgi, Architekt bleibt

Meilensteine

Programm
Dialogverfahren

Entwurf Verabs. - . .
Planungsl. Planungsl. Mitwirkung Vorpriifung Auflage Genehmigung

2022 | 2023 2023 | 2024

> Betrieb >

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Gesamtprozess Testplanung > Vision >

Abb.19: Meilensteine, Abk.: GR: Gemeinderat, GGR: grosser Gemeinderat, PLAKO: Planungskommission, Planungsl.: Planungsinstrument,
Verabs.: Verabschiedung
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Al_Stresstest

A2_Prasentation Workshop Q-Team RKBM vom 1. April 2022
A3_Spielflache

A4_Checkliste Amt fir Gemeinden und Raumordnung
A5_Stellungnahme Q-Team vom 7. April 2022

in separatem Dokument
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