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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage / Auftrag

Der Fonds fur Boden- und Wohnbaupolitik der Stadt Bern (Fonds), vertreten durch Immobilien
Stadt Bern (ISB), ist Grundeigentimerin des Ziegler-Areals, welches sich aus zwei Parzellen
(40'523 m?) zusammensetzt. Von 1867 bis 2015 wurden sdmtliche Gebdude auf dem Areal priméar
als Spital betrieben. 2015 wurde der Spitalbetrieb auf dem Areal eingestellt. Die Gebaude sind
seither an Zwischennutzende vermietet. Die Mietverhaltnisse sind zurzeit bis Ende 2025 abge-
schlossen worden. Im Marz 2019 beauftragte der Gemeinderat die Direktion fir Finanzen, Per-
sonal und Informatik der Stadt Bern (FPI), Abteilung Immobilien Stadt Bern, mit der Erarbeitung
einer Areal- und Nutzungsstrategie, die ihm im 4. Quartal 2021 vorzulegen ist - der Betriebskom-
mission des Fonds vorgangig im 3. Quartal 2021. Als Grundlage fiir die Formulierung der Areal-
und Nutzungsstrategie dienen auch die Ergebnisse der 2020 durchgefihrten stadtebaulichen
Studie (Machbarkeitsstudie).

1.2 Ziele Grundeigentiimerin
Mit der Entwicklung des Ziegler-Areals strebt die Grundeigentimerin folgende Ziele an:

- Wirtschaftliche Entwicklung als Beitrag zum Ausbau und Sicherung des Fondsvermdgens
- Lagekonforme Dichte und Vernetzung mit umliegenden Quartierteilen

- Schaffung von preisglnstigem Wohnraum mit vielfaltigem Nutzungsmix

- Umsetzung der Ziele «2000-Watt-Gesellschaft» (Areal in Transformation)

- Nachhaltiger Umgang mit Bestandesbauten und Parkanlage

1.3 Vorgehen

Die stadtebauliche Studie erfolgte im Workshopverfahren. Die Machbarkeitsstudie wurde durch
ein interdisziplinar zusammengesetztes Planungsteam in Zusammenarbeit mit einer begleiten-
den Fachgruppe aus stadtinternen und externen Expertinnen und Experten mit Unterstitzung
einer externen Verfahrensbegleitung erarbeitet (siehe Kp. 2 Organisation Machbarkeitsstudie).

1.4 Auftrag und Zielsetzung Machbarkeitsstudie

Ziel der Machbarkeitsstudie war die Erarbeitung verschiedener in sich konsistenter Szenarien fur
die weitere Entwicklung des Areals. Diese orientieren sich an den Zielen, Strategien und Rah-
menbedingungen der Stadt Bern. Dabei bleibt noch offen, ob der Fonds selbst als Bauherr agie-
ren oder Land im Baurecht abgeben wird. Die Kernaufgaben/Ziele des mit der Machbarkeitsstudie
beauftragten Planungsteams waren:

- Stadtebauliche, sozialrdumliche und architektonische Analyse
- Erkenntnisse zum Umgang mit Bestandesbauten und Entwicklungspotenzialen
- Untersuchung und Bewertung stadtebaulicher Szenarien und Nutzungsoptionen
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Anhand der Machbarkeitsstudie wurden unterschiedliche Nutzungsmaoglichkeiten und -potenziale
des Areals analysiert. Fir den spateren Entwicklungsprozess war ein Variantenstudium zu erar-
beiten, welches das qualitative und quantitative Potenzial des Areals untersucht und veranschau-
licht. Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie werden in Zusammenarbeit mit der Verfahrensbe-
gleitung und der begleitenden Fachgruppe im vorliegenden Schlussbericht zusammengefasst.
Dieser Bericht bildet die zentrale Grundlage zur Erarbeitung der Areal- und Nutzungsstrategie.

1.5 Das Ziegler-Areal

Makrolage Mikrolage im Quartierkontext
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Abb. 1: https://map.geo.admin.ch/, 11.2020 Abb. 2: www.openstreetmap.com, 10.2019

Das Ziegler-Areal befindet sich in guter Lagequalitat im Berner Mattenhof-Weissenbihl Quartier.
Am sudlichen Stadtrand gelegen und mehrheitlich an die Gemeinde Kdéniz grenzend, liegt das
mit Bus und Bahn erschlossene Areal ca. zwei Kilometer vom Hauptbahnhof entfernt. Das Areal
ist nordwestlich von Mehrfamilienhdusern des Wohnquartiers Weissenbihl umgeben. Stidwest-
lich erstreckt sich das Steinhdlzli Quartier mit diversen Einkaufsmdglichkeiten. Nordlich ist das
Areal durch die Bahnstrecke der BLS von der Campagne Morillon und dem Morillongut (Gde.
Koéniz) abgegrenzt. Sudlich liegt das kantonale Gymnasium Lerbermatt.

Luftbild Arealgliederung

Legende Parzelle Nr. " Parzelle Nr.

E Westteil Hochhauser 915 1 campagne Bellevue 915 /4035
Parkanlage 4035 [ Delta ostseite 4035
Abb. 3: Luftbild, vistadoc GmbH, 08.2020 Abb. 4: www.bing.com, 10.2019, ISB
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Im Kataster der belasteten Standorte des Kantons Bern findet sich bezlglich des Ziegler-Areals
kein Eintrag. Davon ausgenommen bleibt eine Uberpriifung der bestehenden Geb&ude auf allfal-
lig vorhandene Bauschadstoffe durch den ehemaligen Spitalbetrieb oder die damalige Bauweise.
Auf dem Areal bestehen keine geschiitzten Naturwerte gemass dem Bundesgesetz tber Natur-
und Heimatschutz. Die nérdlich erhéht auf dem Areal gelegene Parkanlage inklusive der alten
Lindenallee beim Parkplatz sind gartendenkmalpflegerisch als konzeptionell und materiell schit-
zenswert eingestuft.

1.5.1 Eckwerte

Stadtkreis I
Parzellen-Nummern 915 und 4035
Grundstuckflache total ca. 40'553 m?
Geschossflachen oberirdisch (GFZo aktuell = 0.65) ca. 29'326 m?
Nutzungszone Zone fur 6ffentliche Nutzungen FD (Freiflache D)
Bauklasse Zone im offentlichen Interesse
Larmempfindlichkeitsstufe ES llund ES Il
Denkmalpflege Morillonstr. 75  (Bettenhochhaus): keine Einstufung
Morillonstr. 77  (Personalhaus West + Ost) keine Einstufung
Morillonstr. 79 (Renferhaus): erhaltenswert
Morillonstr. 87  (Bellevue): erhaltenswert
Morillonstr. 89  (Personalhaus 2): keine Einstufung
Morillonstr. 91 (Wohnhaus Kirchbihl): erhaltenswert
Parkanlage (Nordteil): schitzenswert

1.5.2 Bestandesgebaude

Eingangs, von der westlich gelegenen Morillonstrasse aus herkommend, liegen das ehemalige
Bettenhochhaus des Spitals und das Personalhaus West. In diesem Teil des Areals dominieren
Asphaltflachen, Aussenparkplatze und die in den 70er-Jahren flr den Spitalbetrieb erbauten Be-
tonhochhauser. Das Herzstiick des Areals bildet die um 1740 erbaute und heute denkmalpflege-
risch als erhaltenswert eingestufte Campagne Bellevue (Morillonstrasse 87). Im 6stlichen Delta
befinden sich zwei weitere Liegenschaften: Ein Wohnhaus sowie ein ehemaliges Personalhaus.

e N I T

Bettenhochhaus, M75 1972 - 1974 32.80 m 22'950 m2 72'907 m3 16710 m2
Personalhaus W, M77 1976 22.05m 9'483 m2 34'548 m3 5'853 m2
Personalhaus O, M77 1976 8.70 m 2'790 m2 11'300 m3 1'860 m2
Renferhaus, M79 1951 (Anbau 1972) 8.40 m 2'790 m2 7'812 m3 2'093 m2
Pavillon, M79a 1976 5.60 m 180 m2 918 m3 180 m2
Bellewe, M87 18. Jh. 10.40 m 1'070 m2 2'959 m3 990 m2
Personalhaus 2, M89 1957 - 1959 9.80 m 1'540 m2 3773 m3 1140 m2
Kirchbuhl, M91 19. Jh. 7.60 m 570 m2 1'464 m3 500 m2
Total | | | 41373m2[ 135%81m3] 29326 m2]
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1.5.3 Bestandesgutachten

Im Fruhjahr 2020 wurde ein Bestandesgutachten tUber alle Geb&dude auf dem Areal erstellt. Dabei
wurden die Bereiche Konstruktion, Bauphysik, Heizung/Luftung/Klima/Kélte, Sanitares, Elektro
sowie Bauschadstoffe untersucht. Aufgrund der Untersuchungen wurde ein Summary erstellt,
welches die Gebaude auf deren Erhaltenswert unter 6kologisch/6konomischen Aspekten bewer-
tete. Diese Bewertung ist nachstehend zusammenfassend abgebildet:

Bettenhoch- Personal- Personal-
Renferh Pavill Bell Kirchbihl
haus haus W/O enferhaus avillon ellevue haus 2 irchbi

Legende:

M = nicht erhaltenswert M = wenig erhaltenswert = eingeschrankt erhaltenswert M = erhaltenswert

1.5.4 Aktuelle Nutzungen (Zwischennutzungen)

Praktisch samtliche Objekte konnten ab 2017 an Zwischennutzende vermietet werden. Die Zwi-
schennutzungen, generieren jahrlich ca. CHF 2 Mio. Nettomietertrage und sind grosstenteils bis
Ende 2025 vertraglich gesichert. Nachstehend eine Ubersicht der verschiedenen Zwischennut-
zungen:

Bettenhochhaus

« Staatssekretariat fir
Migration,
Bundesasylzentrum

Bellevue

+ Ingenieur Weber &
Brénnimann

+* Bemer Design
Stiftung

+ Wohnung

Personalhaus 2
+ maéblierte Zimmer

Personalhaus W(77)
Hostel77

* Passantenheim Heilsarmee
Quartierskiiche

+ Arztpraxis

« miblierte Zimmer
flexMobil und Taxi Bern

« werkstatt 77
Pro Stevia Schweiz

Personalhaus W{77)
« Ateliers und 1-Z-Whgen

S

Abb. 5: Zwischennutzungs-Map, Bachelard Wagner Architekten, 08.2020
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1.6 Stadtische Ziele und weitere Rahmenbedingungen

Im Rahmen der Entwicklung des Ziegler-Areals sind insbesondere die in den Legislaturrichtlinien
des Gemeinderats 2017-2020, der Wohnstrategie (2018), des Stadtentwicklungskonzepts (STEK
2016) sowie der Gesamt- und Teilstrategie des Fonds (2017) festgehaltenen Ziele zu beriick-
sichtigen.

Bei der Entwicklung des Ziegler-Areals sind zudem Ubergeordnete/rechtliche Rahmenbedingun-
gen der Stadt Bern, Gemeinde Kdniz, der Region sowie des Kantons Bern, welche in Richtplanen,
Nutzungszonenplanen, Konzepten und weiterfiihrenden Leitfaden festgehalten sind, zu berick-
sichtigen.
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2 Organisation Machbarkeitsstudie

2.1 Programm

Als Grundlage zur Durchfuhrung der Machbarkeitsstudie diente das in Zusammenarbeit mit der
Verfahrensbegleitung und stadtischen Amtern 2019/2020 erarbeitete Programm Version vom 19.
Juni 2020. Das Programm definiert Ziele, Leitfragen und Aufgabenstellung, enthalt die zu be-
ricksichtigenden Grundlagen und beschreibt Ablauf und Organisation der Machbarkeitsstudie.
Mit dem Programm wurden ebenfalls im Anhang samtliche zu beriicksichtigenden Grundlagen
und Rahmenbedingungen zur Verfigung gestellt.

2.2 Leitfragen / Aufgabenstellung

Als Leitfragen zur Beantwortung durch die Machbarkeitsstudie wurden im Programm zusam-
menfassend folgende Themen aufgefuhrt:

Stadtebau und Sozialraum

- Raumliche Perspektive Areal - Anordnung Nutzungs- und Anforderungsprofile
- Angebotsbedarf im Umfeld - Vertragliches Nutzungsmass/Dichte

- Mass des Erhalts heutiger Strukturen - Sinnvolle Bautypologien bei Ersatz-/Neubau

- Potenzial Zwischennutzungen - Nutzergruppen und Transformation

- Etappierung: Umgang mit Zwischennutzungen

Aussen- und Freiraum

- Aneignungsprozesse in der Transformation - Identitatsstiftende Elemente/deren Erhalt

- Umgang mit Grinraum, insb. der Parkanlage - Beitrag an das Stadtklima

- Wirtschaftlichkeit der Szenarien - Etappierungsmaglichkeit

- Schaffung preisglinstiger Wohnungsbau - Berlcksichtigung Ziele 2000-Watt-Gesellschaft

Mobilitiat / Versorgung

- Eingliederung in Kontext - Vernetzung mit Betrachtungsperimeter

- Uberwindung Trennung durch Bahnlinie - Vernetzung individual/6ffentlicher Verkehr

Detaillierter wurden die Themen im Rahmen der Aufgabenstellung des Programms ausformu-
liert, welche sich inhaltlich an den Leitfragen orientieren.
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2.3 Akteure / Akteurinnen

Auftraggeberin / Eigentiimerin Verfahrensbegleitung

Direktion fir Finanzen, Personal und Informatik

der Stadt Bern

Immobilien Stadt Bern

Fonds fiir Boden- und Wohnbaupolitik

Entwicklung und Recht
Bundesgasse 33
3011 Bern

plan:team
Bernhard Straub
Jacques Rordorf
Laupenstrasse 2
3008 Bern

Planungsteam (Auftragnehmerin)

Federfiihrung:

Bachelard Wagner Architekten AG BSA

Cédric Bachelard
Anna Krupickova
Kirschgartenstrasse 7
4051 Basel

CSD Ingenieure AG
Urs-Thomas Gerber
Hessstrasse 27D
3097 Liebefeld

Begleitende Fachgruppe

Direktion/Firma Abteilung

Stadt Bern, Direktion FPI
Stadt Bern, Direktion FPI
Stadt Bern, Direktion PRD
Stadt Bern, Direktion BSS
Stadt Bern, Direktion SUE
Stadt Bern, Direktion TVS
Stadt Bern, Direktion PRD
Stadtteil 3 (Bern)

Stadtteil 3 (Bern)
Liebefeld Leist

Spiegel Leist

Gemeinde Koniz, DPV

Immobilien Stadt Bern
Immobilien Stadt Bern
Stadtplanungsamt
Generalsekretariat
Amt fur Umweltschutz
Verkehrsplanung
Stadtplanungsamt
QM 3

QM 3

Planungsabteilung

Thiesen & Wolf GmbH, Zirich
Boegli Kramp Architekten AG, Fribourg

Studio Vulkan, Zirich

Biro fir Nachhaltigkeit am Bau, Zirich

extra Landschaftsarchitekten AG

Simon Schoni

Ge Gao
Schdénburgstrasse 52
3013 Bern

Cabane Partner, Urbane Strategien

und Entwicklung GmbH

Philippe Cabane
Sarah Zussy
Markgraflerstrasse 34
4057 Basel

Entwicklung + Recht
Entwicklung + Recht
Wohnbauférderung
Sozialplanung

Umwelt und Energie
Strat. Verkehrsplanung
Freiraum
Quartierverein
Quartierverein
Quartierverein
Quartierverein
Gemeindeplaner
Stadtebau/Sozialraum
Architektur
Landschaftsarchitektur
Nachhaltigkeit
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2.3.1 Rolle Verfahrensbegleitung

Die Verfahrensbegleitung hat die Auftraggeberin bei der Definition des Prozessdesigns und der
Konstituierung der begleitenden Fachgruppe beraten. Sie verfasste in Zusammenarbeit mit der
Auftraggeberin das Programm sowie den Schlussbericht. Sie stellte die Kommunikation mit der
begleitenden Fachgruppe sicher und war fir die Moderation und Protokollierung der Work-
shopverfahren zustandig.

2.3.2 Rolle Planungsteam

Das Planungsteam (Architektur, Landschaft, Nachhaltigkeit, Soziologie) wurde durch die Auftrag-
geberin im Einladungsverfahren gemass den beschaffungsrechtlichen Richtlinien der Stadt Bern
beauftragt. Die Aufgabe des Planungsteams bestand darin, schlissige Umsetzungsmadglichkei-
ten flr die in sich konsistenten Szenarien zu entwerfen und der begleitenden Fachgruppe stu-
fengerechte Grundlagen bereitzustellen. Dabei wurden die Vorschlage an den Workshops im
Dialog mit der Verfahrensbegleitung und der begleitenden Fachgruppe analysiert, erértert und
danach weiterbearbeitet.

2.3.3 Rolle begleitende Fachgruppe

Die Aufgabe der aus 17 Mitgliedern bestehenden begleitenden Fachgruppe war die Prifung und
Begleitung der Machbarkeitsstudie im Workshopverfahren. Die Zusammenarbeit zwischen dem
Planungsteam und der begleitenden Fachgruppe, insbesondere mit den externen Fachexperten/-
expertinnen basierte auf einer aktiven Teilnahme und dem Wissensaustausch.

Der Wissensaufbau und die Entwicklung von Ideen stitzte sich auf die Vorarbeiten des Planungs-
teams und wurden im Rahmen der Workshops gemeinsam diskutiert und weiterentwickelt. Der
begleitenden Fachgruppe wurden die Aktennotizen aus den Workshops sowie der Schlussbericht
zur Vernehmlassung zugestellt; ihr obliegt die Genehmigung des Schlussberichts zur Machbar-
keitsstudie.

2.4 Ablauf

Auftakt des Studienauftrags bildete der Kick-off. Im Rahmen dieses Termins fand eine Begehung
des Areals mit allen in die Machbarkeitsstudie involvierten Personen statt. Nach der Arealbege-
hung wurden im Rahmen einer Sitzung die verschiedenen Akteure/Akteurinnen vorgestellt sowie
die jeweiligen Ziele und Anliegen formuliert. Das Programm wurde samtlichen Beteiligten vor-
gangig zugestellt. Die Bearbeitungsphase dauerte vom Kick-off-Anlass vom 24. Juni 2020 bis
zum Workshop 03 am 26. November 2020 an. Die Workshops fanden jeweils halbtags statt.
Aufgrund der Auflagen des Bundesrats zur Eindammung der Corona-Pandemie musste der
Workshop 02 in zwei Termine aufgeteilt werden, wovon der Zweite online (per Zoom)
durchgeflihrt wurde. Der Workshop 03 fand vollumfanglich online (per Zoom) statt. Im Vorfeld
der Anlasse fanden zwischen der Auftraggeberin, der Vefahrensbegleitung und dem
Planungsteam jeweils eine Vorbesprechung zur Strukturierung der Workshops statt. An den von
der Verfahrensbegleitung moderierten Workshops prasentierte das Planungsteam die jeweiligen
Ergebnisse gegenilber der begleitenden Fachgruppe. Im Rahmen dieser Anlasse wurden die
prasentierten Inhalte im Plenum diskutiert und die Weiterbeauftragung fir den néachsten
Workshop formuliert. Die wesentlichen Erkenntnisse und Aufgaben aus diesen Anldssen wurden
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schriftlich in Form von Aktennotizen festgehalten und jeweils im Nachgang zur Vernehmlassung
mit den externen Experten/Expertinnen allen Beteiligten zugestellt. Die Ergebnisse der
Diskussionen, Entscheide und Empfehlungen der begleitenden Fachgruppe sind im vorliegenden
Schlussbericht wiedergegeben.

- Begehung Areal - Analyse - Vertiefung - Abschluss
Analyse Szenarien

- Vorstellung
- Organisation - Szenarienskizzen

- Vertiefun . :
- Inhalte ) Erkenntnisse

Szenarien _Thesen

24. Juni 2020 13. August 2020 29. Oktober 2020 26. November 2020
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3 Durchfuhrung Machbarkeitsstudie

3.1 Analyse

3.1.1 Stadtebau und Sozialraum

Die offentliche Wirkung des Areals wird durch die aktuellen Nutzenden getragen und kontrastiert
mit der eher peripheren Lage des Areals innerhalb der Gemeinde Bern. Nichtsdestotrotz verfigt
es Uber eine gute Lagequalitat, welche sich fur attraktiven Wohnbau eignet. In seiner heutigen
raumlichen Auspragung bietet das Ziegler-Areal nur sehr wenig Bezugspunkte zu den umliegen-
den Quartieren (Lage als «Insel»). Es besteht eine trennende Wirkung durch die S-Bahn-Linie
der BLS, welche parallel entlang des Areals zum Morillongut (Gde. Kdniz) verlauft. Die stadte-
baulichen Muster bzw. Typologien sind stark durch die urspriingliche Nutzung als Spital-Areal
sowie die Topographie des Orts gepragt.

Nicht alle heutigen Eigenschaften und Zwischennutzungen kénnen in die zuklnftige Nutzung des
Areals Uberflhrt werden. In der Bearbeitung der Szenarien war deshalb genauer zu benennen,
welche wesentlichen Identitatsmerkmale und Grundqualitadten konzeptionell durch alle Szenarien
hinweg erhaltenswert sind. Die Zwischennutzungen aus den sozialen Bereichen spiegeln zwar
ein allgemeines Bedirfnis wider, doch sind diese teilweise stark an die preisgiinstigen Mieten
gebunden.

3.1.2 Aussen- und Freiraum

Das Areal verfligt mit einer hohen Biodiversitat und der geschiitzten Parkanlage tber eine wert-
volle griine Basis, welche als Hauptcharakteristik und Identitat stiftendes Merkmal des Areals zu
verstehen ist. Die Aussenrdume sind historisch dusserst heterogen gewachsen, meist als Vor-
bereich oder Gartenanlage zu einzelnen Bauten angelegt. Die Aussenrdume im heutigen Zustand
sind teils stark Uberformt, teils in urspringlicher Erhaltung. Die Topografie weist vor allem im
Westteil des Areals aufgrund der in den 1970ern gebauten Gebaude eine starke Uberformung
auf.

3.1.3 Wirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeit wurde im Rahmen der Nachhaltigkeitsbeurteilung der Varianten anhand
eigens definierter Kriterien und des Dichtemasses grob beurteilt. Vertiefte Aussagen zur Wirt-
schaftlichkeit im Hinblick auf die weitere Entwicklung trifft die Auftraggeberin anhand der Ergeb-
nisse der Machbarkeitsstudie zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen der Areal- und Nutzungs-
strategie.

3.1.4 Mobilitat / Versorgung

Das Areal weist eine gute Lagequalitat auf. Erschlossen durch eine OV-Anbindung durch zwei
Buslinien von Bernmobil sowie Tram und S-Bahn in ndherer Umgebung ist der Hauptbahnhof
Bern in knapp 10 Min. erreichbar. Im Weiteren fihren Fuss- und Velowege entlang des Areals.
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Die Versorgung des taglichen Bedarfs wird heute durch das nahe gelegene Steinhdlzli (Gde.
Koéniz) abgedeckt. Die umliegenden Quartiere sind generell gut versorgt. Je nach gewahltem
Wohnungsmix und dem Anteil Familienwohnungen besteht mit Ausnahme von Kindertagesstat-
ten kein speziell ausgewiesener Bedarf.

3.1.5 Bestandesbauten

Der Umgang mit den in die Jahre gekommenen Bestandesbauten ist besonders unter Berlck-
sichtigung der Nachhaltigkeitsaspekte und Entwicklungsziele zu beurteilen. Das Bettenhochhaus
(Morillonstr. 75) und das Personalhaus West (Morillonstr. 77) wurden geméss den im Bestandes-
gutachten aufgezeigten erforderlichen Sanierungsmassnahmen im Hinblick auf mdgliche kiinftige
Umnutzungen analysiert. Als besondere Herausforderungen wurden dabei die Herstellung der
Erdbebensicherheit, Windaussteifung, Brandschutz, Flacheneffizienz (HNF/GF), Erschliessung
aufgrund der speziellen Typologie (ehemaliges Spital) sowie der Umfang der Sanierungsmass-
nahmen identifiziert. Unter Berlicksichtigung dieser Faktoren wurde festgestellt, dass die Schaf-
fung von klassischem, preisglinstigem Wohnraum im Bestand nur schwer umsetzbar ist. Spezi-
ellere Nutzungen wie die aktuellen Zwischennutzungen im Bettenhochhaus und Personalhaus
West/Ost (Bundesasyl, Hostel, Praxis, kleine Biros, Ateliers etc.) sowie experimentelle und in-
novative Wohnangebote eignen sich bei einem mittleren Investitionsbedarf hingegen durchaus.
Eine ahnliche aber weniger tiefe Untersuchung erfolgte im Rahmen einer Arealstudie durch die
Itten+Brechblihl AG im 2009 mit folgendem Fazit: "Die Umnutzung der bestehenden Spitalge-
baude erweist sich als aufwendig und fuhrt nicht zu attraktiven Wohnungen. Zudem besteht eine
Diskrepanz zwischen stddtebaulicher Pragnanz und Funktion der umgenutzten Gebaude".

3.2 Szenarien

3.2.1 Methodik

In einem ersten Schritt wurden anhand unterschiedlicher Typologien die mdgliche bauliche
Dichte ermittelt, mehrere Szenarien und Untervarianten geprift und im Workshop 01 diskutiert.
Diese Studien mit unterschiedlichen stadtebaulichen Grundmustern und Dichten bildeten die Ba-
sis fur die Formulierung von acht Szenarien, die im Workshop 02 diskutiert wurden.

Gestltzt auf die Diskussionen wurden gemeinsam drei Szenarien definiert, welche eine maximale
Varianz von grundsatzlichen Lésungsansatzen gewahrleisten. Diese wurden durch das Pla-
nungsteam in einem nachsten Schritt vertieft untersucht (vgl. Kap. 4) und anl&sslich des Work-
shops 03 gewdrdigt.

Die thematische Untersuchung der Szenarien erfolgte aufgrund folgender Kriterien: Erhalt Be-
stand, Morphologie (Abgrenzung Baufelder/6ffentlicher Raum), Park (Freiraum/Vernetzung) und
Gebaudehdhen.
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3.2.2 Acht Grundszenarien

Szenario 1:
Maximal Erhalt bestehender Gebaude

Szenario 2:
Erhalt / Erneuerung Bettenhochhaus

Szenario 3:
Historische Struktur

Geschossflachenziffer oberirdisch: 46'115 m?
Geschossflachenziffer oberirdisch: 1.14
Anteil Umbau: 47%

Erhalt Bettenhochhaus und Personalhaus West
und punktuelle Ergdnzung mit Neu- und Anbauten.
Ein neu eingefasster, 6ffentlicher Quartierplatz an
der Kreuzung Morillon-/Kirchstrasse, sowie ein teils
zum Platz ausgeweiteter, teils zur Gasse verengter
Bereich fir die neue Wohnnutzung schaffen die
Verbindung zum Ensemble Bellevue in der Areal-
mitte. Im Ostteil Erhalt der Bestandsbauten, bleibt
von der Entwicklung im Westteil losgeldst.

Geschossflachenziffer oberirdisch: 48'604 m?
Geschossflachenziffer oberirdisch: 1.20
Anteil Umbau: 30%

Erhalt und Umnutzung Bettenhochhaus und En-
semble Bellevue. Neuentwicklung und Neuausrich-
tung im Westteil und im Ostteil des Areals, mit Neu-
und Anbauten vorwiegend fur Wohnnutzungen be-
stimmt. Uberlagerung mit neuem stadtebaulichen
Grundmuster.

Geschossflachenziffer oberirdisch: 56'184 m?
Geschossflachenziffer oberirdisch: 1.39
Anteil Umbau: 2%

Wiederherstellung und Aufwertung der historischen
Anbindung an die Morillonstrasse. Ensemble Belle-
vue wird bewusst in Wert gesetzt und mit einem An-
bau erweitert. Uberlagerung mit neuem, vorwie-
gend fur Wohnnutzungen bestimmten, stadtebauli-
chen Muster. Vielfalt an Bautypen und Grundrissty-
pologien. Der Ostteil wird auf den Westteil abge-
stimmt weiterentwickelt.
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Szenario 4:

Szenario 5:

Szenario 6:
Bebauung / Freiraum in unterschiedli-
cher Gewichtung (tber die Kirchstr.)

Geschossflachenziffer oberirdisch: 49'597 m?
Geschossflachenziffer oberirdisch: 1.22

Freistehende Wohnscheiben und Hochhaus im
Park. Griine Basis des Areals als Grundidee fir den
stadtebaulichen Entwurf. Das Areal bleibt jedoch
losgeldst von seiner Umgebung und schafft wenig
Anknupfungspunkte zu den umliegenden Quartie-
ren. Der Charakter des Areals wirkt nach aussen
wenig offentlich.

Geschossflachenziffer oberirdisch: 60'032 m?

Geschossflachenziffer oberirdisch: 1.48
Anteil Umbau: 1.4%

Hofrandbebauung im Westteil, Ensemble Bellevue
in der Arealmitte und etwas losgeldst Neuentwick-
lung des Ostteils. Mit dem vorgeschlagenen Bebau-
ungsmuster konnte das stadtebauliche Potenzial
einer Hofrandbebauung noch nicht (berzeugend
genug aufgezeigt werden, insbesondere in Bezug
auf Massstablichkeit und Durchwegung sowie der
Vielfalt an Wohnformen und Bautypen.

Geschossflachenziffer oberirdisch: 50'250 m?
Geschossflachenziffer oberirdisch: 1.24

Aufbauend auf Szenario 3 Historische Struktur. Un-
terschiedliche Gewichtung der Uberbauung und
des Freiraums. Ein zusammenhangender Griinzug
von Gymnasium Lebermatt Gber Ziegler-Areal bis
Campagne Morillon wird wiederhergestellt. Der
Ostteil bleibt somit unbebaut, wohingegen der
Westteil stark verdichtet wird, insbesondere auch
entlang der Bahnlinie.

Entwicklung Ziegler-Areal | Schlussbericht Machbarkeitsstudie 16



Szenario 7:
Bebauung / Freiraum in unterschiedli-
cher Gewichtung (bis Morillonstr.)

Szenario 8:

Hochhéauser (Untersuchung Gebaude-
hdéhen drei-, sechs- neungeschossig,
60m / 80m)

Geschossflachenziffer oberirdisch: 48'926 m?
Geschossflachenziffer oberirdisch: 1.21

Aufbauend auf Szenario 3 Historische Struktur. Un-
terschiedliche Gewichtung der Uberbauung und
des Freiraums. Wiederherstellung der historischen
Achse und Anbindung an die Morillonstrasse. Das
Baumdach und die 6ffentliche Parkanlage werden
aus der Arealmitte bis an die Morillonstrasse wei-
tergefiihrt. Die Wohnnutzungen profitieren von der
unmittelbaren Anbindung an diesen Grinraum so-
wie von den Weit- und Durchblicken.

Geschossflachenziffer oberirdisch: 67'766 m?
Geschossflachenziffer oberirdisch: 1.67

Aufbauend auf Szenario 3 Historische Struktur wur-
den auch Hochhauser, die hdher sind als das be-
stehende Bettenhochhaus, geprift. Je nach Vari-
anten mit Hochhausern, sowie Entwicklung im Ost-
teil, kdnnte eine Dichte bis GFZo 1.6 erreicht wer-
den. Dabei sind jedoch die Auswirkungen auf die
Stadtsilhouette, die o6ffentliche Wahrnehmung,
Aussicht, Freiraum, Sockelgeschosse etc. mit zu
bertcksichtigen. Hochhauser auf dem Ziegler-
Areal sollten eine Gesamthdhe von 50 — 60 m mdg-
lichst nicht Gberschreiten.
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4 Vertiefungsszenarien

4.1 Vertiefungsszenario 1 "Maximal Erhalt / Transformation Areal”

Eckwerte:
Geschossflache oberirdisch 46'115 m?2
Anteil Umbau: 47%

Geschossflachenziffer oderirdisch: 1.14 (ohne
Entwicklung der Gebaude im Ostteil des Areals)

Nutzungsplan [ Offentiiches Griin
[l Offentliches EG
B EGWohnen
Vorgdrten
. Private Garten
B Offentliche Wege und Plitze
} Eingang

- Méglicher Bezug nach Aussen
Gesellschaft / Dienstleistung

Bezug nach Aussen
Geschift/Dienstleistungen

—4# Bezug nach Aussen Wohnen

Beschrieb Vertiefungsszenario 1 siehe nachfol-
gende Seiten.

Bemerkung: Mit dem vorgeschlagenen Bebau-
ungsmuster konnte das stadtebauliche Potenzial
einer Verdichtung bei gleichzeitigem maximalen
Bestandserhalt auf dem Ziegler-Areal noch nicht
liberzeugend genug aufgezeigt werden.

Vorteile Nachteile
- Erhalt der Parkanlage - Kostenineffizient
- Sanfte Transformation / flexible - Wenig Wohnraum
Etappierung / Weiterentwicklung - Einhaltung 2000-Watt-Normen schwierig

Zwischennutzungen
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Beschrieb Vertiefungsszenario 1: «Maximal Erhalt / Transformation Areal»

In diesem Szenario erganzen einzelne Neu- und Anbauten (mehrgeschossige Wohngebaude)
den Bestand und bilden im Zusammenspiel eine stadtebauliche Gesamtfigur. Die exemplarisch
gesetzten, erganzenden Volumen fligen sich als «Bausteine» in die «Liicken» im heterogenen
Gebaudebestand und in den das Areal prdgenden Griinzug ein. Die Transformation des Ziegler-
Areals wird in diesem Szenario vom Bestand heraus entwickelt und baut auf die historische Ver-
bindung Morillonstrasse — Bellevue als Riickgrat des Areals auf. Die historische Campagne Bel-
levue und der Park bleiben als zentrales rdumliches Element erhalten und werden als identitats-
bildende Elemente aufgewertet. Ein Anbau an das Bellevue als Anbindung zur Kirchstrasse
scheint plausibel, muss jedoch unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Aspekte abge-
klart werden. Die Wiederherstellung der historischen Achse schafft eine direkte Verbindung zwi-
schen der Arealmitte und der Morillonstrasse. Die Aufwertung des Zugangs vom Stadtzentrum
her und die Anbindung an die Morillonstrasse wurden als wegweisend fir die weitere Entwicklung
des Ziegler-Areals erkannt.

Punktuelle Zugange von der Kirchstrasse erganzen die Hauptadressierung zur Morillonstrasse.
Entlang der Kirchstrasse sind die vorgeschlagenen Neubauten vom Strassenraum abgerickt und
nehmen so starker Bezug auf die historische Achse in der Arealmitte. Die vorhandene Niveau-
differenz im Terrain zur Kirchstrasse ist hier unproblematisch, da kein durchgehender Anschluss
zur Kirchstrasse gesucht wird und nur eine punktuelle Anbindung stattfindet (z.B. auf der Héhe
Bellevue).

Das Baumdach entlang der Bahnlinie bildet ein weiteres, wenn auch peripheres Ruckgrat des
Ziegler-Areals. Die geschutzte Parkanlage bleibt als 6ffentliche Anlage erhalten und wird in die-
sem Szenario bis an die Morillonstrasse weitergefuhrt. Erreichbarkeit und Nutzung als 6ffentliche
Grunanlage sind in der weiteren Bearbeitung noch zu vertiefen. Die Parkanlage wirkt noch isoliert
und schlecht auffindbar firs Publikum.

Die erwiinschte Offnung und Anbindung an den Stadtképer mit Quartierplatz an der Kreuzung
Morillon-/Kirchstrasse funktioniert in diesem Szenario gut. Mit dem vorgeschlagenen Platz als
Auftakt zum Areal gelingt es, das heute von der Stadt abgeschnittene Areal nach aussen zu
offnen. In der Weiterentwicklung ist vertieft zu untersuchen, wie weit der Bestand (Personalhaus
West und Bettenhochhaus) einbezogen werden soll bzw. neue Bauten und Nutzungen den Quar-
tierplatz an der Kreuzung pragen sollen.

Das Szenario «Erhalt / Transformation Areal» lasst eine sorgfaltige Transformation des Areals in
einzelnen Etappen zu. In welcher Reihenfolge die Etappierungsschritte erfolgen, ist noch offen,
Personalhaus und Bettenhochhaus kénnen nacheinander folgend ersetzt werden. In der Weiter-
entwicklung ist zudem das Renferhaus in die Uberlegungen zu mdglichen Etappierungsschritten
einzubeziehen.

Die Aufwertung der obengenannten historischen Elemente bedeutet, dass gleichzeitig auch Kor-
rekturen im Gelande angezeigt sind. Durch die Eingriffe im Zuge der Realisierung der Spital-
bauten in den 1970er wurde die Topographie stark Uberformt und das Areal von der Moril-
lonstrasse abgetrennt. In der Weiterentwicklung sind deshalb Massnahmen zum Erhalt bzw. Neu-
gestaltung des Freiraums in Etappen miteinzubeziehen. Die Gestaltung der Aussenraume ist im
Zusammenhang mit dem Gebaudebestand bzw. mit den neuen Nutzungen detailliert zu untersu-
chen.
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Verteilung der Nutzungen: Das Planungsteam schlagt im Szenario vor, die 6ffentlichen Nutzun-
gen z.B. Retail, Gewerbe und Dienstleistung auf dem Quartierplatz an der Kreuzung zu gruppie-
ren. Die Wohnnutzungen riicken bei diesem Szenario damit tendenziell eher in die Mitte des
Areals. Dabei ist der vorgeschlagenen Wohnnutzung inkl. Erdgeschoss besonderes Augenmerk
zu schenken, da diese die modernen Bestandesbauten mit den historischen verbinden soll.

Dieses Szenario erfordert eine vertiefte Prifung der Wirtschaftlichkeit und der angestrebten
Nachhaltigkeitsstandards der 2000-Watt-Gesellschaft (Areal in Transformation). Durch Erhalt
von Bestandsgebduden und die damit einhergehende Ertlchtigung nach aktuellen Normen und
energetischen Sanierungen sind erhebliche typologische und ékonomische Herausforderungen
zu bewaltigen, welche grossen Einfluss auf die mdglichen Nutzungs- und Wohntypen haben wer-
den.

Die Mindestdichte mit einer GFZo 1.1 (in Anlehnung an kantonalen Richtplan) kann mit dem
Szenario «Maximal Erhalt / Transformation» erreicht werden. Je nach Varianten Erhalt / Neubau
und Entwicklung des Teilgebiets Ost kann auch eine hdhere Dichte erreicht werden.
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4.2 Vertiefungsszenario 2 "Block / Hofrandtyp™

Vertiefungsszenario 2 "Block / Hofrandtyp"

S

Eckwerte:
Geschossflache oberirdisch: 60'032 m?
Anteil Umbau: 1.4%

Geschossflachenziffer oderirdisch:1.48

Nutzungsplan [ Offentliches Grin
l Offentliches EG

Il EGWohnen
Vorgdrten
. Private Garten
B Offentliche Wege und Platze

’ Eingang
.4 Maglicher Bezug nach Aussen
Gesellschaft / Dienstleistung

Bezug nach Aussen
Geschaft/Dienstleistungen

Bezug nach Aussen Wohnen

L1

3D-Modell

Beschrieb Vertiefungsszenario 2 siehe nachfol-
gende Seite.

Bemerkung: Mit dem vorgeschlagenen Bebauungs-
muster konnte das stddtebauliche Potenzial einer
Hofrandbebauung auf dem Ziegler-Areal noch nicht
liberzeugend genug aufgezeigt werden.

Vorteile Nachteile

- Hohe Dichte (GFZo von ca. 1.5) - Kein Bezug zur Parkanlage (trotz Erhalt)

- Kosteneffizienz - Beibehaltung der Insellage

- Etappierbarkeit - Wenig Durchwegung

- Hoher Anteil Wohnraum - Geringere Transformationsmaéglichkeiten / er-

schwerter Erhalt Zwischennutzungen
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Beschrieb Vertiefungsszenario 2: «Block / Hofrandtyp» (Abb. vorangehende Seite)

Das Szenario «Block / Hofrandtyp» war aufgrund mangelnder Durchliftung / Durchgrinung, Ab-
wendung des Areals gegentber der Umgebung und dem Quartier sowie mangelnder Inklusion
der Parkanlage nicht weiterzuverfolgen. Die gewiinschte Verbindung vom Quartierplatz Morillon-
/Kirchstrasse zur Arealmitte und Parkanlage wird in dem vorliegenden Szenario nicht befriedi-
gend aufgezeigt.

Mit dem vorgeschlagenen Bebauungsmuster konnte das stadtebauliche Potenzial einer Hofrand-
bebauung auf dem Ziegler-Areal (noch) nicht Gberzeugend genug aufgezeigt werden. Ein aufge-
lockertes stadtebauliches Muster im Westteil in ,gebrochener Form der Hofrandbebauung
kénnte jedoch ein wertvoller Ansatz sein, den es Uber stadtebauliche Formen und Grdssen zu
Uberprifen géalte. Damit ware es allenfalls auch méglich, die erwlinschte Durchwegung der Are-
albebauung mit einer eher ,ruhigen® Bebauungsform zu vereinen. Eine Aufteilung in einzelne
Baufelder mit auch héheren und niedrigeren Zonen sollte die gewlinschte Dichte ermdglichen
und eine Etappierung gewahrleisten.
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4.3 Vertiefungsszenario 3 "Historische Struktur und stadtisches Wohnen™

Vorteile

- Schaffung von viel Wohnraum / hohe
Dichte (GFZo 1.4 bis ca. 1.6)

- Erhalt Parkanlage und historische
Struktur

- Etappierbarkeit aufgrund der
Bautypologien

Geschossflache oberirdisch: 67'766 m?2

N Eckwerte:

Geschossflachenziffer oderirdisch: 1.67 (Variante

mit je einem Hochhaus 60 m und 80 m); ohne

Hochhaus bei 1.4)

Offentliches Gran

Offentliches EG
EG Wohnen

Halbprivate Garten /Vorgdrien

Private Garten

Offentliche Wege und Platze
Halbaffentliche Wege

Cluster Handwerk

Elngandg

Maglicher Bezug nach Aussen
Gesellschaft / Dienstleistung

Bezug nach Aussen
Geschaft/Dienstletstungen
Bezug nach Aussen Wohnen

Entsorgungsflache
Grunabfall Maglichkeit

Beschrieb Vertiefungsszenario 3 siehe nachfol-
gende Seite

Bemerkung: Die angestrebte Dichte mit einer GFZo
bis ca. 1.4 kann auch ohne Hochhé&user erreicht
werden. Je nach Varianten mit Hochhdusern sowie
Entwicklung im Ostteil, ist auch eine héhere Dichte
mit einer GFZo bis ca. 1.6 méglich. Mit dem vorge-
schlagenen Bebauungsmuster konnte das stadte-
bauliche Potenzial auf dem Ziegler-Areal noch nicht

liberzeugend genug aufgezeigt werden.

Nachteile

Erschwerte Transformationsmdglichkeiten Zwi-
schennutzungen

Druck auf bestehende Griin-/Freirdume
Kritische Hohenentwicklung
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Beschrieb Vertiefungsszenario 3: «Historische Struktur und stadtisches Wohnen»

In diesem Szenario sind die Neubauten starker an die Morillon- und an die Kirchstrasse gerlickt
und fassen den Strassenraum entlang der Morillonstrasse und im Bereich der Kreuzung Kirch-
strasse. Die beiden Bushaltestellen als Ankunftspunkte sind an das interne Wegnetz des Ziegler-
Areals angebunden. Die gewiinschte Offnung und Anbindung zum Stadtkérper, gelingt mit dem
vorgeschlagenen stadtebaulichen Grundmuster jedoch nur teilweise. In der Weiterentwicklung
ist insbesondere eine direkte, attraktive interne Verbindung mit hoher Aufenthaltsqualitat von der
Kreuzung Morillon-/Kirchstrasse zur Arealmitte zu gewahrleisten. Auch ist der Ansatz der parallel
mehrfachen Wiederholung der historischen Wegfluhrung von der Morillonstrasse zur Arealmitte
als Baufeld-Gliederung unter dem Gesichtspunkt der Einbindung an den Stadtkorper zu vertiefen.

Die Etappierbarkeit mit Zwischennutzungen im Bettenhochhaus und/oder Personalhaus West ist
grundsatzlich gegeben, letztlich ist diese jedoch vom angestrebten stadtebaulichen Grundmuster
abhangig. In diesem Szenario wird kurz- bis mittelfristig von einem Ersatz des Bestands im West-
teil ausgegangen und die Verdichtung und Neuausrichtung des Ziegler-Areals angestrebt. Wie
weit das Bettenhochhaus, das Personalhaus West sowie das Renferhaus als Zwischennutzungen
temporar erhalten bleiben kénnen, ist in der Weiterentwicklung zu untersuchen und dabei sind
die stadtebaulichen Konsequenzen zu benennen.

Die Campagne Bellevue wird (analog zum ersten Szenario) als identitatsstiftendes Element in
der Arealmitte bewusst aufgewertet. Ein Anbau an das Bellevue als Anbindung zur Kirchstrasse
gegeniber zum Gymnasium scheint plausibel, muss jedoch unter Beriicksichtigung der denkmal-
pflegerischen Aspekte abgeklart werden.

Die vorgeschlagenen offentlichen Nutzungen in den Sockelgeschossen, wie z.B. Retail und Quar-
tierkiiche sind im Westteil regelmassig lUber das stadtebauliche Grundmuster verteilt. Als Pen-
dant sind auch 6ffentliche Nutzungen im Ostteil denkbar. Bei der Aktivierung der Erdgeschosse
und der vorgeschlagenen Nutzungsdichte gilt es in der Weiterentwicklung méglichen Zielkonflik-
ten vorzubeugen: wie viel Offentlichkeit vertragt das Areal bei einer Neuausrichtung mit Schwer-
punkt Wohnen? Welche Baubereiche und Aussenrdume werden der Wohnnutzung zugewiesen?

Bei einem Szenario «Historische Struktur und stadtisches Wohnen» sind auch die Auswirkungen
auf den Grlnraum in der Weiterentwicklung starker zu bertcksichtigen. Wie viel der «Grinen
Basis» des Ziegler-Areals kann erhalten bleiben oder muss ersetzt werden? Zu prifen sind bei-
spielweise Uberbauungs- bzw. Unterbauungsziffern fiir die einzelnen Arealteile als Regel fir de-
ren weitere Entwicklung. Ebenso ist die 6ffentliche Erreichbarkeit der bestehenden Parkanlage
mit Baumdach gegeniiber dem Bestand, aufgrund der dichteren Bebauung aber auch gegeniber
Vertiefungsszenario 1, deutlich zu verbessern.

Bei den zur Kirchstrasse ausgerichteten Wohnnutzungen ist die Larmproblematik zu l6sen. Der
Spielraum beziglich mdglichen Grundrisstypologien und Vielfalt an Wohnformen ist hier stark
eingeschrankt. Die Niveauanschlisse des Terrains angrenzend an die Kirchstrasse sind in der
Weiterentwicklung zu prufen.

Anhand des Szenarios «Historische Struktur und stadtisches Wohnen» wurden auch Hochhau-
ser, die hoher sind als das bestehende Bettenhochhaus, geprift und eingehend diskutiert. Im
3D-Modell wurden Hochhausvarianten aus unterschiedlichen Standpunkten visualisiert. Die Er-
kenntnisse aus der Diskussion und Empfehlungen sind weiter unten in Kapitel. 5.2 im Abschnitt
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Uber Hohere Bauten / Hochhauser zusammengefasst. Die Gesamtbetrachtung und Beurteilung
des Vertiefungsszenarios 3 erfolgte unabhangig von der Frage der Eingliederung der Hochh&u-
ser in den Stadtkorper.

Mit dem Szenario «Historische Struktur und Hochhauser» kann die angestrebte Dichte mit einer
GFZo 1.4 erreicht werden. Je nach Varianten mit Hochhausern sowie Entwicklung im Ostteil,
kann auch eine héhere Dichte mit einer GFZo bis ca. 1.6 erreicht werden.
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5 Erkenntnisse Machbarkeitsstudie

5.1 Erkenntnisse aus der Analyse

5.1.1 Stadtebau und Sozialraum

Aufgrund der urspriinglichen Bestimmung als Spitalareal, besteht aus heutiger Sicht eine man-
gelnde Anbindung an das Quartier. Das Ziegler-Areal wird als Insel im Stadtkérper wahrgenom-
men. Das Areal findet seinen Platz im Stadtgeflige primar Uber die Strassenbeziige. Die ada-
quate Ausbildung und Nutzung der Erdgeschosse und physische Prasenz der Gebaude auf den
Fluchtlinien sind dabei wesentlich. Aus der Variantenstudie geht hervor, dass eine offene Bau-
weise die Anbindung des Areals an das Quartier unterstiitzt. Eine Offnung des Areals kann durch
eine Adressierung zur Morillonstrasse und punktuelle Zugange zur Kirchstrasse geschaffen wer-
den. Ebenfalls wirde die Schaffung eines Quartierplatzes an der Kreuzung Morillon-/Kirch-
strasse im Siid-/Westteil als Auftakt zum Areal Chancen fir eine Offnung ermdglichen.

Sozialraumlich wird das Areal vor allem durch den 6ffentlichen Park bestimmt. Dieser dient so-
wohl den heutigen und klnftigen Einwohner/Innen sowie Schiler/Innen als Ort der Erholung und
des Rickzugs. In der Weiterentwicklung der Identitat des Areals gilt es, die wertvolle Parkanlage
zu erhalten und das Areal starker im Stadtkdrper zu verankern und entsprechend zu 6ffnen. Mit
der oben erwahnten Platzgestaltung wiirde das 6ffentliche Leben mit den angrenzenden Quar-
tieren starker verbunden. Eine Inwertsetzung der Parkanlage kann durch die Schaffung einer
besseren Durchwegung fiir die Offentlichkeit erreicht werden. Der Erhalt des Campagne Bellevue
als zentrales, rdumliches Element und geschutzten Parkanlage als wertvolle und identitatsstif-
tende Elemente des Areals, sind von zentraler Bedeutung fur die weitere Entwicklung.

Aufgrund seiner Lage und Einbettung in die Umgebung eignet sich das Areal als Wohnstandort
fur verschiedene Zielgruppen (z.B. verschiedenste Familienformen, junge Paare, altere Men-
schen, Generationenprojekte, Atelierwohnen flir Menschen unterschiedlichen Alters, Wohnungen
fur Menschen mit neuen Anforderungen an Wohnungsmix etc.). Dabei ist im Hinblick auf die
Attraktivitat die Anknipfung des Areals an dessen umliegende Quartiere zu bertcksichtigen. Fre-
quentierte Standorte in den Erdgeschossen sollten von Arbeits- und Publikumsnutzungen ge-
pragt werden. Die heutigen Zwischennutzungen sind dabei als potenzielle Nutzende von Gewer-
beflachen denkbar. Mit einem Anteil von mindestens 60% Familienwohnungen kénnte ein klarer
Schwerpunkt gesetzt werden. Das Angebot von 1- und 2-Personenhaushalten wirde sich dabei
an Paare und altere Menschen richten. Das Beddrfnis nach einer Kindertagestatte erwachst aus
dem Angebot an Familienwohnungen.

5.1.2 Aussen- und Freiraum

Die ldentitat des Areals fusst, neben der 6ffentlichen Wirkung des Bettenhochhauses und der
aktuellen Zwischennutzungen, vor allem auf der Qualitat der Park- und Griinanlage. Diese gilt es
im Zusammenspiel mit dem umgebenden Grinraum in grésstmoéglichem Masse zu erhalten. Da-
bei kann die Einbettung von historischen Elementen im Bereich der Vorgarten, wie im Beispiel
der Campagne Bellevue, wertvolle Substanz wiederhergestellt und erhalten bleiben. Die Parkan-
lage entlang der Bahnlinie bildet ein weiteres, wenn auch peripheres Rickgrat des Ziegler-Are-
als. Die Parkanlage ist in Form eines 6ffentlichen Parks zu erhalten und je nach Szenario bis an
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die Morillonstrasse weiterzufiihren. Die Aufwertung der historischen Elemente bedeutet gleich-
zeitig auch die Vornahme von Korrekturen der in den 1970ern stark tiberformten Topografie im
Bereich des Westteils des Areals. Ansonsten soll die Topografie so weit als moglich belassen
werden. Der vielfaltige Grinraum soll in grossen Teilen und wenn méglich zusammenhangend
erhalten bleiben, dabei ist der Baumbestand méglichst zu erhalten. Es ist eine gute Balance
zwischen Grin- und Hartflachen anzustreben und die historische Achse Morillonstrasse — Belle-
vue aufzuwerten.

5.1.3 Wirtschaftlichkeit

Voraussetzung fur die nachhaltige Stadtentwicklung und Schaffung von preisginstigem Wohn-
bau auf dem Ziegler-Areal und eine entsprechende Umzonung ist der haushalterische Umgang
mit dem Boden. Geméss dem kantonalen Richtplan 2030 betrégt die minimale oberirdische Ge-
schossflachenziffer (GFZo) 1.10 fur Ein- oder Umzonungen von Nichtkulturland in den Zentren
der 1. und 2. Stufe (Bern, Biel und Thun). Die Wirtschaftlichkeit der Entwicklung des Areals steht
in starkem Zusammenhang mit dem Umgang der Bestandesbauten, deren Ertiichtigung oder Er-
satz flr zukiinftige Nutzungen sowie der Erreichung einer angemessenen Dichte bei Neubauten.

5.1.4 Mobilitat / Versorgung

Je nach Ausmass einer kiinftigen Nutzungsdichte sind die OV-Anbindungen entsprechend anzu-
passen. Bei einer Schaffung von Parkplatzen mit Faktor 0.2 pro Wohnung ist mit einer starken
Erh6hung der Fahrgastzahlen auf der Buslinie 19 (zwischen dem Areal und Hauptbahnhof Bern)
sowie des Veloverkehrs auf der Morillonstrasse zu rechnen. Gegebenenfalls bieten sich hierbei
Synergien im Zuge der Entwicklung des ndérdlich des Areals gelegenen Morillonguts der Ge-
meinde Koéniz an. Bei der Anbindung des Areals an den 6ffentlichen Verkehr ist zu beachten,
dass allfallige Verschiebungen der Busstationen mit den weiteren Anspruchsgruppen (insbeson-
dere Gymnasium Lerbermatt) abzustimmen sind. Die heutigen Fusswege entlang des Areals wer-
den diese Verkehrsteilnehmenden absorbieren kénnen. Entlang der Parzellengrenzen ist die
Larmschutzthematik im Bezug kiinftiger Bauten zu beachten. Das Areal selbst soll autofrei blei-
ben. Die internen Wege sind fiir den Langsamverkehr (Fuss und Velo) vorgesehen. Es sind Wege
in verschiedenen Hierarchien anzulegen, welche auch der Orientierung dienen. Sidlich, entlang
des Bahnhangs, soll der Fussweg durchgehend erhalten bleiben.

Die Versorgung des taglichen Bedarfs kann auch zukiinftig durch das nahe gelegene Steinhélzli
(Gde. Koniz) abgedeckt werden. Allenfalls kdnnte je nach Nutzungsdichte und -art ein Kleinver-
sorger auf dem Areal integriert werden. Bei entsprechender Platzierung kdnnte damit ebenfalls
Bedurfnissen aus der nahen Umgebung entsprochen werden. Angebote zur Versorgung des tag-
lichen Bedarfs kdnnen zukinftig wirtschaftlich betrieben werden, da mit der angrenzenden Kan-
tonsschule zusatzlich zur neuen Wohnbevdlkerung ein gutes Kundenpotenzial vorhanden ist. Ein
entsprechendes Angebot ware mit der Entwicklung auf dem Areal des Morillonguts abzustimmen.

5.1.5 Umgang mit Bestandesbauten

Ein Erhalt des Bettenhochhauses und des Personalhauses West/Ost ware aus stadtebaulichen
Uberlegungen méglich. Eine Umnutzung der Bestandesbauten, mit Ausnahme des Campagne
Bellevue, wurde bereits im Bestandesgutachten (2020) und in der Arealstudie von der It-
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ten+Brechbihl AG (2009) als unwirtschaftlich beurteilt. Zur Sicherstellung der heutzutage gel-
tenden Normen im Bereich der Personensicherheit, Erdbebensicherheit sowie der Umgang mit
vorhandenen Bauschadstoffen und Schadstoffen aus dem ehemaligen Spitalbetrieb, sind unver-
haltnismassig hohe finanzielle Mittel notwendig. Solche Massnahmen wiirden Mehrkosten von
33% — 50% gegentber effizienten Neubauten zur Folge haben. Weitere Einschrdnkungen brach-
ten die auf einen Spitalbetrieb ausgelegten Grundrisse, welche kein effizientes Verhaltnis zwi-
schen Hauptnutzflache und Geschossflache ermdéglichen. Es sind selbst unter Vornahme von
Anbauten kaum Grundrisse mit Hauptnutzflachen von mehr als 0.65 erzielbar, was preisgunsti-
gen Wohnbau erheblich erschweren wirde.

Eine mittel- bis langfristige Zwischennutzung des Bettenhochhauses und des Personalhauses
West/Ost nach 2025 wurde im Rahmen der Analyse durch das Planungsteam sowie basierend
auf dem Bestandesgutachten und nachgelagerten Studien (Statikprifungen und Bauschadstoff-
untersuchung) als ausserst kostenintensiv und aus Griinden der Personensicherheit als unge-
eignet eingestuft. Auch wenn behdrdliche Auflagen ab 2025 neu verhandelt und verlangert wer-
den kénnten, so sind die Anforderungen beziiglich Personensicherheit und energetischer Nach-
haltigkeitsziele ohne eine Totalsanierung in den Bestandesbauten nur schwer zu erfillen. Im
Zuge der angestrebten Etappierung der baulichen Entwicklung sowie einer sorgfaltigen Trans-
formation des Ziegler-Areals soll eine weitere, kurz- bis mittelfristige Zwischennutzung des Bet-
tenhochhauses sowie des Personalhauses West/Ost aber weiterhin in Betracht gezogen werden.

Durch einen Riickbau der ehemaligen Spitalbauten entstiinde die Chance, eine klare, dauerhafte
und gesamthafte Situation zu schaffen. Dabei kann ein nachhaltiges, neues Wohnquartier mit
preisgunstigem Wohnraum entstehen, welches sich in die bestehenden Identitdtsmerkmale des
Areals, das Campagne Bellevue und die Parkanlage, integrieren wirde.
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5.2 Erkenntnisse aus Szenarien

Zielbild fir alle Szenarien und Uber alle Schritte der Transformation hinweg ist die Entstehung
eines lebendigen Stadtbausteins. Dabei ist eine sinnvolle Etappierung wesentlich — allfallige
Etappierungsschritte sollen ebenfalls in sich selbst funktionieren und nicht in unmittelbarer Ab-
hangigkeit zum angestrebten Endzustand stehen. Als wesentliche Erkenntnis der Machbarkeits-
studie stellte sich die Gliederung des Areals in drei sich Uberlagernde Bereiche flr die weitere
Entwicklung heraus:

- Arealteil West (westlich Bellevue)
Hauptadressierung und Verbindung

- Areal Mitte
geschitzter Park und Ensemble Bellevue

- Arealteil Ost
Ostlich des Bellevues

L m el 3 i . L

Abb. 6: Luftbild mit Arealaufteilung, vistadoc GmbH,
08.2020

Die Mindestdichte mit einer GFZo von 1.1 (in Anlehnung an den kantonalen Richtplan) kann mit
allen Szenarien erreicht werden. Die Variantenstudie zeigt, dass die minimale Geschossflachen-
ziffer oberirdisch (GFZo) von 1.1 auch bei einem teilweisen Erhalt von bestehender Bausubstanz
erreichbar ist. Wenn der Erhalt sich auf das Bellevue-Ensemble beschrankt, kann je nach Be-
bauungsmuster eine GFZo bis 1.4 angestrebt werden. Eine noch héhere Dichte wirde nur mit
Hochh&usern erreicht werden kdnnen.

Richtwerte mdgliche Dichte (GFZo) je nach Szenario:
- Vertiefungsszenario | GFZo Bemerkung

1 «Maximaler Erhalt» 1.1 bis 1.2 Je nach Variante Erhalt / Erneuerung Bestandsgebéude,
insb. Bettenhochhaus und Personalhaus West/Ost sowie
abhéngig von der Entwicklung des Teilgebiets Ost.

2 | «Block / Hofrandtyp» 1.2 bis 1.4 Variante mit aufgebrochenem Hofrandtyp und im Ver-
gleich zum présentierten Szenario aufgelockertes stadte-
bauliches Muster.

3 «Historische Struktur/ | 1.2 bis 1.4 Neungeschossige Neubauten (bis ca. 30 m). Je nach Va-
Stadtisches Wohneny riante Verldngerung der Griinanlage bis an die Morillon-
strasse bzw. Neubauten entlang der Bahnlinie.

1.4 bis 1.6 Variante mit neungeschossigen Neubauten (bis ca. 30 m)
und einzelnen Hochhé&usern, die eine maximale Héhe von
50 m — 60 m nicht liberschreiten.

>16 Variante mit Hochhdusern iiber 60 m Héhe
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Lokal gesehen entsprechen hdhere Bauten bis 30 m dem heutigen Arealcharakter im Westteil
und sind im Kontext mit der umliegenden Stadt vertraglich. Bei Varianten mit Hochhausern ist in
jedem Fall die Auswirkung auf die Stadtsilhouette sowie die Aussicht von der Bellevuestrasse
(Gde. Koéniz) zu prifen und im Kontext der «Gesamthochhausplanung Bern» zu betrachten.
Hochhauser auf dem Ziegler-Areal sollten eine Gesamthdhe von 50 — 60 m mdglichst nicht Gber-
schreiten. Die 6ffentliche Wahrnehmung von Hochhdusern und die stadtebauliche Wirkung im
Stadtkorper verlangen nach einer sorgfaltigen Abwagung der unterschiedlichen Interessen. Das
Zusammenspiel der Nutzungen in den Sockelgeschossen der Hochhauser und Auswirkung auf
den Freiraum sind dabei vertieft zu prifen. Bei Hochhausern in dieser Lage soll der architekto-
nische Ausdruck unter anderem bei der Weitwirkung bertcksichtigt werden. Die Variantenstudie
zeigt, dass verschiedene Bautypologien méglich sind. Es ist eine baulich/typologische Vielfalt
anzustreben.

Die Schaffung eines Quartierplatzes an der Morillon-/Kirchstrasse, im dussersten Sud-/Westteil
des Areals, reiht sich in die Sequenz bestehender Quartierzentren ein und kann mit 6ffentlichen
Nutzungen und Nahversorgungsangeboten in den Erdgeschossen belebt werden. Eine Korrektur
der dortigen Topografie und Anbindung des Areals an dessen Umgebung ware ein Bekenntnis
zur Offnung des Areals.

Die Anknupfungspunkte und Adressierung unter Wiederherstellung der historischen Querstrasse
(parallel zur Bahnlinie) kann als wichtiges Element fiir die Durchwegung und damit die Offnung
des Areals hin zur Morillonstrasse bzw. fiir die Offentlichkeit hin zum Park erachtet werden. Die
Vorzonen am Rande des Areals missen dabei aufeinander und im Kontext des Quartiers abge-
stimmt werden, damit ausreichend Bezlge entstehen kdnnen. Entlang der Kirchstrasse soll das
heutige, hermetische Griin durchlassiger werden, damit Sichtbeziige ins und aus dem Areal ge-
schaffen werden.

Die Setzung von Volumetrien ist insbesondere hinsichtlich der Auswirkungen auf das Stadtklima
relevant. Mit der Uberbauung des Ziegler-Areals soll der Griinzug nicht unterbrochen werden.
Der Grinzug ist in seiner Funktion als Kaltluftschneise aber auch als durchgriinter Stadtraum zu
erhalten. Die Abwendung des Areals gegentber der Umgebung/Quartier sowie mangelnde Inklu-
sion der Parkanlage sind hierbei zu vermeiden. Eine vertragliche Hohenentwicklung (Gebaude-
héhen zu Topografie und Parkanlage) innerhalb des Areals gewahrleistet eine sanfte Eingliede-
rung in das Stadtbild und den Kontext. Eine Abstufung der Gebdudeh6hen sowie die Platzierung
allfalliger Hochhauser im zentralen Teil des Areals wurden hinsichtlich stadtebaulicher Aspekte
als ansprechend beurteilt.

Der durch eine mégliche Bebauung veranderte Freiraum ist wo immer moéglich zu begriinen oder
mit durchlassigen/semidurchlassigen Belagen anzulegen. Die privaten Garten und Vorgarten
sind zu begrunen, die Hartflachen sind auf einem Minimum zu halten. Die geschutzte Parkanlage,
das Bellevue sowie dessen Schmuckgarten sind zu erhalten. Durch Ausholzen des Bahnhangs
sollen Sichtbeziige geschaffen werden. Aufgewachsenes Dickicht ist auszuholzen. Sichtbeziige
und offene Grinbereiche sind allseitig um das Areal herzustellen. Die BAume sind wo immer
madglich zu erhalten, im Speziellen einzelne, solitdr stehende Badume. Gesamthaft soll eine hohe
Biodiversitat angestrebt werden bzw. erhalten bleiben.

Durch den grésstmadglichen Erhalt der Grunanlage ist ein gutes Mikroklima zu erwarten. Lange,
querliegende Gebaude sind zu vermeiden, im speziellen 6stlich der Campagne. Mit dem Erhalt
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der Baumhalle und der Umgebung um die Campagne kann die bestehende Kaltluftleitbahn si-
chergestellt werden.

Die Identitat des Standorts soll in Zukunft vor allem durch Wohnen in verschiedensten Formen
und speziell fir verschiedenste Familienformen gepragt werden. Gewerbliche Flachen werden
aus Kostengrinden auch im Falle von sanierten Bestandesbauten eine untergeordnete Rolle
spielen und vorwiegend fir die Belebung eher 6ffentlich gepragter Standorte im Areal sorgen.
Das sind Versorgungsangebote flr kleinere Einkaufe, moglicherweise das Bellevue mit Aus-
sichtsrestaurant und einem Angebot flur die gesamte Stadtbevdlkerung, die Integration der bis-
herigen Zwischennutzung der Quartierkiiche und weitere Quartierangebote. Erfolgsfaktoren
hierzu sind erstens stadtraumlich an die Umgebung und die geplante Nutzung angepasste 6f-
fentliche Rdume und eine attraktive Ausgestaltung der Erdgeschosse hin zum Publikum.

Die Umnutzung der grossen Bestandsgebaude zu qualitativ hochwertigem Wohnraum, insbeson-
dere des Bettenhochhauses und des Personalhauses West, wurden geprift. Die Bedingungen
sind nicht optimal. Die Grundrisse sind ineffizient und auf den ehemaligen Spitalbetrieb ausge-
richtet. Der Einbau neuer Technik und Sanierungsmassnahmen zur Einhaltung gesetzlicher Nor-
men erfordern grosse Eingriffe. Ein Erhalt zur Umnutzung wiirde Mehrkosten von 33% — 50%
gegenuber effizienten Neubauten verursachen. Dies ergibt fir die Variante «Maximaler Erhalt»
eine Verschlechterung von zirka 25% und beim Erhalt des Bettenhochhauses von zirka 20%
gegeniber effizienten Neubauten, wie sie im Szenario «Historische Struktur und stadtisches
Wohnen» moglich waren. Unter der Berlcksichtigung der beiden Einflussfaktoren Landwert /
Verdichtung und Transformation von Bestandsbauten in qualitativ hochwertigen Wohnungsbau,
kann die Aussage gemacht werden, dass die Voraussetzungen fir klassischen preisgunstigen
Wohnungsbau bei Einhaltung aller Vorgaben und unter Berlicksichtigung des maximalen Erhalts
nicht gegeben sind.

Die Verdichtung ist eine wichtige Einflussgrésse fur die Wirtschaftlichkeit. Je mehr Mietflache auf
dem verfugbaren Land gebaut werden kann, umso héher fallt die Wirtschaftlichkeit und damit die
Mdglichkeit zur Schaffung von preisginstigem Wohnraum aus.

Damit spatestens in 20 Jahren die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft (Areal in Transformation)
erreicht werden kénnen, missen bestehende Bauten, die diese Ziele heute nicht erfullen, entwe-
der mit Neubauten kompensiert oder umfassend saniert werden. Das Bettenhochhaus hat eine
so hohe anteilsméassige Geschossflache am Areal, dass eine Kompensation mit Neubauten nicht
maglich ist. Es bleibt hier nur die tiefgreifende Sanierung zur Zielerreichung der 2000-Watt-An-
forderungen. Damit sind zwar die energetischen Ziele auch in den Vertiefungsszenarien 1 «Ma-
ximaler Erhalt» und 2 «Erhalt Bettenhochhaus» erreichbar, die Kosten zur Zielerreichung sind
jedoch ausserst hoch. Dies wirkt sich negativ auf die Erreichung der wirtschaftlichen Ziele und
das Ziel zur Schaffung von preisgunstigem Wohnungsbau aus.
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6 Empfehlungen

Die von der Stadt Bern angestrebte Transformation des Ziegler-Areals zu einem durchmischten
und lebendigen Quartier mit Schwerpunkt Wohnen, erfordert eine tiefgreifende Transformation
des Areals und fihrt zu einer neuen ldentitat.

Erhalt des historischen Ensembles Bellevue als zentrales rGumliches Element

Wie bereits einleitend beschrieben, fusst die heutige Identitat des Areals, neben der 6ffentlichen
Wirkung der Nutzung, vor allem auf der starken Durchgrinung des Areals. Entsprechend seiner
urspriinglichen Bestimmung als Spital vor der Stadt, geht diese heute erlebbare Qualitat einher
mit einer mangelnden Anbindung an das Quartier Steinhdlzli-Weissenbuhl und die benachbarten
Quartiere der Gemeinde Koéniz, so dass das Ziegler-Areal heute als Insel im Stadtkérper wahr-
genommen wird. In der Weiterentwicklung der Identitat des Areals gilt es einerseits, die gemass
Analyse des Planungsteams wertvolle Grinsubstanz zu erhalten, andererseits das Ziegler-Areal
starker im Stadtraum zu verankern. Insbesondere muss daflr der heute lateral liegende Park mit
Baumdach starker offentlich zuganglich werden. In der Verknipfung zwischen dem vorgeschla-
genem Offentlichen Quartierplatz Seite Morillon-/Kirchstrasse und dem innenliegenden offentli-
chen Park mit historischem Ensemble Bellevue und Baumdach entsteht eine stadtraumliche
Chance, die es zu nutzen gilt.

Wiederherstellung der historischen Achse und Hauptadressierung zur Morillonstrasse

Die historische Anbindung an die Morillonstrasse als Adresse und Anschluss des Areals ist weg-
weisend fur die weitere Entwicklung. Dabei steht weniger die Wiederherstellung der historischen
Allee im Vordergrund, vielmehr soll der Zugang vom Stadtzentrum her aufgewertet werden (Ver-
bindung von der Morillonstrasse zur Arealmitte / Bellevue). Punktuelle Zugange von der Kirch-
strasse ergénzen den Ersteren. In der weiteren Entwicklung sind insbesondere die Zugange fur
den Fuss- und Veloverkehr sowie fir den motorisierten Verkehr zu unterscheiden.

Erhalt der geschiitzten Parkanlage und des Baumdachs als éffentliche Anlage

Nebst der gartendenkmalpflegerisch geschiitzten Parkanlage, bildet das Baumdach entlang der
Bahnlinie ein weiteres, wenn auch peripheres Ruckgrat des Ziegler-Areals. Beide Elemente sind
in Form eines offentlichen Parks zu erhalten und je nach Szenario bis an die Morillonstrasse
weiterzufuhren.

Offnung und Anbindung an Stadtképer mit Quartierplatz an der Kreuzung Morillon-/Kirchstrasse

In seiner heutigen raumlichen Auspragung bietet das Ziegler-Areal nur sehr wenig Bezugspunkte
zu den umliegenden Quartieren. Mit dem vorgeschlagenen Platz an der Kreuzung Morillon-
strasse/Kirchstrasse als Auftakt zum Areal gelingt es das heute von der Stadt abgeschnittene
Areal nach aussen zu 6ffnen. Der Platz und die neuen Gebaudefluchten entlang der Moril-
lonstrasse sind mit einem bislang noch nicht untersuchten Strassenausbau zu Gunsten des Ve-
loverkehrs abzustimmen (Hauptroute gemass Masterplan Velo).
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Bedingungen fiir die Erschliessungssituation durch OV, MiV, Fuss- und Veloverkehr,
Strassenraumgestaltung

Sind zu einem spateren Zeitpunkt in einem Mobilitdtskonzept festzulegen.

Geldnde: Anschluss an die Umgebung beriicksichtigen

Die Aufwertung der obengenannten historischen Elemente bedeutet, dass gleichzeitig auch Kor-
rekturen im Gelande angezeigt sind. Durch die Eingriffe im Zuge der Realisierung der Spitalbau-
ten in den 1970er wurde die Topographie stark tUberformt und das Areal von der Morillonstrasse
abgetrennt.

Gliederung des Areals

Eine wichtige Erkenntnis aus der Machbarkeitsstudie bildet die Gliederung des Areals in sich
Uberlagernde Bereiche/Zonen fir die weitere Entwicklung (siehe oben Kp. 5.2):

Der Arealteil West (westlich Bellevue) bildet die Hauptadressierung und Verbindung zur Stadt.

Die Mitte des Areals erfahrt eine Offnung mit dem geschiitzten Park als Griinanlage und Cam-
pagne Bellevue als identitatsstiftende Elemente.

Die Entwicklung im Ostteil des Areals (6stlich Bellevue) ist im Sinne einer gesamtheitlichen Be-
trachtung gezielt auf die Entwicklung im Westteil abzustimmen. An der Spitze des Areals ist, von
Wabern her betrachtet, ein der Gesamtsituation angemessener Auftakt zu suchen. Dabei sind
jedoch auch die Funktion als Kaltluftschneise und der Griinzug/Durchblicke zu bericksichtigen.
Lange, querliegende Gebaude sind zu vermeiden, im speziellen dstlich des Bellevues.

Die Lesart des Areals wird von der begleitenden Fachgruppe gestitzt, jedoch ist es in den wei-
teren Schritten wesentlich, stets das gesamte Areal als Ganzes zu betrachten. Eine definitive
Unterteilung/Etappierung ist im nachsten Planungsschritt (z.B. zweistufiges qualitatssicherndes
Verfahren) phasengerecht vorzunehmen.

Nutzungen und sozialrdumliche Betrachtung

Die Programmierung der zuklnftigen Nutzungen auf dem Areal ist im Zusammenwirken mit der
angestrebten Dichte und Verankerung des Areals in der Umgebung noch zu bestimmen und zu
prifen. In der Weiterentwicklung sind mit dem Ziel einer sanften Transformierung des Areals die
unterschiedlichen Nutzungen zu berlcksichtigen. Zur Diskussion stehen etablierte Zwischennut-
zungen auf dem Areal, die gegebenenfalls weitergefihrt oder in eine zuklnftige Nutzung tber-
fuhrt werden konnten sowie neue ergdnzende Angebote. Der Bedarf an Quartierinfrastrukturen
ist in Abstimmung mit bestehenden Angeboten (Steinhdlzli, Weissenbiihl, Wabern), anderweitig
geplanten Angeboten (z.B. Morillon Gemeinde Kdéniz) und im Verhaltnis zur kiinftig angestrebten
Dichte entsprechend zu beriicksichtigen. Soziale Angebote (Kindertagesstatten, Treffpunkte,
Services) mit nachbarschaftlich integrativer Wirkung sind erwiinscht und notwendig. Auch die
aktuellen Zwischennutzer/innen des Areals sollen nach Mdéglichkeit einbezogen und zukunftsfa-
hige Angebote davon bei der Umsetzung berlcksichtigt werden. Dabei sollen nicht bloss Win-
sche formuliert werden, sondern konkrete Absichten, Fahigkeiten und Bedingungen der Nutzen-
den abgeholt werden.
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Umgang mit Bestandesbauten, sorgféltige Transformation

Der Entscheid bezuglich Erhalt oder Ersatz vorhandener Bestandesbauten ist besonders in Ab-
wagung der Aspekte wie Nachhaltigkeit, Verdichtungsmaoglichkeit, Personensicherheit (Erdbe-
ben), Funktionalitat und Wirtschaftlichkeit zu treffen. In diese Uberlegungen sollte der Umgang
mit den bestehenden Zwischennutzungen und allfallig zukiinftiger Nutzeranspriche (bspw. inno-
vative Wohnformen) einfliessen. Das bisher nicht berlicksichtigte Renferhaus ist in die Uberle-
gungen und Entscheidungsfindung miteinzubeziehen.

Abstimmung der Entwicklung mit Umgebung sowie Anbindung ans Chantier Weissenbiihl

Die Abstimmung und Nutzung maoglicher Synergien mit den umliegenden Quartieren ist ein ent-
scheidender Bestandteil zur erfolgreichen Eingliederung des Areals in dessen Umgebung. Ins-
besondere die Abstimmung auf die Entwicklung des nérdlich gelegenen Morillonguts (Gde. Ko6-
niz) sowie des gesamten Chantiers Weissenbiihl soll fir einen sanften Ubergang in den Quar-
tierkontext sorgen. Hier stehen Themen wie die Verbesserung der Langsamverkehrsfihrung, Ab-
stimmung des Nutzungsangebots und die Vernetzung der Frei- bzw. Griinraume im Vordergrund.
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7 Reflektion / Genehmigung Schlussbericht

7.1 Reflektion zum Verfahren und Dank

Mit den Erkenntnissen aus der Analyse und den Szenarien konnten sémtliche Leitfragen des
Programms im Rahmen des Workshops beantwortet werden.

Die Auftraggeberin dankt dem Planungsteam fur die umfassende Analyse und engagierte Vertie-
fung in die anspruchsvolle Materie sowie allen Teilnehmenden des Workshopverfahrens fur den
interessanten und gewinnbringenden Wissensaustausch und die angeregten Diskussionen, wel-
che einen wesentlichen Bestandteil der Studie darstellen. Die prasentierten Unterlagen waren
umfangreich und in dusserst hoher Qualitdt dargestellt sowie einfach verstandlich aufbereitet.
Das Planungsteam hat sich intensiv mit den im Programm gestellten Leitfragen auseinanderge-
setzt und stellte in seiner interdisziplindren Zusammensetzung einen sehr wertvollen Diskussi-
onspartner flir die Fachgruppe dar.

Ebenfalls verdankt die Auftraggeberin die wertvolle Arbeit der Verfahrensbegleitung, insbeson-
dere flr die pragnante Moderation und Protokollierung des Workshopverfahrens.

7.2 Genehmigung Schlussbericht

Die Auftraggeberin und die begleitende Fachgruppe haben den vorliegenden Schlussbericht ge-
nehmigt.

Bern, 1. Marz 2021
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8 Beilagen

Programm zur Machbarkeitsstudie Ziegler-Areal, Version 1.0 vom 19. Juni 2020

)
2) Dossier Workshop 01 (13.08.2020)
3) Dossier Workshop 02 (29.10.2020)
4) Dossier Workshop 03 (26.11.2020)

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: https://map.geo.admin.ch/, 1.2020 5
Abb. 2: www.openstreetmap.com, 10.2019 5
Abb. 3: Luftbild, vistadoc GmbH, 08.2020 5
Abb. 4: www.bing.com, 10.2019, eigene Darstellung 5
Abb. 5: Zwischennutzungs-Map, Bachelard Wagner Architekten, 08.2020 7
Abb. 6: Luftbild mit Arealaufteilung, vistadoc GmbH, 08.2020 29

Samtliche Abbildungen unter dem Kapitel "3.2.2 Acht Grundszenarien" sowie Kapitel "4 Vertie-
fungsszenarien" entstammen den Unterlagen der Dossiers zu den Workshop-Terminen des Pla-
nungsteams unter der Fihrung der Bachelard Wagner Architekten AG BSA.

Entwicklung Ziegler-Areal | Schlussbericht Machbarkeitsstudie 36



	1 Einleitung
	1.1 Ausgangslage / Auftrag
	1.2 Ziele Grundeigentümerin
	1.3 Vorgehen
	1.4 Auftrag und Zielsetzung Machbarkeitsstudie
	1.5 Das Ziegler-Areal
	1.5.1 Eckwerte
	1.5.2 Bestandesgebäude
	1.5.3 Bestandesgutachten
	1.5.4 Aktuelle Nutzungen (Zwischennutzungen)

	1.6 Städtische Ziele und weitere Rahmenbedingungen

	2 Organisation Machbarkeitsstudie
	2.1 Programm
	2.2 Leitfragen / Aufgabenstellung
	2.3 Akteure / Akteurinnen
	2.3.1 Rolle Verfahrensbegleitung
	2.3.2 Rolle Planungsteam
	2.3.3 Rolle begleitende Fachgruppe

	2.4 Ablauf

	3 Durchführung Machbarkeitsstudie
	3.1 Analyse
	3.1.1 Städtebau und Sozialraum
	3.1.2 Aussen- und Freiraum
	3.1.3 Wirtschaftlichkeit
	3.1.4 Mobilität / Versorgung
	3.1.5 Bestandesbauten

	3.2 Szenarien
	3.2.1 Methodik
	3.2.2 Acht Grundszenarien


	4 Vertiefungsszenarien
	4.1 Vertiefungsszenario 1 "Maximal Erhalt / Transformation Areal"
	4.2 Vertiefungsszenario 2 "Block / Hofrandtyp"
	4.3 Vertiefungsszenario 3 "Historische Struktur und städtisches Wohnen"

	5 Erkenntnisse Machbarkeitsstudie
	5.1 Erkenntnisse aus der Analyse
	5.1.1 Städtebau und Sozialraum
	5.1.2 Aussen- und Freiraum
	5.1.3 Wirtschaftlichkeit
	5.1.4 Mobilität / Versorgung
	5.1.5 Umgang mit Bestandesbauten

	5.2 Erkenntnisse aus Szenarien

	6 Empfehlungen
	7 Reflektion / Genehmigung Schlussbericht
	7.1 Reflektion zum Verfahren und Dank
	7.2 Genehmigung Schlussbericht

	8 Beilagen

