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1. Ausgangslage
1.1 Situation

Das Planungsgebiet liegt in der Talebene von Ittigen an der Worblental-
strasse, ostlich der RBS Haltestelle «Ittigen», direkt an der Grenze zur Ge-
meinde Bolligen. Es umfasst drei Mehrfamilienhauser (Nrn. 29 + 31, 35 +
37,113 + 115) sowie eine gemeinsame Einstellhalle (Grundstlick Nr. 7410).

Es weist somit funf Grundstlcke (Nrn. 74, 7410, 7411, 7412 und 7445) auf,
wobei auf allen Grundstlcken Baurechte bestehen. Die Gemeinde selbst
ist als Baurechtsnehmerin der Genossenschaft flir Wohnungsbau, Ittigen,
und als Grundeigentimerin der Badhausstrasse (Gemeindestrasse) betrof-
fen.

- i ——

Abb. 1 Das Areal als Teil der ZBO s (Bildmitte) und das Umfeld aus der Vogelperspektive mit
Bearbeitungsperimeter (weiss) (Quelle: www.map.geo.admin.ch)

1.2 Absicht

Die Uberbauung, welche ausschliesslich Mietwohnungen beinhaltet, wur-
de vor Uber 50 Jahren erstellt, womit die Bausubstanz zunehmend Mangel
aufweist. Die Wohnungen entsprechen nicht mehr den heutigen Bedurf-
nissen der Mieter und Hauseigentimer, weshalb eine etappierbare Erneu-
erung angestrebt werden soll. Der bestehende altrechtliche Baulinienplan
mit Sonderbauvorschriften (Nr. 121 Worblentalstrasse/Badhausstrasse)
lassen eine zeitgemasse Erneuerung mit einer zukunftsgerichteten ver-
dichteten Bebauung nicht zu, weshalb im Rahmen eines Studienauftrags
die stadtebaulich angemessene Dichte und ein qualitativ hochstehendes
Richtprojekt eruiert werden soll. Okologische (Energie, Aussenrdume), ver-
kehrstechnische (Erschliessung und Parkierung) und okonomische (Wirt-
schaftlichkeit) Aspekte sind in die Beurteilung einzubeziehen.
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Der Gemeinderat Ittigen als Planungsbehdrde begrisst eine Uberprifung,
Weiterentwicklung und massvolle Verdichtung im Sinne einer haushalteri-
schen Bodennutzung.

1.3 Zielsetzungen Studienauftrag

Die Bewaltigung dieser anspruchsvollen Aufgabe wurde mit einem Studi-
enauftrag in Anlehnung an die SIA-Ordnung 143/2009 angestrebt. Ziel des
Verfahrens war die Erarbeitung eines Richtprojekts, welches als Grundlage
fur die Anpassung der baurechtlichen Grundordnung resp. die Erarbeitung
der Uberbauungsordnung dienen soll. Die bestehenden Alignements- und
Baulinienplane mit Sonderbauvorschriften sollen aufgehoben werden.

Das Areal soll einer vorbildlichen, nachhaltigen Wohnnutzung (Mietwoh-
nungen) mit einem stadtebaulich vertraglichen Nutzungsmass zugefihrt
werden. Von den eingeladenen Teams wurden stadtebaulich und architek-
tonisch Uberzeugende Losungen im Rahmen der maximal vertraglichen
baulichen Dichte erwartet. Von besonderer Bedeutung war die Sicher-
stellung einer qualitativ hochwertigen Umgebungsgestaltung sowie die
zweckmassige und gleichzeitig gestalterisch Uberzeugende Organisation
der Erschliessung und Parkierung sowie der Ver- und Entsorgung.
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2. Allgemeine Bestimmungen
2.1 Auslober/-innen und Verfahrensbegleitung

Auslober/-innen des Verfahrens waren die Baurechtsnehmerinnen Genos-
senschaft fir wohnungsbau Ittigen (Parzellen Nrn. 3989, 3992, 3993) und
die einfache Gesellschaft Arm/Arm (Parzelle Nr. 3991) und die Grundeigen-
timerinnen Berner Modell 4002 AG und die Familiengemeinschaft Hess im
Bearbeitungsperimeter sowie die Gemeinde Ittigen.

2.2 Art des Verfahren

Der Studienauftrag auf Einladung wurde in Form eines einstufigen Verfah-
rens in Anlehnung an die SIA-Ordnung 143/2009 geméass den im Programm
zum Studienauftrag vom 4. August 2022 formulierten Vorgaben durchge-
fuhrt. FUnf Teams wurden zur Teilnahme eingeladen. Das Beurteilungsgre-
mium konnte im Rahmen einer Zwischenbesprechung steuernd Einfluss
nehmen. Das Verfahren wurde somit nicht anonym durchgefluhrt. Das
Beurteilungsgremium behielt sich vor, die Projektvorgaben aufgrund der
Erkenntnisse der Zwischenbesprechung anzupassen.

Das Areal zeichnet sich durch einige Besonderheiten aus, welche eine
vertiefte Auseinandersetzung und den Dialog zu den Bearbeitungsteams
erforderte. Namentlich waren durch die komplexe Grundeigentimer-
struktur und den damit vorliegenden unterschiedlichsten Interessen der
Grundeigentimer/-innen und Baurechtsnehmer/-innen Anforderungen
gegeben, fUr welche die konkreten Rahmenbedingungen nicht vorgangig
abschliessend geklart werden konnten. Der direkte Dialog wahrend des
Studienauftrags erlaubte es zudem, die Programmbestimmungen und
Absichten auf interaktive und flexible Art zu prazisieren und zu vervoll-
standigen.

2.3 Mitwirkende und Projektorganisation

2.3.1 Teilnehmende

Es wurden folgende federflhrende Blros zur Teilnahme am Verfahren und

zur Erarbeitung einer Uberbauungsstudie eingeladen (in alphabetischer

Reihenfolge):

— Ernst Gerber Architekten + Planer AG, Liebefeld Bern mit riggenbach
gmbh, Oberwangen b. Bern

— LEISMANN AG, Bern mit Klotzli Friedli Landschaftsarchitekten AG, Bern

- matti ragaz hitz architekten ag, Liebefeld-Bern mit David Bosshard
Landschaftsarchitekten AG

- Remund Architekten AG, Bern mit Moeri & Partner AG
Landschaftsarchitekten, Bern

— Spreng + Partner Architekten AG, Bern mit Westpol Landschaftsarchi-
tektur, Basel

ecoptima



Beizug Land-
schaftsarchitekt

Bereitstellung
Experten

Zusammensetzung

Fachmitglieder

Sachmitglieder

Gemeinde Ittigen / Grundeigentimer &
Baurechtsnehmende Areal «ZBO s Sud»
Studienauftrag «Arealentwicklung ZBO s Sud»
Schlussbericht

FUr die Bearbeitung des Studienauftrags hatten die ausgewahlten Archi-
tekturburos zwingend einen Fachplaner/-in aus dem Bereich Landschafts-
architektur mit Erfahrung in vergleichbaren qualitatssichernden Verfahren
beizuziehen. Die Federfihrung lag in der Hand der Architekturbiros.

Der Beizug weiterer Fachplaner/-innen lag im Ermessen der Teilnehmen-
den. Mit Ausnahme der Landschaftsarchitekten durften diese in mehreren
Teams mitwirken.

2.3.2 Bereitstellung Experte

Fur die Sicherstellung der Machbarkeit wurden folgende Experten aus

dem Bereich Verkehr, Larmschutz und Wirtschaftlichkeit zur Verfigung

gestellt:

— Kutter Alain, Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, Bern (Ex-
perte Verkehr)

— Schluep Andreas, Grolimund + Partner AG, Bern (Experte Aussenlarm)

— Abplanalp Werner, 2ap Abplanalp Affolter Partner, Bern (Experte Wirt-
schaftlichkeit)

Jedes Team hatte Anrecht auf max. zwei Konsultationsstunden je Experte.

2.3.3 Beurteilungsgremium

Die Arbeiten wurden durch das Beurteilungsgremium beurteilt, welchem
neben Vertreter/-innen der Baurechtsnehmenden/Grundeigentimerinnen
und der Gemeinde Ittigen unabhangige Fachmitglieder aus den Disziplinen
Architektur/Stadtebau und Landschaftsarchitektur angehorten. Das Beur-
teilungsgremium diskutierte die vorgeschlagenen LOosungen anlasslich der
Zwischenbesprechung und der Schlussbeurteilung und gab jeweils Emp-
fehlungen zuhanden der Weiterbearbeitung und Umsetzung ab.

Das Beurteilungsgremium setzte sich wie folgt zusammen:

Fachmitglieder (mit Stimmrecht):
— Barbara Holzer, Holzer Kobler Architekturen GmbH, Zlrich (Vorsitz)
— Michael Geschwentner, Steib Gmur Geschwentner Kyburz
Partner AG, ZUrich
— Christine Odermatt, arb Architekten AG, Bern
— Tina KneubUhler, extra Landschaftsarchitekten, Bern

Sachmitglieder (mit Stimmrecht):

— Marco Rupp, Gemeindeprasident Ittigen

— Jon Peer, Vertreter Berner Modell 4002 AG

— Beat Schlé&fli, Vertreter einfache Gesellschaft Arm/Arm und Familienge-
meinschaft Hess

— Markus KUnzi, Vertreter Genossenschaft fur wohnungsbau Ittigen und
Gemeinderat Ittigen
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Weitere Beteiligte, Experten/-innen (ohne Stimmrecht):

- Regula Siegenthaler, Stv. Leiterin Abteilung Bau, anstelle von Heinz von
Gunten, Leiter Abteilung Bau, Gemeinde Ittigen (Ersatz Sachmitglied
Gemeinde Ittigen & Genossenschaft fur Wohnungsbau, Ittigen)

— Jeannine Wagner, Leiterin Bereich Baupolizei, Gemeinde Ittigen

— Urs Fischer, Lohner + Partner, Planung und Beratung Architektur GmbH,
Thun (Ortsplaner) (Ersatz Fachmitglied Architektur)

- Adrian Arm, Vertreter Einfache Gesellschaft Arm/Arm
(Ersatz Sachmitglied Arm/Hess)

- André Zaugg, Vertreter Miteigentimerschaft Zaugg/Kirmes

— Christoph Meyer, Managimmos GmbH

- Heidi Widmer Gomres, Vertreterin Berner Modell 4002 AG
(Ersatz Sachmitglied Berner Modell 4002 AG)

- lIsabelle Meier-Glauser, Vertreterin Berner Modell 4002 AG

— Alain Kutter, Rudolf Keller & Partner Verkehrsingenieure AG, Bern (Ex-
perte Verkehr)

— Andreas Schluep, Grolimund + Partner AG, Bern (Experte Aussenlarm)

- Werner Abplanalp, 2ap Abplanalp Affolter Partner, Bern
(Experte Wirtschaftlichkeit)

— Simon Schoni, extra Landschaftsarchitekten, Bern
(Ersatz Fachmitglied Landschaftsarchitektur)

2.3.4 Verfahrensbegleitung

Die Verfahrensbegleitung (Verfahrensprogramm, Sitzungsmanagement,
Protokollierung, Berichte) wurde durch folgende Personen sichergestellt:
- Hansjakob Wettstein, ecoptima ag

— Corinna BUhImann, ecoptima ag

2.4 Folgeauftrag

Das qualitatssichernde Verfahren wurde in Form eines Studienauftrags in
Anlehnung an Art. 3.3 und Art. 8 SIA-Ordnung 143/2009 durchgeflhrt. Es
ist vorgesehen, die beste Studie mit dem Bearbeitungsteam anhand der
Empfehlungen des Beurteilungsgremiums zu einem Richtprojekt weiterzu-
bearbeiten, welches als Grundlage fur die anschliessende Erarbeitung der
planungsrechtlichen Instrumente dient. Den Auftraggebenden steht das
Recht zu, die Arbeitsergebnisse zu verwenden. Vorbehalten bleiben die
Bestimmungen Uber das Urheberrecht.

2.5 Urheberrecht

Bei allen Studienauftragen verbleibt das Urheberrecht an den Studien bei
den Teilnehmenden. Die eingereichten Unterlagen gehen ins Eigentum der
Auftraggebenden lber.
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Auftraggebende und Teilnehmende besitzen, das gegenseitige Einver-
standnis vorausgesetzt, das Recht zur Veroffentlichung der Studien. Die
Auftraggebenden und die Studienverfasser/-innen sind stets zu nennen.

2.6 Publikation der Ergebnisse

Die zur Weiterbearbeitung empfohlene Studie und der Schlussbericht des
Beurteilungsgremiums werden den beteiligten Teams nach dem Entscheid
mitgeteilt, resp. zugestellt. Es ist vorgesehen, die Resultate des Studien-
auftrags unter Namensnennung aller Verfasserinnen und Verfasser offent-
lich auszustellen.

3. Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen fur die Bearbeitung sowie die Anforderungen an
die abzugebenden Unterlagen wurden im Programm zum Studienauftrag
vom 4. August 2022 festgehalten. Das Programm wurde den teilnehmen-
den Planungsteams am 8. August 2022 per Mail zugestellt.

4. Fragerunde

Im Rahmen einer schriftlichen Fragerunde erhielten die Teams die Mog-
lichkeit, bis am 29. August 2022 Fragen an das Projektsekretariat zu rich-
ten. Die Beantwortung der Fragen erfolgte schriftlich und anonymisiert am
8. September 2022 an alle Teams.

5. Zwischenbesprechung

Am 31. Oktober 2022 fand die Zwischenbesprechung in Form von Einzel-
gesprachen mit jedem Planungsteam statt. Grundlage der Besprechung
bildeten die durch die Teams prasentierten Unterlagen.

Eine wesentliche Zielsetzung des Verfahrens bestand darin, die stadtebau-
liche Setzung zu eruieren und eine optimale Aufteilung der Nutzflachen
aufzuzeigen. Dabei galt es, eine funktionierende Etappierung mit Sicher-
stellung attraktiver Aussenraume und funktionaler Erschliessung (Adres-
sierung, Verkehr, etc.) sicherzustellen. Der Fokus der Zwischenbespre-
chung lag daher auf der Volumetrie, Setzung und Einbettung der einzelnen
Baukdrper in die Topografie und dem Umgang mit dem Geschoss der
Einstellhalle, der Aufteilung der Nutzflachen unter den unabhangigen Bau-
rechtsnehmden resp. Grundeigentimer/-innen und der moglichst freien
Etappierbarkeit.
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Das Beurteilungsgremium hatte die Gelegenheit Fragen zu stellen, aber
auch allfallige Fragen der Teams entgegenzunehmen. Das Resultat der
Zwischenbesprechung wurde in Form von Empfehlungen flr die Wei-
terbearbeitung festgehalten. Dabei wurde zwischen allgemeingultigen
Erkenntnissen, die allen Teams mitgeteilt wurden, und projektspezifischen
Erkenntnissen, die nur dem jeweiligen Team mitgeteilt wurden, unter-
schieden.

6. Schlussabhgabe und Vorpriifung
6.1 Formelle Vorpriifung

Die Eingangskontrolle erfolgte durch die ecoptima ag. Die Plane und die
weiteren verlangten Unterlagen wurden von allen funf Bearbeitungsteams
fristgerecht bis zum 16. Januar 2023 (Termin wurde an der Kick-Off Veran-
staltung um eine Woche verschoben) und vollstandig bei der Verfahrens-
begleitung eingereicht. Bei der Vorprufung wurden somit keine wesentli-
chen formellen Verstdsse festgestellt.

6.2 Materielle Vorpriifung

Die Vorprufung der bau- und planungsrechtlichen Anforderungen erfolgte
durch das Projektsekretariat. Zur Beurteilung des Umgangs mit dem Au-
ssenldrm, der LOosung zur Verkehrserschliessung und der Wirtschaftlichkeit
wurden die jeweiligen Experten beigezogen. Es wurden insbesondere in
Bezug auf die Aufteilung der Nutzflachen unter den einzelnen Baurechts-
nehmenden und Grundeigentimer/-innen Abweichungen zu den geforder-
ten resp. bestehenden Anteilen festgestellt.
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7. Beurteilung
7.1 Beurteilungskriterien

In Ubereinstimmung mit dem Programm wurden die Beitrdge nach folgen-
den Kriterien beurteilt, wobei die Reihenfolge der Auflistung der Kriterien
keine Gewichtung darstellt:

Stadtebau und Architektur

— Architektonisches Konzept und Qualitat der Gesamtlosung

— Stadtebaulich vertragliche Verdichtung

— Integration in bestehende Siedlungsstruktur und Anbindung an diese

Nutzung

— Anordnung und Qualitat der Nutzflachen unter Bertcksichtigung der
Anpassungsfahigkeit an spater verandernde Bedurfnisse

— Gebaudetypologie/-struktur (Tragstruktur, Konstruktion, innere Gebau-
deerschliessung, Bereiche flur Haustechnik und Nasszonen)

— Qualitat der Wohnungen unter Berucksichtigung der Grosse, Orientie-
rung, Eignung und Anpassungsfahigkeit fur verschiedene Wohnformen
und verschiedene Zielgruppen

— Umgang mit Larmimmissionen

Erschliessung und Mobilitat

— Nutzungsdisposition sowie Erschliessung: optimale Anbindung an
bestehendes Wegnetz, Zufahrten, Parkierung (MIV, Velo) und Hauptzu-
gange

— Funktionalitat der Erschliessung: identitatsstiftende Adressbildung, Auf-
findbarkeit und Sicherheitsempfinden

— Sicherstellung der betrieblichen Ablaufe in Bezug auf Erschliessung
Einstellhalle, Ver- und Entsorgung, Notzufahrt, etc.

Frei- und Aussenraumgestaltung

— Aufenthaltsqualitat, Funktionalitat, Identitat und Ausdruck (privat/halb-
Offentlich/offentlich)

— Qualitdt und Nutzbarkeit der nachzuweisenden Aufenthalts- und Spiel-
flachen: Potenziale flr Aneignung durch Bewohnende

Nachhaltigkeit

— Umsetzung konzeptioneller Anforderungen bezuglich Mobilitatsanforde-
rungen, sozialen Aspekten, Biodiversitat, Materialwahl und Wohnhygie-
ne/Gesundheit.

— Baukosten nach Gebdude und Koeffizient beurteilt GF/CHF, GV/CHF,
Kosteneffizienz
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7.2 Ablauf

Das Beurteilungsgremium tagte vollstandig und beschlussfahig. Die Beitra-
ge wurden im Rahmen von zwei Rundgangen besprochen.

7.3 Zulassung zur Beurteilung

Gestutzt auf die durchgefuhrte Vorprufung liess das Beurteilungsgremium
alle Beitrage einstimmig zur Beurteilung und einer allfalligen Empfehlung
zur Weiterbearbeitung zu.

7.4 Prasentation der Beitrage durch die Teams

Im Rahmen der Schlussbeurteilung stellten die Bearbeitungsteams ihre
Projekte in einer ca. 25-minutigen Prasentation nacheinander kurz vor.
Im Nachgang zur jeweiligen Prasentation wurden offene Fragen aus dem
Beurteilungsgremium geklart.

7.5 1. Rundgang

Im Anschluss an die Prasentationen und Fragerunden erfolgte ein erster
Rundgang, in welchem die Beitrage durch die Fachmitglieder nochmals
kurz erlautert und anschliessend im Plenum ausfihrlich diskutiert wurden.

Schwerpunktthemen der Diskussion waren die stadtebauliche Setzung und
Ausgestaltung der Volumen mit Einbezug des Niveaus der Einstellhalle, die
interne Erschliessung und Adressierung der Wohneinheiten mit der Ausge-
staltung der geforderten Aufenthaltsbereiche und Spielflachen sowie die
Etappierbarkeit und die Realisierbarkeit der Studien.

7.6 2. Rundgang und provisorischer Entscheid

Mit den Erkenntnissen aus dem 1. Rundgang erfolgte eine vertiefte Dis-
kussion aller Beitrage hinsichtlich ihrer Grundhaltung und den daraus
entwickelten morphologischen und typologischen Setzungen.

Basierend auf den Beurteilungskriterien gemass ziff. 7.1 und in Abwagung
der Vor- und Nachteile aller finf Beitrage kam das Beurteilungsgremium
zum Schluss, dass der Beitrag des Teams matti ragaz hitz architekten ag
mit David Bosshard Landschaftsarchitekten AG am meisten Uberzeugt und
das grosste Entwicklungspotenzial aufweist.

Der Vorschlag zeichnet sich insbesondere durch die stadtebaulich flexi-
ble und dennoch qualitatsvolle Losung und dem durchldssig gestalteten
Aussenraum mit prazisem Umgang der Topografie aus.
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7.7 Kontrollrundgang

Im Kontrollrundgang unterzog das Beurteilungsgremium die Beitrage noch
einmal einer vergleichenden Prufung und bestatigte den provisorischen
Entscheid.

7.8 Beschliisse

Das Beurteilungsgremium beschliesst, dass alle Teams gemass der Vorga-
be im Programm, Ziff. 2.4, pauschal entschadigt werden.

Das Beurteilungsgremium empfiehlt den Baurechtsnehmenden und
Grundeigentimer-/innen einstimmig, die Studie des Teams matti ragaz
hitz architekten ag mit David Bosshard Landschaftsarchitekten AG weiter-
zuverfolgen. Dabei sind die im Projektbeschrieb genannten Starken und
Schwachen sowie die unter Ziff. 8 festgehaltenen Empfehlungen fur die
Weiterbearbeitung zu berlcksichtigen.

7.9 Wirdigung

Das Beurteilungsgremium ist dankbar fur die Vielfalt und Qualitat der
eingereichten Studien, die zur Klarung der Entwicklungsmadglichkeiten im
Rahmen dieser komplexen Aufgabenstellung beigetragen haben.

Die Beitrage haben im direkten Vergleich eine intensive Auseinanderset-
zung der Vor- und Nachteile der verschiedenen Ansatze u.a. in Bezug auf
die Bebauung, Erschliessung, Etappierung, Adressierung und Differenzie-
rung der Aussenraume ermaoglicht. Insgesamt konnte aufgezeigt werden,
dass trotz einschneidender Anforderungen eine gute architektonische Ge-
staltung und stadtebauliche Einbettung in das direkte Umfeld moglich ist.
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8. Empfehlungen fiir die Weiterbearbeitung

Bei der Weiterbearbeitung des Beitrags des Teams matti ragaz hitz archi-
tekten ag mit David Bosshard Landschaftsarchitekten AG sind fur die Er-
arbeitung des Richtprojekts — unter Beibehaltung der im Projektbeschrieb

(vgl. Anhang) aufgefUhrten Qualitaten — die folgenden Punkte zu beachten:

- Die zweigeschossigen Raume an der Worblentalstrasse Ubernehmen
eine wichtige Funktion als rdumliche Verbindung zwischen den Niveaus
der Worblentalstrasse und des Innenhofes. Diese sind bei der weiteren
Bearbeitung beizubehalten und unter Berlcksichtigung ihrer Nutzung
weiterzuentwickeln.

— Zur Starkung der Mitte wird der konzeptionelle Ansatz des Pavillons be-
grusst und sollte beibehalten werden, wobei dieser nicht zwingend als
Gebaude, jedoch als Uberdachung ausgestaltet werden muss. Anstelle
des Lifts als Verbindung zum Veloraum im Untergeschoss ist ein behin-
dertengerechter Zugang Uber die bereits geplante Rampe zu prufen.

— Das Etappierungskonzept ist im Hinblick auf die gemeinsame Ein-
stellhalle und den Erlass der Uberbauungsordnung, mit welcher unter
anderem der Realisierungszeitpunkt der grosseren Spielflache mit dem
Pavillon sowie der Kinderspielplatze und Aufenthaltsbereiche geregelt
werden muss, zu konkretisieren.

- Die Wohnungen resp. der Wohnungsschlissel ist in Bezug auf die Woh-
nungsgrossen (inkl. Flachen) benutzer- und zielgruppenorientiert zu
optimieren.

— Dachaufbauten sind in ihrer Hohe so weit zu begrenzen, dass sie die
Hohe allfalliger Photovoltaikanlagen nicht tberschreiten. Im Richtpro-
jekt sind Bereiche flr technisch notwendige Infrastruktur festzulegen,
die einen angemessenen Rucksprung, mindestens mit einer Tiefe der
darunter liegenden Balkonschicht, sicherstellt. Die Dachflachen sind als
«5. Fassade» zu behandeln, da sie zu grossen Teilen von den benach-
barten Gebauden aus sichtbar sind.

— Entlang der Worblentalstrasse ist zu Uberprufen, ob die Wurzelraume
der bestehenden Badume mit einer optimierten Anordnung der Autoab-
stellplatze erweitert werden kdnnen.

— Die Einstellhalle ist unter Bertcksichtigung der erforderlichen Stltzen
und der aktuell gultigen Normen zu Abstellplatzen und Fahrgeometrien
zu Uberarbeiten. Darluberliegende Bepflanzungen sind mittels geeigne-
ter Massnahmen (bspw. Baumgruben) einzuplanen.

— Die Zugange zu den Velo-Abstellplatzen im Bereich der Tiefgaragenein-
fahrt sind hinsichtlich Sichtverhaltnisse zu Uberprufen.

— Die vorgesehenen Veloabstellplatze sind in Bezug auf ihre Lage und
Nahe zu den Hauseingangen und deren Verteilung zu Uberprifen.
Gedeckte Veloabstellplatze resp. Klein- und Anbauten im Bereich des
Innenhofes sollten jedoch vermieden werden.

— Der Raumbedarf fUr Container ist zu Uberprifen.
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8.1 Abschluss und weiteres Vorgehen

Das Beurteilungsgremium empfiehlt die Ergebnisse der Studie aufgrund
der Empfehlungen weiterzubearbeiten und die planungsrechtlichen Inst-
rumente zur Sicherstellung der Umsetzung auf der Grundlage der weiter-
bearbeiteten Studie (Richtprojekt) zu erarbeiten. Das Gremium resp. ein
Ausschuss davon ist von der Gemeinde zur Beurteilung des Richtprojekts
und der spateren Bauprojekte beizuziehen.
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9. Genehmigung und Unterzeichnung

Der vorliegende Schlussbericht ist am 30. Marz 2023 durch die
Auftraggeber/-innen und das Beurteilungsgremium genehmigt worden:

9.1 Sachmitglieder

Marco Rupp

Jon Peer

Beat Schlafli

Markus KlUnzi

Heinz von Gunten
(Ersatz Sachmitglied)

Adrian Arm
(Ersatz Sachmitglied)

Heidi widmer Gomres
(Ersatz Sachmitglied)
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Michael Geschwentner
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Urs Fischer
(Ersatz Fachmitglied)

Simon Schoni
(Ersatz Fachmitglied)
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Team matti ragaz hitz architekten ag

matti ragaz hitz architekten ag / David Bosshard Landschaftsarchitekten AG

Abb. 2 Modellfoto

Stadtebauliche Setzung

Das Projekt Uberzeugt durch die klare stddtebauliche Setzung. Flunf
schlanke Wohnh&user spannen ein Feld auf, welches eine gemeinsame
Mitte bildet. Im Norden knUpfen die Neubauten an den Massstab des an-
grenzenden Quartiers an, nach Stden und zur Worbentalstrasse schaffen
sie Uber die HOhenentwicklung einen gelungenen stadtebaulichen Akzent
und tragen so zur Adress- und Ortsbildung entlang der Worbentalstrasse
bei. Der mittig angeordnete Freiraum bildet eine horizontale Ebene, die
mit einem Sockelbau auf dem unteren Stadtniveau an die Woblentalstra-
sse anschliesst. Eine grosszugige Rampe verbindet das Strassenniveau mit
dem oberen Platzniveau. Diese freirdumliche Losung schafft eine Uberzeu-
gende Anbindung an den ortlichen Gelandeverlauf.

Die Gliederung der Baumassen in funf ahnliche Gebaudevolumen erlaubt
zudem eine schrittweise Entwicklung des Areals mit qualitdtsvollen Bau-
zwischenzustanden. Die geforderte Verdichtung kommt allen Eigentimer/-
innen gleichermassen zugute. Der Entwurf weist nach, dass die geforderte
neue Baumasse, die ca. einer Verdopplung der heute existierenden Fla-
chen entspricht, auf dem Areal qualitatsvoll umgesetzt werden kann.

Freiraumgestaltung

Ein rdumlich spannender und gleichzeitig grosszugiger Innenhof, auf
erhohter Ebene zur Worblentalstrasse, wird zum identitatsbildenden
Freiraum der neuen Uberbauung. Zur Worblentalstrasse hin prasentiert
sich die Uberbauung mit einem stadtisch wirkenden Boulevardbereich, in
welchem, parallel zum Strassenverlauf die Besucherparkplatze angeordnet
sind, und von welchem der geschwungene Rampenaufgang, der in der
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Formgebung Bezug zur Ubergeordneten Freiraumsprache nimmt, zur leicht
erhohten Hofflache fuhrt. Ein Pavillon, platziert als stdlicher Abschluss
zum Rasenspielfeld integriert einen Lift, dient zudem als Quartierraum,

in welchem unterschiedliche Aktivitaten angeboten werden konnen, und
durch die grosse Transparenz (Verglasung) interagiert er unmittelbar mit
dem angrenzenden Freiraum. Die rdumlich unterschiedlichen Randbe-
reiche um das zentrale Rasenspielfeld kdnnen durch die angrenzenden,
gemeinschaftlichen Erdgeschossnutzungen vielseitig angeeignet werden.
Die Kinderspielplatze und Aufenthaltsbereiche sind dezentral im Freiraum
verteilt. Mal liegen sie als chaussierte Inseln im Hartbelag, mal sind sie

im Hangbereich unter schattenspendenden Baumen platziert. So entsteht
eine Vielfalt an Aufenthaltsbereichen mit unterschiedlichsten Freiraum-
qualitaten verteilt rund um die Bauten. Von der Badhausstrasse her erfolgt
die Erschliessung beinahe niveaugleich ins Zentrum der Anlage, auf der
Ostseite erschliesst ein maandrierender Fussweg das Areal und gewahr-
leistet eine allseitige Anbindung. Der vorgeschlagene Entwurf Uberzeugt
durch eine Vielzahl an differenzierten Freirdumen, durch eine hohe Nut-
zungsvielfalt, durch eine allseitige schllussige Anbindung des Areals und
verspricht dadurch, sich zu einem belebten und attraktiven Begegnungs-
und Aufenthaltsbereich zur entwickeln.

~
\_V

S S L A _'L."T\. |

Abb. 3  Situation mit Erdgeschoss Hof Ebene

Nutzung und Grundrissgestaltung

Die funf Gebaude sind als 2- bis 4-Spanner mit innenliegendem Erschlie-
ssungskern konzipiert. Dabei sind die beiden Hauser an der Worblental-
strasse als 4-Spanner mit kleineren Wohnungen geplant, die drei Hauser
in der hinteren Bautiefe als 2- und 3-Spanner mit grésseren Wohnungen.
Der schlanke «Fussabdruck» der einzelnen Baukorper erlaubt eine hohe
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Flexibilitat bei der Entwicklung des Wohnungsmixes. Fast alle Wohnungen
sind zu mindestens zwei Seiten ausgerichtet, gut belichtet und verfugen
Uber eine grosszugige Aussenterrasse, die sich aus der rdumlichen Auf-
weitung der umlaufenden Laube entwickelt. Der offene Wohn-/Essraum
mit Kichen- und Badkdrper bildet den Mittelpunkt jeder Wohnung, von wo
auch die Schlaf- und Arbeitsraume erschlossen werden. Das klare Konzept
der Wohnungsgrundrisse ist Uberzeugend und Iasst viel Potential fUr eine
magliche Entwicklung zu.

Die Hauptzugéange zu den einzelnen Wohnhausern befinden sich auf dem
Platzniveau und schaffen dort eine adaquate Adresse fiir die neue Uber-
bauung. Die beiden Hauser an der Worblentalstrasse verflgen lUber einen
weiteren Zugang auf Strassenebene. Die hier angeordneten, teilweise
zweigeschossigen Ateliers schaffen ein weiteres attraktives Raumange-
bot fur das Areal und seine zuklnftigen Bewohner/-innen. Es gelingt dem
Team so die beiden Stadtniveaus in Bezug auf deren Nutzungen geschickt
miteinander zu verknupfen.

Abb. 4 Querschnitt

Architektonischer Ausdruck und Bauweise

Die Baukorper sind durch leichte Versatze im Grundriss weiter geglie-
dert. Diese lassen die Volumen noch schlanker und vertikaler erscheinen.
Umlaufende Balkonschichten verleihen den Wohnhausern eine rdumliche
Tiefe und fordern die visuelle Beziehung zwischen innen und aussen.
Von innen wirken sie als optische Vergrosserung des Wohnraums, von
aussen bilden sie eine Filterschicht, zur Forderung der Privatheit in den
Wohnungen bis in die Erdgeschosse. Gleichzeitig dienen sie dem betrieb-
lichen Unterhalt und konnen, wie hier vorgeschlagen, «Gerust» flr eine
Fassadenbegrinung sein. Die dahinterliegenden Fassaden sind einfach
und repetitiv gestaltet, raumhohe Fenster wechseln sich mit geschlos-
senen Flachen. Die Qualitat des architektonischen Ausdrucks liegt in der
Kombination und raumlichen Uberlagerung von der Balkonschicht vorne
und der Fassade hinten. Die Eingange der einzelnen Wohnhauser sind zur
gemeinsamen Mitte hin angeordnet, dies fordert die Begegnung auf und
Belebung des zentralen Freiraums. Die organische, kleeblattartige Grin-
flache mit den beiden Baumgruppen generiert vielfaltigste, qualitatsvolle
Aufenthaltsbereiche. Die freie Dachform mit Pavillon bildet dabei den
zentralen Ankommensort und Treffpunkt auf Platzniveau. Hier knlpft auch
folgerichtig die leicht geschwungene Rampe von der Woblentalstrasse an
das obere Niveau an.
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Die doppelgeschossige Arkadenreihe der beiden Bauten an der Worblen-
talstrasse Uberzeugt durch ihren urbanen Ausdruck und weist auf die
Spezialnutzungen wie Kleingewerbe, Co-Working, indiviuelle Arbeitsraume
etc. hin. Das vorgeschlagene Parkierungskonzept ist klar strukturiert tber-
zeugt im grossen Ganzen, im Detail werden einzelne Punkte wie fehlende
Baumgruben, Parkplatzabmessungen, etc. kritisch beurteilt.

Abb. 5  Visualisierung

Gesamtwiurdigung

Der Entwurf des Teams matti ragaz hitz architekten ag besticht sowohl
aus stadtebaulicher als auch aus architektonischer und funktionaler Sicht.
Das Projekt fugt sich gekonnt in das heterogene Umfeld ein, nimmt die
unterschiedlichen Massstabe seines Kontextes auf und verknupft diese
auf selbstverstandliche Weise miteinander. Die Qualitat der einzelnen
Wohnungen und der gemeinschaftlichen Freirdume ist trotz der grossen
Dichte gewahrleistet. Der Entwurf bietet zudem klare und tUberzeugende
Antworten auf die komplexen Fragestellungen von Eigentumsverhaltnis-
sen, Umgang mit Bestandbauten und Etappierungskonzepten.
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Team Ernst Gerber Architekten + Planer AG

Ernst Gerber Achitekten AG / riggenbach gmbh

Abb. 6  Modellfoto

Stadtebauliche Setzung

Die Kérnung und der Massstab des Kontextes werden zum Ausgangspunkt
fur die stadtebauliche Setzung genommen. Zwei langliche abgestufte
Baukorper begleiten die Badhausstrasse und fassen zusammen mit dem
Langsbau an der Worblentalstrasse einen Hofraum. Ein machtiges Volu-
men bildet den Abschluss nach Osten und behauptet die Stellung am Ran-
de des Siedlungskorpers. Der grosse Baukorper beherrscht die Situation
und dominiert die anderen Neubauten. Die Gesamtanlage wirkt dadurch
rdumlich und massstablich unausgewogen. Insbesondere flr den Langs-
bau an der Worblentalstrasse winscht man sich eine starkere stadtebau-
liche Prasenz. Gegen Westen 0ffnet sich der Siedlungsraum und bildet die
Ankunft und Adresse des Ensembles. Der Hof wird als Fortsetzung des
Freiraums gelesen, der von der westlich liegenden Hausergruppe gebildet
wird und im Osten in den freien Landschaftsraum mundet. Dieser Ansatz
ist stddtebaulich durchaus nachvollziehbar, allerdings stellt sich die Frage,
ob die Konzentration auf den kurzen Abschnitt der Badhausstrasse der
richtige Ort fur die Adressbildung der Siedlung ist. Sowoh! rdumlich als
auch architektonisch ungeldst ist der Ubergang von der Strassenebene
zum Hof. Die abweisend wirkenden Stirnfassaden muten wie Ruckseiten
an und der Ausdruck des Sockels wird bestimmt von der Tiefgaragenein-
fahrt und der geschlossenen Wand der Einstellhalle. So kann an dieser,
fur die Entwurfsidee wichtigen Stelle, der in Aussicht gestellte einladende
Ankunftsort nicht entstehen. Entlang der Worblentalstrasse reagiert das
Erdgeschoss mit Ateliernutzungen und Gemeinschaftsrdumen auf die
stadtebaulich bedeutsame Seite des Areals. Am dstlichen Ende bricht die-
se Erzahlung jedoch unvermittelt ab und muindet in eine unubersichtliche
Eingangssituation mit Veloraum.
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Freiraumgestaltung

Eine offene, in der Form geschwungene Rasenspielflache auf dem Niveau
der Einstellhalle wird zum Herz der gesamten Anlage. Mit einer Sitzkante,
in welcher auch Troge flr einzelne Gehdlzpflanzungen integriert sind, wird
die Spielflache als Ringfigur rdumlich gefasst. Uber unterschiedlich aus-
formulierte Zugange wird dieser gemeinschaftliche Aussenbereich allseitig
erschlossen und sucht damit eine grosse Durchlassigkeit der Gesamtanla-
ge. FUr die grosszugige, kiesige Platzflache auf der westlich angrenzenden
Badhausstrasse ist eine belebte Spiel- und Aufenthaltsflache angedacht,
ebenso wird entlang der Worblentalstrasse der Quartierplatz angeordnet.

Der mittige Hofraum im Zentrum der Anlage vermag in seiner Ausgestal-
tung raumlich und atmospharisch nicht zu Uberzeugen. Die grossflachi-
gen, versiegelten Randbereiche versprechen wenig Aufenthaltsqualitat,
die kleinen Geholze entlang des Sitzringes um das Rasenspielfeld vermo-
gen die Flache raumlich nicht zu gliedern und es fehlt der gewlnschte
Schatten fur ein angenehmes Mikroklima wahrend den heissen Sommer-
monaten. Die drei Treppenanlagen als Erschliessung der Hofflache wirken
wenig sichtbar, sie vermitteln keine Grosszugigkeit und wirken dadurch
wenig einladend. Den Quartierplatzen entlang der Badhausstrasse und der
Worblentalstrasse fehlt die Lagequalitat, sowie eine glaubhafte, aktivieren-
de Erdgeschossnutzung und es wird bezweifelt, dass sich diese Orte zu
attraktiv belebten Quartiersplatzen entwickeln konnten.

Abb. 7 Hofgeschoss
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Nutzung und Grundrissgestaltung

Die mehrspannige Erschliessung der Hauser an der Badhausstrasse und
des grossen Hauses an der Worblentalstrasse zeugt von einer intensiven
Beschaftigung mit der Effizienz der Grundrissorganisation. Die Wohnun-
gen in den nordlichen Hausern sind unter Berucksichtigung dieser Be-
dingung gut geldst. In den Eckwohnungen sind die Wohnzimmer raumlich
etwas stark von der Klche und dem Essplatz abgekoppelt, wodurch die
Raumdiagonale nicht optimal ausgenutzt wird. Das grosse Haus ist noch
sportlicher organisiert. Bis zu 8 Wohnungen sind um ein Treppenhaus
angeordnet. Das funktioniert in den Gebdudeecken gut, denn dort wird
die diagonale Entwicklung der Grundrisse vom Kern bis zur Loggia zu
einem raumlich interessanten Motiv stilisiert. Weniger Uberzeugend sind
die einseitig orientierten Kleinwohnungen, die ungentgend besonnt sind
und einen eingeschrankten Aussenraumbezug erhalten. Die Wohnungen
im Laubenganghaus gehorchen einem einheitlichen Raumprinzip. Die
durchgesteckten Wohnraume sind das Zentrum und die Drehscheibe der
Wohnungen. Die Reduktion der internen Erschliessungsflache kommt
zwar der Raumgrdsse zugute, jedoch ergeben sich dadurch auch qualita-
tive Mangel. Der Eingang erfolgt unvermittelt in den Wohnraum und die
Badezimmer sind direkt von der Klche aus erschlossen. Ebenfalls kritisch
bezuglich Privatheit sind die Zimmer am Laubengang, die direkt einsehbar
sind.

l § et T

Abb. 8 Lédngsschnitt

Architektonischer Ausdruck und Bauweise

Die vier Hauser werden durch eine einheitliche Materialsprache zusam-
mengebunden. Betonelemente in unterschiedlichen Ausdrucksformen
bilden ein Gerust, das mit Fullungen aus Holzverschalungen erganzt wird.
Der Vorschlag ist denkbar, allerdings stellt sich die Frage des architekto-
nischen Ausdrucks weniger auf der Materialisierungsebene. Der flache
Langsbau an der Worblentalstrasse richtet einen Laubengang zur Strasse,
der von einem wuchtigen Treppenturm flankiert wird. Als Begrindung
werden die Larmimmissionen angefuhrt, die jedoch auch ohne Lauben-
gang losbar waren. Da der Laubengang aufgrund der feuerpolizeilichen
Auflagen nur sehr beschrankt als Aussenraum brauchbar ist, wird die
stadtebaulich wichtige Fassade zur Strasse einen abweisenden Ausdruck
erhalten.
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Abb. 9  Visualisierung

Gesamtwirdigung

Der Beitrag zeigt viele gute Ansatze und deutet auf eine intensive Ausei-
nandersetzung mit der Aufgabenstellung hin, die jedoch in der konkreten
Ausformulierung nicht gentigend Qualitaten freisetzen kann. Die Adres-
sierung der Siedlung Uber den Vorplatz an der Badhausstrasse bildet eine
interessante Ausgangslage, die leider an der ungenugenden architektoni-
schen Artikulation der Fassaden und am Ubergang von der Strassenebene
auf die Hofebene scheitert. Das Laubenganghaus besitzt eine abweisende
und anonyme Anmutung zum Strassenraum. Die effizient organisierten
Grundrisse weisen spannende Aspekte auf, die an gewissen Stellen durch
Einbussen bei der Wohnqualitadt geschmalert werden.
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Team LEISMANN AG

LEISMANN AG / KIdtzli Friedli Landschaftsarchitekten AG

Abb. 10 Modellfoto

Stadtebauliche Setzung

Drei Gebdudekompositionen gruppieren sich um einen zentralen Spiel-
und Aufenthaltsbereich. Die Baukdrper haben unterschiedliche Hohen
und Fussabdricke, folgen aber einem Gestaltungsprinzip der Gliederung
in der Vertikalen und in der Horizontalen mit einem Turm und Riegelbau.
Die obersten Geschosse der Riegelbauten werden um ein paar Meter
zurtckversetzt, um in der Hohe zu den Gebduden in der Nachbarschaft
zu vermitteln. Der Zugang in die Einstellhalle erfolgt a Niveau Uber das
Sockelgeschoss von der Badhausstrasse her. Alle Gebaude sind direkt an
das Parkierungsgeschoss angeschlossen. Die Haupterschliessung zu den
Hauseingangen erfolgt direkt oder Uber eine grosszugige Treppenanlage
von der Worblentalstrasse her und aus der Mitte heraus. Mit der Platzie-
rung von Nebeneingangen zur Badhausstrasse und zur Tennishalle im Os-
ten findet eine Anbindung an das bestehende Wegnetz im Quartier statt.

Freiraumgestaltung

Die Konzeptidee des «Parkweges» als erlebnisreicher, durchgangiger,
Offentlicher Fussweg leitet durch den Hof der neuen Bebauung und bindet
die neue Uberbauung stadtebaulich in den Kontext mit ein. Das Vervoll-
standigen der fragmentierten Baumreihe entlang der Worblentalstrasse
fuhrt zu einem wegleitenden und orientierenden Boulevard. Diese beiden
Beitrage zu einer Ubergeordneten Strategie werden positiv gewurdigt.

Zu den Strassenraumen hin prasentiert sich die Uberbauung mit den
Adressen der einzelnen Bauten und einem begrinten Rahmen in der
Form von gemeinschaftlich kultivierten Garten, zum Hof hin verspricht der
Vorschlag eine belebte und raumlich attraktiv strukturierte Begegnungs-
und Aufenthaltsflache. Die Reichhaltigkeit an unterschiedlichen, durch-
lassigen Belagen und dkologisch wertvoller Vegetation tragt klimatisch
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und atmospharisch zu einer grossen Aufenthaltsqualitat bei. Das Konzept
des offentlichen Parkwegs und die Ausformulierung der Hofsituation mit
halboffentlich anmutenden Freirdumen stehen sich etwas widersprichlich
gegenuber. Hinzu kommt, dass die Sichtbarkeit der 6ffentlich angedach-
ten Durchwegung, ausgehend vom nordwestlich verortenden Spiel- und
Aufenthaltsbereich zur topografisch erhdhten Hofflache wenig Sicht-
beziehungen aufweist und somit die Auffindbarkeit des Parkweges von
Westen herkommend in Frage gestellt wird. Der Vorplatz an der Kreuzung
Badhausstrasse und Worblentalstrasse mit, dem im Erdgeschoss angeord-
neten Mehrzweckraum wirkt als schllssige Hauptadressierung der neuen
Uberbauung.

Abb. 11 Hofgeschoss/1. Obergeschoss

Nutzung und Grundrissgestaltung

Der viergeschossige Riegel entlang der Worblentalstrasse schitzt den
Hofbereich vor Strassenldrm. Typologisch ist er als Laubenganghaus auf-
gebaut. Auf Niveau der Strasse im Uberhohen Sockelgeschoss schlagen
die Architekten in diesem Bereich eine Atelierwohnnutzung auf zwei Ge-
schossen vor. Mit Raumen flr die Veloparkierung, das Waschen und einer
frei wahlbaren Nutzung wird an anderen Stellen im Sockelgeschoss auf die
spezifische Situation entlang der Strasse reagiert und eine Anbindung der
Wohnuberbauung an das Quartier erreicht. Ab Hofniveau wird ausschliess-
lich gewohnt. 92 Etagenwohnungen von 2.5 bis 5.5 Zimmern werden auf
die verschiedenen Baukdrper verteilt. Mit intelligenten Grundrissorganisa-
tionen wird auf die spezifischen Besonnungssituationen und die Kontakte
zur Nachbarschaft Rucksicht genommen. Das Wohnungsangebot ist viel-
faltig und attraktiv. Trotz hoher erreichter Dichte verfugen die Wohnungen
Uber grosszugige Ausblicke in die Umgebung.
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Die privaten Aussenraume sind bei allen als eingezogene Loggia gestaltet.
Zur larmexponierten Strasse kénnen die empfindlichen Raume dartber
gelUftet werden. Zum Hof wird durch den Einzug ins Gebaude eine leichte
Abgrenzung vom halbprivaten zum privaten Aussenraum erreicht.
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Abb. 12 Ladngsschnitt

Architektonischer Ausdruck und Bauweise

Das vorgeschlagene Konstruktions- und Fassadierungsprinzip tragt einer
moglichen Etappierung Rechnung. Es kann in einer Massiv- oder Hybrid-
bauweise mit Holz gebaut werden. Die Treppenhauskerne und die Lifte,
sowie das Sockelgeschoss fungieren in Stahlbeton ausgefuhrt als ausstei-
fende Elemente. Die Fassaden konnen gemauert oder mit einem hinterltf-
tetem Holzelementsystem gebaut werden. Zur Starkung der Identitat des
Projektes muss aber bei jeder Gebaudekomposition ein Gestaltungsprin-
zip eingehalten werden. Das Sockelgeschoss soll vertikal, der Mittelbau
horizontal und der mehrgeschossige Abschluss wieder vertikal gegliedert
werden. So entsteht trotz der vielfaltigen Gestaltungsmoglichkeiten fur die
verschiedenen Bauherrschaften, eine einheitliche und identitatsstarkende
Architektursprache fur die gesamte Wohnuberbauung.
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Abb. 13 Visualisierung

Gesamtwiuirdigung

Insgesamt handelt es sich bei diesem Entwurf um ein gut durchdachtes
Wohnbauprojekt. Aus Sicht des Beurteilungsgremiums ergeben sich aber
aus der gewéhlten Setzung mit der vorgeschlagenen Dichte einige zu
erwahnende Nachteile. Der Hof wird durch den viergeschossigen Riegel
entlang der Worblentalstrasse gegen Suden radumlich zu stark geschlossen
und in gewissen Bereichen fest verschattet. Mit Durchsichten hatte dieser
Problematik allenfalls entgegengewirkt werden kénnen. Auch wird der
Anschluss zum bestehenden Wohnquartier entlang der Badhausstrasse im
Norden kritisch beurteilt. Der Massstabssprung zur kleinteiligen Bebau-
ungsstruktur gelingt hier nicht.
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Team Remund Architekten AG

Remund Architekten AG / Moeri & Partner AG Landschaftsarchitekten

Abb. 14 Modellfoto

Stadtebauliche Setzung

Die stadtebauliche Idee wird hauptséachlich von zwei Aspekten getragen.
Das grosse Haus an der Worblentalstrasse wird erhalten und mit einem
Anbau am sudlichen Kopf sowie einer Balkonschicht im Westen erganzt.
Dieser Entscheid beeinflusst massgebend die stddtebauliche Setzung.
Die Neubauten sind um einen Hofraum gruppiert und orientieren sich
typologisch an der angrenzenden Nachbarschaft. Entlang der Badhaus-
strasse werden drei Punkthduser aufgereiht, die eine stadtebauliche
Verwandtschaft zur kleinteiligen Quartierstruktur im Norden suchen. An
der Worblentalstrasse fasst ein langlicher Baukdrper den Strassenraum
und schliesst den Hof rdumlich ab. Sdmtliche Hauseingange sind zum
Hof orientiert und betonen das zentrale Element des Siedlungsraums.

Die Bezugnahme auf das stadtebauliche Umfeld ist nachvollziehbar und
sorgfaltig hergeleitet, allerdings will das von den Verfassern propagierte
Bild eines Ensembles aufgrund der betont gegensatzlichen Charaktere der
Hauser nicht entstehen. Die Setzung bleibt diesbezlglich vage und kann
die gewlnschte starke Identitat leider nicht entfalten. Die strikte Erschlie-
ssung und Adressierung der Hauser uber den Hof fuhrt ausserdem dazu,
dass sich die Punkthduser vom Strassenraum abwenden. Die angestrebte
Vernetzung mit dem Quartier findet an dieser Stelle zu wenig statt. Das
oberste Punkthaus ist unglnstig gesetzt und droht im Terrain zu versin-
ken.

Freiraumgestaltung

Die Adressierung aller Neubauten, sowie dem bestehenden sanierten
Gebdude erfolgt von der offenen und rdumlich durchldssigen Hofsituation.
Der, durch den Hof geflihrte, weich geschwungene Fussweg in Ost-West
Richtung wird in Richtung Osten als maandrierender Fussweg fortgeflhrt,
womit er Ubergeordnet auch als o6ffentlicher Durchgang genutzt werden

ecoptima



Gemeinde Ittigen / Grundeigentimer & 33
Baurechtsnehmende Areal «ZBO s Sud»

Studienauftrag «Arealentwicklung ZBO s Sud»
Schlussbericht

Anhang

kann. Zur Worblentalstrasse hin werden im Erdgeschoss gemeinschaftli-
che Nutzungen angeboten. Zwischen der Hecke entlang der Strasse und
der Gebadudefassade spannt sich vor dem Gebdude ein Boulevard auf,

der das Potential einer aneigenbaren Flache aufweist. Der Rampenauf-
gang, welcher die Ebene der Worblentalstrasse mit der Ebene des Hofs
verbindet, wirkt in der vorgeschlagenen Form beengt und dadurch wenig
attraktiv. Der Rampenaufgang, in Kombination mit Treppen- und Sitzstufen
auf der Westseite zur Badhausstrasse wirkt zwar grosszugig, doch wird
eine Aktivierung der angedachten Platzsituation zur Strasse hin aufgrund
fehlender, angrenzender Erdgeschossnutzungen in Frage gestellt. Die Frei-
rdume wirken insgesamt ruhig und grosszlgig, weisen in der vorgeschla-
genen Bespielung jedoch wenig réumliche Spannung und atmospharische
Aufenthaltsqualitat auf.

£
Abb. 15 Erdgeschoss

Nutzung und Grundrissgestaltung

Die drei Punkthduser sind zweispannig aufgebaut und besitzen eine
offene Erschliessung, die sich zum Hof wendet und die Erscheinung der
Hauptfassade dominiert. Die Grundrisse sind einfach und zweckmassig
aufgebaut. Leider wird die gute Ausgangslage nicht genutzt, die eine
Sudorientierung der wohnraume auf den ruhigen Hof anbieten wurde. Die
exponierten Treppenanlagen beeintrachtigen zudem das Erscheinungsbild
der Hauser, deren Innenleben hinter den Treppen verborgen bleibt.

Das Laubenganghaus weist eine einfache innere Organisation auf, die mit
einem Mix von Kleinwohnungen und Duplexwohnungen aufwartet. Unklar
bliebt die Eingangssituation auf Hofniveau. Der Laubengang trifft ohne er-
kennbare architektonische Artikulation unvermittelt auf das Erdgeschoss-
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niveau. Die Adressbildung ist ungentgend. Intensive Diskussionen 16st der
Vorschlag zur Umnutzung des grossen Hauses an der Worblentalstrasse
aus. Grundsatzlich wird der Versuch zum Bauen im Bestand sehr begrusst.
Der vollstandige Ersatz der Treppenhauser und die knappe Geschossho-
he werden als problematisch beurteilt. Der stdliche Anbau schafft zwar
zuséatzliche Flache, jedoch weisen die entsprechenden Wohnungen quali-
tative Mangel auf. Die Platzierung der Klchen im unbelichteten Korridor-
bereich der Sidwohnungen ist problematisch. Auch die tiefen einseitig
orientierten Wohnraume der mittigen Wohnungen, die durch die Balkon-
schicht zuséatzlich verschattet werden, Uberzeugen nicht. Das Bauen im
Bestand ware in diesem Fall wohl nur mit einer minimalen Eingriffstiefe
sinnvoll, da die strukturellen Voraussetzungen des Bestandes die Wohn-
qualitat und die Einhaltung der geltenden Normen (Erdbebensicherheit,
Schallschutz, SIA 500 etc.) zu stark tangieren.

PR . b
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Abb. 16 Querschnitt Bestand und Ansicht Nord

Architektonischer Ausdruck und Bauweise

Die Baukdrper werden mit einer einheitlichen Fassadengestaltung zusam-
mengebunden, die sich mit der Materialisierung und Gliederung auf die
gewahlte Bauweise des Hybridholzbaus bezieht. Der Bestandesbau wird
mit dem gleichen Gestaltungsprinzip formal in die Nahe der Neubauten
gebracht. Mit der Gleichschaltung des architektonischen Ausdrucks wird
die Chance verpasst, dem Bestandesbau einen spezifischen Ausdruck zu
verleihen, der dem andersartigen Charakter des Hauses gerecht wird.
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Abb. 17 Visualisierung

Gesamtwirdigung

Die stédtebauliche Idee zeigt nachvollziehbare und brauchbare Ansatze
fir eine gute Einbettung in den Kontext und die Bemuhungen flr eine
vielfaltige Wohnwelt sind im Ansatz interessant. Leider finden die gegen-
satzlich ausformulierten Gebdudetypen nicht zu einer identitatsstiften-
den Siedlung zusammen. Der Vorschlag, das grosse Haus als markanten
stadtebaulichen Abschluss zu erhalten und damit das Bauen im Bestand
in Betracht zu ziehen, wird geschatzt. Trotzdem kann der vorgeschlagene
Umgang mit dem Bestand nicht abschliessend Uberzeugen, um diesen
Weg einzuschlagen. Zu gross sind die Kompromisse bezuglich Wohnquali-
tat und zu ungewiss ist die Umsetzbarkeit des Umbaus, um die anspruchs-
vollen Bedingungen des Bestandes in Kauf zu nehmen.
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Team Spreng + Partner Architekten AG

Spreng + Partner Architekten AG / Westpol Landschaftsarchitektur

Abb. 18 Modellfoto

Stadtebauliche Setzung

Drei gleichlange aber unterschiedlich breite und hohe Zeilenbauten
werden als Fortsetzung der westlich angrenzenden Quartierstruktur zur
stark befahrenen Worblentalstrasse vorgeschlagen. Die sechs bis achtge-
schossigen Langsbauten orientieren sich in einer nahezu Ost West Aus-
richtung weg vom Larm. Mit der Aufreihung entlang der Strasse bleibt die
Flache im Norden am Hang unbebaut. Sie wird im Projekt als Spielflache
gestaltet, wobei der Umgang mit den Niveauunterschieden zur Badhaus-
strasse nur schematisch angedeutet wird. Die Erschliessung in die neue
Einstellhalle erfolgt an der nordwestlichen Ecke der Parzelle entlang der
Badhausstrasse. Durch die Tieferlegung des aktuellen Parkierungsniveaus
um zirka zwei Meter, fallt das bestehende Sockelgeschoss weg und die
neuen Erdgeschosswohnungen kommen nur knapp héher zu liegen als die
Worblentalstrasse. Die Bebauungsstruktur, die sich auf dem Schwarzplan
als Ergdnzung zum Quartier liest, hat jedoch im Volumen eine komplett
andere Realitat. Die Staffelung der Zeilen in Hohe und Tiefe, sowie die
Differenzierung in der Typologie lassen sich aus Sicht des Beurteilungsgre-
miums aus der Situation heraus nicht schltssig herleiten. Diese Anord-
nung erbringt fur die Wohnqualitat der Gesamtuberbauung im Vergleich
zu anderen Setzungen keine sichtbaren Vorteile. Die Lichtverhaltnisse und
Raumsituationen, welche sich insbesondere flr die unteren Wohnungen
der Hauser B und C ergeben, erscheinen wenig attraktiv. Zudem lassen
die Aufreihung der Gebaude und die Anordnung der Wohnungszugange
keinen nachbarschaftlichen Dialog von einem Gebaude zum anderen zu.
Das vorgeschlagene Etappierungskonzept kann wegen der Hohenlage der
Einstellhalle kaum glaubwdurdig umgesetzt werden. In den beiden darge-
stellten Etappenvorschlagen wird die Umgebungsgestaltung zudem nicht
genugend mitberdcksichtigt.
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Freiraumgestaltung

Durch die serielle Anordnung der drei Bauten entstehen zwei, in der
Grosse gleichwertige Zwischenbereiche, welche in der raumlichen Pro-
portion und zusammen mit dem noérdlichen topografischen Abschluss als
Hofe erlebt werden. Die Zwischenrdume wirken durch die angrenzenden
Gebdudehohen relativ eng und beschattet. Uber diese Hofsituation sind
die Gebaude jeweils von der Ostseite her erschlossen. Trotz enger Platz-
verhaltnisse versprechen diese Freiraumbereiche durch eine differenzier-
te und reiche Ausgestaltung eine grosse Aufenthaltsqualitat und haben
das Potential, sich zu qualitatsvollen Begegnungsorten entwickeln zu
konnen. Die Gebaude sind, mit Bezug zum Kontext, von begrinten Fla-
chen umrahmt. Der Auftakt zur Badhausstrasse mit einem Quartierplatz,
der Rasenspielflache und dem im Hang platzierten Spielplatz verspricht
eine attraktive Aufenthalts- und Nutzungsqualitat. Die, entlang der Bad-
hausstrasse angeordneten Parkplatze, oberhalb der Gelandekante sind in
Bezug zur Topografie nicht optimal platziert. Durch das Setzen der Bauten
auf die Hohe der Worblentalstrasse wirken die Zugénge von Suden her
transparent und sichtbar gut erschlossen.

e e -

Abb. 19 Hofgeschoss

Nutzung und Grundrissgestaltung

Das sechsgeschossige Wohnhaus A ist von Osten her mit zwei fassaden-
seitigen Treppenhausern erschlossen und als DreiblUnder organisiert. Das
Regelgeschoss wird in vier 3.5 und zwei 2.5 Zimmerwohnungen aufgeteilt.
Die privaten Balkone der Wohnungen sind in Zweiergruppen angeord-

net und werden ausser im Bereich der Einstellhalleneinfahrt mit Stltzen
abgestutzt. Der mittig angeordnete schmale Zeilenbau wird als Lauben-
ganghaus gestaltet, wobei der Laubengang unverstandlicherweise nur zur
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Erschliessung von 3 Wohnungen dient. Im Regelgeschoss befinden sich
zwei 4.5 und eine 5.5 Zimmerwohnung. Die privaten Aussenraume sind in
einer Langsschicht gegen Westen organisiert. Die Vis-a-vis Situation zum
sechsgeschossigen Nachbargebaude wirkt allerdings wegen des knappen
Abstands von zirka 17 Metern sehr konfrontativ. Das Wohngebdude am
Ostlichen Rand der Parzelle ist mit acht Geschossen das Hochste und mit
einer Gebaudetiefe von Uber 20 Metern auch das Tiefste. Mit zwei innen-
liegenden Erschliessungskernen werden auf dem Regelgeschoss sechs
Wohnungen organisiert. Die privaten Aussenraume werden in diesem
Haus als Loggien ausgebildet. Die Aneignungsmoglichkeiten der Aussen-
rdume zwischen den Gebduden sind nur flr die Hauser A und B gut gelost.
Die auf dem Umgebungsgestaltungsplan angedeuteten sozialen Treffpunk-
te wie der Gemeinschaftsgarten und die Grillstelle befinden sich unmittel-
bar vor einzelnen Erdgeschosswohnungen. Nachbarschaftliche Konflikte
sind in dieser raumlichen Nahe vorprogrammiert.

1:||:|1n1r

Abb. 20 Langsschnitt

Architektonischer Ausdruck und Bauweise

Die drei Langhauser in Holzbauweise und mit Satteldach werden in Doug-
lasie, Larche und Fichte vorgeschlagen. Nebst der unterschiedlichen Holz-
struktur unterscheidet sich jedes Haus auch in der Grundrisstypologie. Die
Fassadengestaltung der einzelnen Hauser, welche sich aus der inneren
Organisation und der Anordnung der privaten Aussenraume ergibt, tragt
wenig zur Starkung der Identitat der Siedlung bei. Die Fassaden wirken
durch die Repetition und Gleichbehandlung aller Geschosse wenig diffe-
renziert und sehr ntchtern. Auf Unverstandnis stosst zudem die Wahl der
Dachform. Die flachen Sattelddcher auf den Gebauden von sechs bis acht
Geschossen kdnnen wie eine Parodie auf gewisse Wohnungsbauten aus
den 60 bis 70-iger Jahren verstanden werden.

38
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Abb. 21 Visualisierung

Gesamtwirdigung

Die drei Zeilenbauten gliedern sich mit ihrem Fussabdruck in das bebaute
Umfeld ein und versprechen mit ihren reich ausgestalteten Zwischenrau-
men eine hohe Aufenhaltsqualitat. Aus ortsbaulicher Sicht kann zudem
der Platzierung des Freiraums entlang der Badhausstrasse eine gewisse
Qualitat zugesprochen werden. Der Ubergang von der bestehenden, eher
kleinmassstablichen, zur neuen dichteren Bebauungsstruktur, scheint

an dieser Stelle durch die Distanz vertraglich umgesetzt. Aus Sicht des
Beurteilungsgremiums ist die gewahlte Setzung mit der vorgeschlagenen
Dichte jedoch nicht vereinbar. Die Distanzen zwischen den einzelnen
Volumen sind zu knapp dimensioniert, die Zwischenraume dadurch zu
stark verschattet und die Wohnungsqualitat bei den Hausern B und C auf
den unteren Geschossen wird gegenuber den anderen Wohnungen stark
beeintrachtigt.

ecoptima




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




