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1 AUSGANGSLAGE UND ZIEL 5

Lage

Entwicklungsspielrdume

heterogene Struktur /
Lage in Bahnhofsnahe

Umstrukturierungsgebiet

Qualitatsvolle Innenentwicklung

1 AUSGANGSLAGE UND ZIEL

1.1 Gebiet Eisenbahnstrasse Nord

Das Entwicklungsgebiet Eisenbahnstrasse Nord liegt sidwest-
lich des Bahnhofs Langenthal, umgeben von Biitzberg-, Ring-,
Eisenbahnstrasse und Jagerweg; es umfasst ca. 6 Hektaren.

Durch den Rickgang der bisherigen industriellen Nutzungen be-
stehen Spielrdume fiir neue Entwicklungen, einige Flachen und
Gebaude stehen zur Disposition.

Das Gebiet ist heute gepragt durch eine heterogene Bebauungs-
struktur aus ehemaligen Lager- und Produktionshallen mit ver-
siegelten Aussenflachen, Wohngebauden sowie Villen mit cha-
rakteristischen Garten. Es befindet sich an zentraler Lage in
fusslaufiger Distanz zu Bahnhof und Stadtzentrum. Die Flachen
verteilen sich auf unterschiedliche Eigentiimer/-innen.

Das Gebiet ist im kommunalen Siedlungsrichtplan als Umstruk-
turierungsgebiet gekennzeichnet, fir welches eine Nachver-
dichtung fiir gewerbliche und dienstleistungsorientierte Nutzun-
gen kombiniert mit verdichteten Wohnnutzungen geprift werden
soll.

Abb. 1: Luftbild Entwicklungsgebiet Eisenbahnstrasse Nord

Mit der Testplanung wurde eine Idee fir die bauliche und frei-
raumliche Entwicklung des Gebiets gesucht. Im Sinne einer qua-
litdtsvollen  Innenentwicklung und ausgehend von den
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1 AUSGANGSLAGE UND ZIEL 6

Zielprodukt

Eigentumsverhaltnisse

«aktive» oder «passive»
Mitwirkung

aktive Eigentumer

Kernperimeter

Betrachtungsperimeter

plan Stadt Langenthal: Umstrukturierungsgebiet
Eigentum Ammobilien AG

Eigentum Einwohnergemeinde Langenthal
Eigentum Rudolf Steiner-Schule

Eigentum privat

JOBEE 0

Gebaude Bestand

Perimeter gemass Kommunalem Siedlungsricht-

Bedurfnissen der Eigentimer/-innen ist fir das Gebiet eine Ver-
dichtung zu einem lebendigen, gemischt genutzten, attraktiven,
marktfahigen Quartier vorgesehen, im Rahmen derer die beste-
henden rdumlichen Potenziale und Qualitdten des Standortes
genutzt und weiterentwickelt werden sollen.

Als Ergebnis der Testplanung soll das «Zukunftsbild Entwick-
lungsgebiet Eisenbahnstrasse Nord» vorliegen. Auf Grundlage
der Testplanungsergebnisse soll die Anpassung des Planungs-
rechts erfolgen kénnen.

1.2 Eigentiimer & Perimeter

Das Eigentum innerhalb des Entwicklungsgebiets «Eisen-
bahnstrasse Nord» verteilt sich auf gesamthaft 17 Eigentimer/-
innenparteien.

Je nach Interessenslage, Entwicklungsspielrdumen und Absicht
beteiligten sich die Eigentiimer/-innen «aktiv» oder «passiv» an

der Testplanung.

Vier Eigentimer-/innen beteiligten sich «aktiv» am Verfahren:

Ammann Group, Langenthal

Rudolf Steiner-Schule Oberaargau
Adelbert Meinrad Meyer, Langenthal
Einwohnergemeinde Stadt Langenthal

Abb. 2: Ubersichtsplan «aktive» Eigentiimer/-innen

32602_13A_221101_SB_Word.docx
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1 AUSGANGSLAGE UND ZIEL 7

Kernperimeter

passive Eigentimer/-innen

Absicht und Ziele

Potenziale

Ideen

Die Grundstlcke im Eigentum der vier «aktiven» Eigentiimer/-
innen bilden zusammen den Kernperimeter, fir welchen in der
Testplanung konkrete Lésungsvorschlage darzustellen waren;
der Betrachtungsperimeter wurde Uberlegungen einbezogen.

Als «passive Eigentiimer/-innen» wurden Eigentiimer/-innen be-
zeichnet, welche sich mitihrem Eigentum innerhalb des Entwick-
lungsgebiets (Betrachtungsperimeter) befinden, jedoch nicht an
den Workshops teilnahmen und sich nicht an den Verfahrens-
kosten beteiligten.

1.3 Entwicklungsabsicht

Im Sinne einer qualitatsvollen Innenentwicklung und ausge-
hend von den Bediirfnissen der Eigentiimer/-innen soll fiir das
Entwicklungsgebiet Eisenbahnstrasse Nord eine Verdichtung zu
einem lebendigen, gemischt genutzten, attraktiven, marktfahi-
gen Quartier vorgesehen werden. Die bestehenden raumlichen
Potenziale und Qualitaten des Standortes sollen genutzt und
weiterentwickelt werden.

Die Eigentumer/-innen haben ihre Bedirfnisse und Ziele fir die
Entwicklung des Gebiets Eisenbahnstrasse Nord formuliert:

1.3.1 Allgemeine Ziele der Eigentiimer/-innen
Entwicklungspotenziale und Chancen

- Das Gebiet soll kiinftig als lebendiges, gemischt genutztes,
nachverdichtetes Quartier in Erscheinung treten und erlebbar
werden.

- Der Quartiercharakter soll geklart und entwickelt werden.

- Die Attraktivitdt des Perimeters soll gesteigert werden, indem
eine Entwicklung zum Arbeits- und Lebensraum fir unter-
schiedliche Nutzer- und Anwohnergruppen vorgesehen wird.

Ubergeordnete Ideen

- Eine Begriinung und Belebung des Gebiets wird gewlinscht.
Es Freiraume mit gemeinschaftlicher Nutzung sollen vorgese-
hen werden.

- Es soll ein stérungsfreies Nebeneinander unterschiedlicher
Nutzungen (Arbeiten / Gewerbe, evil. industrielle Nutzung,
Wohnen, Bildung / Schule / Kindergarten, sowie Nahversor-
gung, evtl. Kultur- und Freizeitnutzungen) ermdglicht werden
(durchmischte Zone).

32602_13A_221101_SB_Word.docx
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1 AUSGANGSLAGE UND ZIEL 8

Verbesserungsvorschlage

Mégliche Nutzungen

Ammobilien AG

- Es soll ein differenzierter, objektspezifischer Umgang mit den
bestehenden Gebauden gepflegt werden.

- Das Thema der schrittweisen Transformation soll bearbeitet
werden.

Konkrete Verbesserungsvorschlage

- Die Arealerschliessung muss verbessert werden (verbesserte
Zuganglichkeit des Arealinneren, Zugange / Zufahrten ab Ei-
senbahn- und Ringstrasse).

- Eine innere Durchlassigkeit, mit 6ffentlichen Wegen bzw. eine
zweckmassige Quartiererschliessung werden bendtigt.

Mogliche Nutzungen

- Das Nutzungskonzept muss zukunftsfahig sein.

- Spezifische, intelligente, marktfahige Wohnkonzepte fir wel-
che in Langenthal ein nachgewiesener Bedarf besteht, also
auch «nicht-mainstream-Wohnen» (z.B. Mehrgenerationen-
wohnen, gemeinschaftliches Wohnen, Alterswohnen, begriin-
tes Wohnen) sollen aufgezeigt werden.

- Dienstleistungsnutzungen (z.B. Biiros, Praxen) sind gut denk-
bar.

- Gewerbliche Nutzungen werden ebenfalls begrisst, sofern
diese nachbarschaftsvertraglich vorgesehen werden und ein
entsprechender Bedarf besteht.

- Bildungseinrichtungen (Ausbildung, Schule, Kindertages-
statte) kénnen positiv zur Belebung und Positionierung des
Gebiets beitragen.

- Nutzungen fiir Nahversorgung / Verkauf (z.B. Detailhandel /
Quartierladen) sind zu prifen.

- Kultur- und Freizeitnutzungen sowie Gastronomieangebote
kénnen in untergeordnetem Mass gepriift werden.

1.3.2 Spezifische Ziele der Eigentiimer/-innen
Ammobilien AG

- Die Ammobilien AG AIM strebt grundsatzlich eine bedarfsge-
rechte Entwicklung des Areals an, Nutzungsart und Nutzungs-
mass sollen entsprechend konkreter Bedarfe definiert werden.
Die AIM beabsichtigt, ihr Land / ihren Landanteil selbst zu be-
planen, zu bebauen und im eigenen Portfolio zu behalten oder
Teile davon (Eigentumswohnungen) im Baurecht abzugeben.

- Das Projekt soll als nachhaltig-profitables resp. profitabel-
nachhaltiges Vorhaben entwickelt werden. Es soll ein im wei-
testen Sinne «durchlassiges» Quartier entstehen, dies nicht
nur im raumlichen Sinne, sondern auch hinsichtlich Alter, Ein-
kommen, sozialem Status etc., in welchem eine Heterogenitat,

32602_13A_221101_SB_Word.docx
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AUSGANGSLAGE UND ZIEL 9

Adelbert Meyer

Rudolf Steiner-Schule

Einwohnergemeinde Langenthal

Lebendigkeit und eine «schéne Durchmischung» entstehen
kann. Das Angebot soll ein breites Nutzerspektrum anspre-
chen und z.B. ein Zusammenleben unterschiedlicher Alters-
klassen Alte, Junge, Mittelalte ermdglichen.

Der Fortbestand und der Ausbau des Ausbildungszentrums
Mittelland AZM muss nicht mehr im Entwicklungsgebiet Eisen-
bahnstrasse Nord gewahrleistet werden. Die bisherigen Ge-
baude, in welchen das AZM heute angesiedelt ist (Eisen-
bahnstrasse 44 + 46E) sollen gemeinsam mit dem verbunde-
nen Gebaudeteil Eisenbahnstrasse 46 im oberirdischen Teil
rickgebaut werden. Die bestehende Tiefgarage unter dem be-
stehendem Gebaude Eisenbahnstrasse 44 - 46 soll, wenn
mdglich, bestehen bleiben.

Adelbert Meyer

Seitens Adelbert Meyer besteht kein kurzfristiger Entwick-
lungsbedarf. Der bestehende Dachdeckerbetrieb soll weiter-
hin in Zentrumsnéhe fortgefuhrt werden kénnen, Position und
Lage innerhalb des Gebiets sind offen.

Rudolf Steiner-Schule

Fir eine Verbesserung des Betriebs der Rudolf Steiner-
Schule und fur kirzere Wege wird die Bindelung der heute
auf dem Areal verstreut angesiedelten Nutzungen gewtinscht.
Fir die kinftige Rudolf Steiner-Schule lag ein detailliertes
Rauprogramm mit den gewinschten Nutzungen vor.

Einwohnergemeinde Langenthal

- Ausgangssituation: Im Gebaude Ringstrasse 24 befindet sich

eine Tagesschule, der 1. Stock des Gebaudes ist fremdver-
mietet. Die Tagesschule soll auf die Standorte Hard und
Kreuzfeld aufgeteilt werden und wird den heutigen Standort
verlassen. Die Liegenschaft ist mittelfristig frei verfiigbar; wie
mit der Liegenschaft verfahren werden soll, ist heute noch un-
bestimmt.

Ziele: Eine Umnutzung der Parzelle Nr. 1465 ist erwlnscht.
Ein Rickbau der Liegenschaft im rickwartigen Teil der
Ringstrasse 24b, a und c (Pavillon) nach Wegzug der Tages-
schule ist winschenswert. Die am &stlichen Arealrand gele-
gene Villa (Ringstrasse 24) soll mit neuer Nutzung erhalten
werden. Eine Nutzung fur Einrichtungen der Stadt Langenthal
ist aktuell nicht vorgesehen.

Handlungsspielraum: Eine Abgabe im Baurecht oder ein Ver-
kauf der kompletten stadtischen Liegenschaft ist denkbar.
Teilweise Abparzellierungen des vorderen und des rickwarti-
gen Bereichs sind mdglich. Voraussetzung sind attraktive Nut-
zungsoptionen und geeignete Bebauungsvorschlage (auch
beziiglich Erschliessung, Freiraum).
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2 AUFGABENSTELLUNG 10

Entwicklungseckwerte

Schlisselfragen

«Zukunftsbild
Eisenbahnstrasse Nord»

Zukunftsbild

Entwicklungseckwerte

massgebliche Projektbestandteile

2 AUFGABENSTELLUNG

2.1 Ziele der Testplanung

Um das Potenzial des Gebiets auszuloten und die Eckwerte der
Entwicklung festzulegen, wurde eine Testplanung durchgefihrt.

Es stellten sich folgende Schliisselfragen:

- Wie kann die schrittweise Transformation des Entwicklungs-
gebiets Eisenbahnstrasse Nord zu einem lebendigen, durch-
mischten, marktfahigen Quartier erfolgen?

- Welchen Charakter soll das kiinftige Quartier haben («letzter
Teil des Bahnhofquartiers Richtung Siden...», «Auftakt zum
Vorstadtgurtel...», «eigenstandiges Quartier/Insel...», «An-
sammlung verschiedener Siedlungen...», «eine einzige
grosse Uberbauungen...», «ein Stadtbaustein...», ...)?

- Welche Dichte ist sinnvoll und welche Kornigkeit ist dem Quar-
tier angemessen?

Ziel der Testplanung war es, ein «Zukunftsbild Entwicklungsge-
biet Eisenbahnstrasse Nord» darzustellen, welches als Basis fiir
die Arealentwicklung und die Anpassung des Planungsrechtes
verwendet werden kann.

2.2 Bearbeitungsthemen

Es galt, ein qualitatsvolles, staddtebaulich-freiraum-planerisches
Konzept fir die Zukunft des Gebiets zu erarbeiten, die Bedlirf-
nisse der aktiven Grundeigentimer/-innen umzusetzen und die
kantonalen und kommunalen Zielsetzungen zu berlcksichtigen.

2.2.1 Stadtebauliche Entwicklungseckwerte
Als Ergebnis sollten Aussagen zu folgenden Eckwerten vorlie-
gen:

- Art und Mass der Nutzung / Nutzungsverteilung
- Bebauungstypologien / Hohenentwicklung

- Frei- und Aussenraum

- Erschliessung und Parkierung

- Etappierung

- nachhaltige Wirtschaftlichkeit

Als massgebliche Bestandteile des Vorhabens sollten ein
zweckmassiges Freiraumgerist, eine funktionale Einbindung in
die Umgebung und eine bedarfsgerechte innere Erschliessung
sowie Ubergeordnete Anbindung entwickelt werden.

32602_13A_221101_SB_Word.docx
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2 AUFGABENSTELLUNG 11

stadtraumlich und wirtschaftlich
ausgewogene Dichte

Mischnutzung

Identitatsstiftung,

hohe Aufenthalts- und
Wohnqualitat, ausgewogene
Gliederung, 6kologischer Wert

schrittweise, eigentums-
unabhangige Transformation

2.2.2 Bauliche Dichte

Bzgl. der baulichen Dichte war das Ziel der Eigentimer/-innen
die Ausgewogenheit einer stadtrdumlich vertraglichen baulichen
Dichte einerseits und eines wirtschaftlich-nachhaltigen Ergeb-
nisses andererseits. Die von den Teams erarbeiteten Losungs-
vorschlage wurden bzgl. ihrer stadtrdumlichen Vertraglichkeit
und ihrer Wirtschaftlichkeit beurteilt; eine Herausforderung be-
stand darin, trotz erhéhter Dichte, rlicksichtsvoll auf die Bebau-
ungsstruktur der Umgebung einzugehen.

2.2.3 Nutzungsart

Entsprechend den Vorgaben des kommunalen Siedlungsricht-
planes und den Bedirfnissen der Eigentiimer/-innen sollte eine
Mischung aus Arbeitsnutzungen (Gewerbe, Dienstleistung), Bil-
dung (Schulen, Ausbildungsbetrieb), Wohnnutzungen sowie
Nahversorgung vorgesehen werden; Kultur- und Freizeitnutzun-
gen sollten erganzend gepriift werden.

2.2.4 Frei- und Aussenraume

Die kunftigen Frei- und Aussenrdume sollen zur ldentitatsstif-
tung des neuen Quartiers beitragen und eine hohe Aufenthalts-
und Wohnqualitat gewahrleisten. Das neue Quartier soll auch
dank des Freiraumkonzeptes in deutlichem Bezug zum angren-
zenden Umfeld stehen und stadtebaulich eingebunden sein. Es
sollten differenzierte, attraktiv und sorgfaltig gestaltete Aussen-
rdaume mit Bezug zur Umgebung erarbeitet werden, mit Syner-
gien zwischen den einzelnen Teilgebieten und gemeinsamge-
nutzten und fir mehreren Liegenschaften zuganglichen Aussen-
raumen und Spielflachen. Die Freiraume sollten entsprechend
der Bedurfnisse der kiinftigen Nutzenden und Anwohnenden ge-
plant werden und in 6ffentliche, halbprivate und private Bereiche
gegliedert sein. Der kinftige Aussenraum sollte als gut ausge-
stattet, materialisiert und bepflanzt konzipiert werden und eine
starke Durchgrinung von hohem o&kologischem Wert und mit
Massnahmen zur Verbesserung des Stadtklimas aufweisen.
Vorgefundene 6kologischen Werte sollten aufgezeigt und in die
Planung integriert werden.

2.2.5 Schrittweise Umsetzung

Die Entwicklung des Areals sollte im Rahmen der Testplanung
schrittweise konzipiert werden. Die Entwicklungsetappen sollten
sich am effektiven Bedarf (Markt) und an den Bediirfnissen der
Eigentimer/-innen orientieren. Die unterschiedlichen Umset-
zungshorizonte der Eigentimer/-innen sollten zu einem Gesamt-
konzept gefligt und eine unabhangige Entwicklung der jeweili-
gen Eigentumsbereiche ermdglicht werden. Es sollten Szena-
rien gezeigt werden, bei denen jede Etappe unabhangig
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2 AUFGABENSTELLUNG 12

Nachhaltig-profitable Losung

Spielrdume und
ausgeglichene Vorteile

Kommunaler Siedlungsrichtplan:
Umstrukturierungsgebiet

umgesetzt werden kann und fiir sich sowie mit dem Bestand eine
sehr gute Qualitat erreicht. Zwischenzustande sollten pragnante,
freiraumbezogene Qualitaten und Mehrwerte aufweisen, um aus
freiraumlicher, stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht lber lan-
gere Zeitrdume bestehen zu kdénnen.

2.2.6 Wirtschaftlichkeit

Grundsatzlich wird eine nachhaltig-profitable Lésung angestrebt,
ein grosser Teil der neuen Flachenangebote muss als Mietobjekt
auch in Zukunft am Markt bestehen kdénnen. Es ist eine wirt-
schaftliche Losung mit gutem Verhaltnis der Baukosten zum
Nutz- resp. Wohnwert tGber die gesamte Lebensdauer anzustre-
ben. Der Wirtschaftlichkeit ist in allen Projektbereichen hohe Be-
achtung zu schenken. Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsprifung
wurden zum einen die Ertragsmoglichkeiten, d.h. die Rendite,
zum anderen die Markttauglichkeit, also die Attraktivitdt am
Markt beurteilt.

2.2.7 Ausgeglichene Planungsvorteile

Es wird angestrebt, dass alle aktiven Eigentiimer/-innen ausge-
glichene Vorteile aus der Entwicklung beziehen kénnen und
dass unterschiedlich geartete Vorteile ausgeglichen werden
konnen'. Dies ist sowohl in der Planungsvereinbarung als auch
im Pflichtenheft formuliert. Planungsspielraume solle kiinftig un-
ter den Eigentimern/-innen z.B. als Erteilung von Wegrechten /
Uberfahrten gewéahrt werden. Das Thema wird in der Weiterbe-
arbeitung im Dialog der Eigentiimer/-innen zu bearbeiten und
auszuhandeln sein. Nach Abschluss der Testplanung sind die
genauen baulichen Dichten pro Parzelle und Eigentiimer/-in un-
ter Berlcksichtigung der im Richtkonzept vorgesehenen Er-
schliessungsflachen sowie madgliche Ausgleichsmechanismen
Zu eruieren.

2.3 Rahmenbedingungen

2.3.1 Richt- und Nutzungsplanung

Das Gebiet Eisenbahnstrasse Nord ist im «Kommunalen Sied-
lungsrichtplan Langenthal» als «Umstrukturierungsgebiet» dar-
gestellt, fir welches mit mittelfristigem Realisierungszeitraum
(2021 - 2024) eine Nachverdichtung fir gewerbliche und dienst-
leistungsorientierte  Nutzungen kombiniert mit verdichteten
Wohnnutzungen gepriift werden soll. Langfristiges Ziel ist eine

' Der Wertausgleich kann zum gegebenen Zeitpunkt z.B. als finanzi-

elle Entschadigung, Flachenausgleich, gegenseitige Erteilung von
Rechten o.a. erfolgen.
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2 AUFGABENSTELLUNG
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Information:
Kantonale Objekte (K-Objekte)
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Dorfzone
Gebiet fiir Wohnen
Gebiet fiir Mischnutzungen
Gebiet fiir Arbeiten
Griinzone

Kernzone

* Hochhausstandort

B Gebiet fiir héhere Hauser
[
ey Standort flir geschlossene Bauweise

ZZ Umstrukturierungsgebiet
——p— Quartierverbindungsachse

@

@ Einzelmassnahme

Volksschule Bildung

Kultur und Unterhaltung

Sport- und Freizeitanlagen

Sozial- und Gesundheitswesen
Abb. 3: Ubersichtsplan Kommunaler Siedlungsrichtplan Langenthal

Ver- und Entsorgungsanlagen

Zonenplan Gemass Zonenplan der Stadt Langenthal sind die Flachen im
Gebiet Eisenbahnstrasse Nord hauptsachlich der «Arbeitszone
Aa» sowie zu einem Teil der «Wohnzone W3» zugeordnet.

E Kernperimeter
|
LT

[T] Betrachtungsperimeter
: Perimeter geméss Kommunalem Siedlungsricht-
plan Stadt Langenthal: Umstrukturierungsgebiet

[F1 Wohnzone W3
[[Aa ] Arbeitszone Aa
N \\\ Quartiererhaltung [Nr.] |
////// Bereits durch UO aufgestuftes Gebiet (Hinweis) 1o \’ 3897

[Zone | AZ T GH | FH | GL | gGA | kGA [ES Stufe] —

0ss| 1om| sm| som| 13m| sm| ] £ r

i I E
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* Grundisge: Baureglement Gemeinde Langenthal. rechtskriftig ab 31 Marz 2004

|

Abb. 4: Zonenplan Stadt Langenthal
Ein Teilbereich an Biutzberg-, Ringstrasse, Jagerweg soll in sei-
nem Charakter erhalten bleiben, der entsprechende Bereich ist

Planpartner AG
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2 AUFGABENSTELLUNG 14

gemass Bau- und Zonenordnung der Stadt Langenthal als
«Quartiererhaltung, Gebiet Nr. 6» bezeichnet.

2.3.2 Denkmalpflege

kantonales Bauinventar Gemass dem Bauinventar des Kantons Bern sind einige Ge-
baude als «schltzenswert» oder «erhaltenswert» eingestuft; ein
Bereich ist als «wertvolle Baugruppe» bezeichnet, ein anderer
als «Strukturgruppe».

Allgemein
[:] Kernperimeter -~
] Betrachtungsperimeter /’ \ > S 2
: Perimeter gemass Kommunalem Siedlungs- / X N
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Reprasentative Wohnbauten aus der Zeit um
1900 als Teile des Villengiirtels stehen im Di-
alog mit Industriebauten aus der gleichen

Abb. 5: Ubersichtsplan Kantonale Denkmalpflege

Kernperimeter

Betrachtungsperimeter

Perimeter gemédss Kommunalem Siedlungsricht-

=
==
—
: plan Stadt Langenthal: Umstrukturierungsgebiet
Wi
VI

Bestand

Gebaude schiitzenswert Kantonales Bauinventar

Gebaude erhaltenswert Kantonales Bauinventar

Abb. 6: Ubersichtsplan ICOMOS

schiitzenswerte Garten  Einige Garten im Gebiet Eisenbahnstrasse Nord werden vom
ICOMOS fiir den Schutzstatus «erhaltenswerty empfohlen:
Bltzbergstrase 33, Jagerweg 12, Ringstrasse 22 und 30; einige
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zentrale Lage, gut erschlossen

Garten werden fir den Status «schitzensswerty empfohlen:
Bitzbergstrasse 37 (Villa Sonnheim), Jagerweg 6 (Villa Ro-
senau) und 6a.

2.3.3 Erschliessung, Parkierung

Das Gebiet Eisenbahnstrasse Nord befindet sich an zentraler,
gut erschlossener Lage in Langenthal, mit der Bushaltestelle
Lindenhof an der Ringstrasse, der Bahnhof ist zu Fuss in ca. 5
Minuten erreichbar. Die Haupterschliessung des Areals fir den
motorisierten Verkehr soll kiinftig ab der Eisenbahnstrasse er-
folgen, eine zweite Zufahrt ab der Ringstrasse ist voraussichtlich
moglich. Direkte Veloverbindungen bestehen vom Entwicklungs-
gebiet Uber die Butzbergstrasse in die Innenstadt, Uber die
Schorenstrasse in Richtung Innenstadt und zum Schulzentrum
Kreuzfeld, tiber die Eisenbahnstrasse in Richtung Bahnhof so-
wie Uber Eisenbahn- und Ringstrasse in Richtung sldliche
Stadtteile und Lotzwil. Im kantonalen Sachplan Veloverkehr ist
die Eisenbahnstrasse als Ubergeordnete Veloverbindung veran-
kert (Velovorrangroute in Priifung). Die Parkierung sollte kiinftig
quartiervertraglich und grundsatzlich unterirdisch angeordnet
werden. Im Einzelfall sind oberirdische Parkplatze (z.B. Kurz-
zeit-, Besucher-, Behindertenparkplatze) denkbar.
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Auftraggeberin

Bearbeitungsteams

Beurteilungsgremium

Sachexperten
(mit Stimmrecht)

Fachexperten
(mit Stimmrecht)

3 TESTPLANUNGSVERFAHREN

3.1 Auftraggeberin

Auftraggeberin des Verfahrens war die Stadt Langenthal.

3.2 Beauftragte Bearbeitungsteams

Folgende zwei Bearbeitungsteams wurden fiir die Bearbeitung
der Testplanung beauftragt:

- Christian Salewski & Simon Kretz Architekten (Architek-
tur/Stadtebau) mit Stefan Rotzler Landschaftsarchitekten
BSLA (Freiraum)

- camponovo baumgartner architekten (Architektur/Stadte-
bau) mit extra Landschaftsarchitekten (Freiraum) und
Rombo (Mobilitat/Verkehr)

3.3 Begleitgremium

Fir die Auswertung und Beurteilung der Studien wurde ein Be-
urteilungsgremium eingesetzt, welches Empfehlungen fir die
weitere Bearbeitung und zur Vertiefung einzelner Themen und
Fragestellungen im Rahmen der Workshops formulierte.

Sachexperten

- Reto Miiller, Stadtprasident Langenthal

- Christoph Michael Ammann, Ammann Group Langenthal

- Jochen Berner, Ammann Group Langenthal,
Ammobilien AG

- Monika Merkli, Rudolf Steiner-Schule Oberaargau

- Adelbert Meyer

Fachexperten

- Sabine Gresch, Stadtbaumeisterin Langenthal
(Fachmoderation)

- Anna Jessen, Prof. Dipl. Architektin ETH BSA,
jessenvollenweider architektur, Basel; Fachexpertin
Stadtebau/Architektur
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3 TESTPLANUNGSVERFAHREN 17

Beratende Experten
(ohne Stimmrecht)

Verfahrensbegleitung

Startveranstaltung

Dialogverfahren

- Yvonne Rudolf, Dipl. Architektin, ETH BSA,
Galli Rudolf Architekten, Ziirich; Fachexpertin Bau- und Pla-
nungskommission Stadt Langenthal; Fachexpertin
Stadtebau/Architektur

- Marlis David, dipl. Ing. Landschaftsarchitektin FH,
David & von Arx Landschaftsarchitektur, Solothurn;
Fachexpertin Freiraum / Landschaftsarchitektur

- Peter Zeugin, lic. phil. I, Zeugin Goélker Immobilienstrategien
GmbH, Fachexperte Markt/Wirtschaftlichkeit

Beratende Experten / Begleitung

- Markus Meier, Innenarchitekt FH VSI, Berater RSSO

- Benjamin Meyer, Architekt MA ZFH/SIA, Berater Adelbert
Meyer

- Adrian Staheli, Kantonale Denkmalpflege Bern (Fachexperte,
Ersatz)

- Dirk Lohaus, Fachstellenleiter Raum und Siedlung,
Stadtbauamt Langenthal (bis Dezember 2020); Leyla Erol,
Projektleiterin Raum- und Verkehrsplanung (seit Juni 2021)

- Stefan Fleischhauer, PBK AG (Unterstlitzung Peter Zeugin)

- Susanne Frohn, Maurus Hartmann, Planpartner AG, Verfah-
rensbegleitung (Prozessmoderation)

- Thilo Wieczorek, Vorsteher Finanzamt Stadt Langenthal

Der Projektsupport des Verfahrens erfolgt durch die Firma Plan-
partner AG, Obere Zaune 12, 8001 Ziirich.

Ansprechpersonen:

- Susanne Frohn, Dipl. Ing. Arch. BUW / SIA;
sfrohn@planpartner.ch | T +41 44 250 58 80

- Maurus Hartmann, Raumplaner FH;
mhartmann@planpartner.ch | T +41 44 250 58 31

3.4 Ablauf

Den Auftakt der Testplanung bildete die Startveranstaltung, an-
Iasslich welcher den Planungsteams die Aufgabe erlautert und
die Arbeitsunterlagen ausgegeben wurden und eine geflihrte
Arealbegehung stattfand.

Die Testplanung wurde als Dialogverfahren mit drei Workshops
durchgefiihrt, anlasslich derer die Zwischenresultate von den
Bearbeitungsteams prasentiert und gemeinsam mit dem Beur-
teilungsgremium diskutiert wurden. Die Prasentationen der
Teams und die anschliessenden Diskussionen mit dem
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Workshop 1

Workshop 2

Schlussworkshop

Terminubersicht

Ergebnis

Beurteilungsgremium fanden im Plenum unter Anwesenheit bei-
der Teams statt. Nach Verabschiedung der Teams diskutierte
das Gremium die Vorschlage ohne Beisein der Verfassenden.
Die Erkenntnisse und Hinweise fiir die weitere Bearbeitung wur-
den den Bearbeitungsteams in Protokollform Gbergeben.

Am ersten Workshop vom 16. Februar 2021 wurden die Auf-
tragsanalyse sowie erste Strategien, Konzeptvarianten und Ziel-
bilder diskutiert.

Bis zum zweiten Workshop vom 10. Mai 2021 wurde die Kon-
zepte aufgrund der Riickmeldungen des Gremiums weiterentwi-
ckelt, der Kernperimeter vertieft bearbeitet und das Gesamtkon-
zept konsolidiert und mit dem Gremium erneut diskutiert.

Am Schlussworkshop vom 6. Juli 2021 wurden die Schlussfas-
sungen der Konzepte prasentiert und mit dem Beurteilungsgre-
mium diskutiert. Nach der Verabschiedung der Teams disku-
tierte das Beurteilungsgremium die Vorschldge vergleichend,
wahlte ein Konzept als Grundlage fir die weitere Arealentwick-
lung aus und formulierte die Erkenntnisse flr die weitere Areal-
entwicklung.

Verfahrensschritt Termin
Startveranstaltung / Briefing 3. Dez. 2020
Schriftliche Fragestellung bis 11. Dez. 2020
Workshop 1 16. Feb. 2021
Workshop 2 10. Mai 2021
Schlussworkshop 6. Juni 2021
Schlussabgabe 30. Juni 2021
Dokumentation September 2021
3.5 Ergebnis

Als Ergebnis der Testplanung liegen zwei Konzeptvorschlage
vor. Im vorliegenden Bericht sind die Ergebnisse dokumentiert
(vgl. Anhang A1 - A3) und gewdrdigt (vgl. Kapitel 4) sowie die
Erkenntnisse und Empfehlungen fir die weitere Arealentwick-
lung formuliert (vgl. Kapitel 5, 6).
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4 KONZEPTBESCHRIEBE UND WURDIGUNGEN

4.1 Salewski Kretz Architekten mit Rotzler
Landschaftsarchitekt

Architektur / Stadtebau Christian Salewski & Simon Kretz Architekten GmbH, Zirich
Mitarbeit: Simon Kretz, Christian Salewski, Jeanne-Marie Léchot
Freiraum Stefan Rotzler Landschaftsarchitekt BSLA, Zirich

Mitarbeit: Stefan Rotzler

Konzeptbeschrieb Ergebnis

Leitidee Die prazise Analyse der Historie und der Gegebenheiten fiihrt
zu einem grundlegenden Verstandnis des Areals zwischen Buitz-
berg-, Eisenbahn-, Ringstrasse und Jagerweg. Die durch Analo-
gien und Metaphern wie der «Collage City», «Konglomerat»
oder dem «Wurzelgeflecht» gestiitzte Deutung des Gevierts
fuhrt direkt zum Gbergeordneten Konzept. Unter dem Leitgedan-
ken «Gartenstadt trifft auf Industrie» wird eine verdichtete Bau-
weise dem Ring aus Villen und Einzelhdusern mit filigranen Mas-
sstédben gegenibergestellt.
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Einbezug des Bestandes

Freiraum

Der L-férmige Fussabdruck der beiden Hallenstandorte in der
Mitte und in Randlage des Areals zur Eisenbahnstrasse wird
gleichsam fortgeschrieben, indem die imaginaren Rander in eine
neue Bebauungsstruktur Gberfihrt werden. Ausserhalb dieser
Intervention wird der Ring der bestehenden Villen und Hauser
behutsam ergénzt. Damit wird zielfliihrend auf die verschiedenen
Orte und adressbildenden Rénder eingegangen.

Die kraftigen neuen Strukturen verankern und starken das neue
Bild des Quartiers. Auch ist der selbstverstandliche Einbezug
der beiden Villen Sonnheim und Rosenau iberzeugend. Die
Dichte der 2- bis 4-geschossigen Bauten sowie punktueller Aus-
pragungen von 5 Geschossen wird als angenehm und vertrag-
lich wahrgenommen.

Fotos_Schlussa

10811

SN

-

3260

Abb. 8: Modellfoto Nord-Ansicht, Team Salewski Kretz Architekten

Das von Nord nach Sud und gegen Westen zur Eisen-
bahnstrasse durch den so genannten «postindustriellen» Aus-
senraum durchwobene Areal schafft Reminiszenzen zur befrei-
ten Grossraumigkeit industrieller Areale, welcher als Begeg-
nungs- und ldentifikationsraum vielfaltig genutzt werden soll.
Dessen Abgrenzung zu den Adressen der Bauten durch Vorgéar-
ten und hoéhergelegte Vorzonen und die Uberlegungen zur Cho-
reografie der Quartiernutzungen entlang dieses Freiraums sind
durchdacht und werden nachvollzogen. Jedoch wird die Ausdeh-
nung des zwar versickerungsfahigen und durch Griininseln be-
lebten, jedoch trotzdem eher hart wirkenden Raums als allzu fla-
chig empfunden.

Zudem schafft die Kreuzung der Nord-Siid-Verbindung durch die
Hofquerung zur Eisenbahnstrasse eine prominente platzartige
Situation und eine Konkurrenz zum eigentlichen, das Areal
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querenden, mittigen Langsraum. Ein Begriinen des westseitigen
Hofs wiirde die «industrielle Mitte» klarend starken. Zudem wiir-
den zu den Wohnungen attraktive Stidgarten geschaffen.

o~

32602_12A_210730_T1_SK Rotzlve-r“

Abb. 9: Schema Nord-Sldverbindung, Team Salewski Abb. 10: Situation, Team Salewski Kretz Architekten

Kretz Architekten

Architektur / Stadtebau

Das zum «postindustriellen» Aussenraum komplementare, fei-
nere und in den Freiraum eingebettete Wege- und Erschlies-
sungsnetz wird als zielfiihrend betrachtet.

Der Ringweg um Mitte und Einzelbauten, die Querwege zur
Ringstrasse wie auch ein moglicher Kurzschluss zur Eisen-
bahnstrasse sind Teil dieses fein verastelten Wegenetzes.

Die entwickelten Typologien und Setzungen schaffen sinnfallige
Gefasse fir eine Ubersichtliche und klare Raumdisposition, Nut-
zungsverteilung und -Mischung.

Die Langsbauten stellen als eine Fligung aus Zeile und héherem
Kopfbau eine verdichtete Bebauungstypologie dar, welche paar-
weise je einen halboffenen Hof formen. Die pragnanten Kopfe
sind adressbildend und schaffen Bezlige zu bestehenden Hau-
sern im Ring. Die Typologie bildet — wie die Referenzen der Ver-
fasser illustrieren — ein Gefass fir einen vielfaltigen und entwick-
lungsfahigen Wohnungsbau. Allerdings wird die volumetrische
Ausbildung der beiden Langsbauten der «Mitte» hinsichtlich
Querung und Attikaausbildung als nicht zwingend beurteilt.

Der kraftige Auftritt des finfgeschossigen sich zum Kreisel ko-
nisch verjingenden Baukérpers zum Bahnhofareal wird unter-
stitzt. Die Vorzone wurde im Bezug zum Kreisel und zur Villa
Sonnheim bereits austariert und eine gewisse Harmonisierung
zum Garten durch eine grosse Baumsetzung gesucht. Dennoch

32602_13A_221101_SB_Word.docx

Planpartner AG



4 KONZEPTBESCHRIEBE UND WURDIGUNGEN 22

Rudolf Steiner-Schule

Etappierung

entsteht die Wirkung eines Nebeneinanders von Baukdrper, Vor-
platz, Villa und Garten, welcher an dieser stadtebaulichen
Schlusselstelle noch nicht Gberzeugt.

QT

LT o e
o b b By

7 X \ —~
Abb. 11: Modellfoto West-Ansicht, Team Salewski Kretz Architekten

Die gut proportionierten kubischen Einzelbauten entlang der
Mitte fungieren als eine Art Stadthduser im «back-to-back» mit
den Arbeiterhdusern und eréffnen ein Nutzungspotential fir spe-
zielle Wohnformen. Die auf dem freien Grundstlick an der Eisen-
bahnstrasse eingebettete Spielwiese mit der Flache gemass
kantonaler Vorgabe ist hinsichtlich ihrer peripheren Lage und
moglicher Nutzungskonflikte ein Uberraschender, gebrauchs-
tauglicher Vorschlag. Die Standortlésung wird zu verifizieren
sein.

Die vom Team bereits im Workshop 1 prasentierte Entwicklung
der Rudolf Steiner-Schule im Siidosten des Areals als Lerncam-
pus bietet aus Sicht der Schule die erforderlichen kurz- und lang-
fristigen Entwicklungsmdglichkeiten. Das Areal funktioniert er-
schliessungstechnisch vom Rest des Areals autonom, sodass
der Grad der Offentlichkeit austariert werden kann. Das grosse
Neubauvolumen der Turnhalle auf dem Grundstick der Stadt
Langenthal wird in den inneren Ring aus Einzelbauten eingebun-
den und bietet das Potential fiir eine eigenstéandige Architektur.
Die ausserschulische Nutzung der Turnhalle wird jedoch in den
nachsten Schritten etwelche Fragen bezuglich der Zuganglich-
keit und der Erschliessung (Parkplatze) aufwerfen.

Durch das parzellenscharfe Konzept ist eine eigentiimerunab-
hangige Entwicklung der Bauten gegeben. Die Etappierung und
die ortlichen Zwischennutzungen wurden schliissig aufgezeigt.
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Die Schnittstellen in der Realisierung des Freiraums werden in
der weiteren Bearbeitung zu klaren sein.
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Abb. 12: Zeitliche Entwicklung / Etappierungsvorschlag, Team Salewski Kretz Architekten

Denkmalpflege Der Losungsvorschlag leitet sich aus der heutigen Situation von
einer starken Dichte in der Mitte des Areals ab. Das Konzept
vernetzt sich nach Aussen vertraglich mit der besehenden fein-
gliedrigen Bebauungsstruktur und berlcksichtigt bestehende
grosszlgige Garten und Vorbereiche von historisch wertvollen
Gebauden. Vor allem die beiden schiitzenswerten Villen Sonn-
heim und Rosenau kénnen ihre Prasenz und Wirkung beibehal-
ten. Die einst in regelmassigen Abstanden gestellte, traufstan-
dige Bebauungsstruktur entlang der Eisenbahnstrasse ergibt
heute nicht mehr ein einheitliches Strassenbild. Die im Konzept
angedachten grossen Bauvolumen im Sidwesten der Strasse
und die eingefligte Ballspielwiese vermdgen die Strukturgruppe
nicht zu starken.

Wirtschaftlichkeit Dank einem hierarchisch und nachvollziehbar angeordneten Er-
schliessungssystem, Gebauden von unterschiedlicher Grosse
und Gestalt und subtil platzierten Nutzung sowie einer vielfalti-
gen Aussenraumgestaltung entwickeln die Verfasser eine inte-
ressante Siedlungsdramaturgie. Diese fihrt zu einer Vielfalt von
Eindricken und Sichtbeziehungen, wodurch eine attraktive
Wohnumgebung geschaffen wird. Zusammen mit dem
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Gesamtwurdigung

vielfaltigen Wohnungsangebot und der Lage nahe am Bahnhof
und unweit des historischen Zentrums wird so ein Quartier ent-
stehen, das am Markt gut positioniert werden kann. Die Grund-
voraussetzungen fiir eine angemessene Rendite sind damit ge-
geben.

Gesamtwiirdigung

Die zielfihrende Methodik der Fortschreibung des Areals flihrte
zu einer praxistauglichen Anlage, welche aus dem Reichtum und
Vielfalt des Bestandes eine eigene Identitat schopft. Die intarsi-
enartige Setzung der Neubauinterventionen kontrastiert mit fein-
koérnigeren Bestandesbauten und wird im Innern vom «postin-
dustriellen» Aussenraum und einem feinen Wegenetz zusam-
mengehalten.

Das Beurteilungsgremium legt nahe, dass die Transformation
zum einzigartigen Areal und der langfristige Werterhalt eine kon-
trollierte und aussert hochwertige architektonische Umsetzung
bedingt. Eine besondere Sorgfalt ist der Einbindung der kultur-
historisch bedeutsamen Villengrundstiicke zu widmen.
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Abb. 13: Modellfoto Stid-Ansicht, Team Salewski Kretz Architekten

Abb. 14: Modellfoto Ost-Ansicht, Team Salewski Kretz Architekten
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Architektur / Stadtebau

Freiraum

Mobilitat / Verkehr

2 Szenarien /
Workshop 1

4.2 Team camponovo baumgartner architekten mit
extra Landschaftsarchitekten und Rombo

camponovo baumgartner architekten GmbH, Zirich

Mitarbeit: Luca Camponovo, Marianne Baumgartner, Fabian
Reiner, Blerta Axhija, Tina Ewald

extra Landschaftsarchitekten AG, Bern
Mitarbeit: Tina KneubUlhler, Ge Gao, Simon Schoni
Rombo GmbH, Zirich

Mitarbeit: Jordi Riegg, Matthias Peter

Prozessbeschrieb Konzeptentwicklung

Eine detailliert und sensibel erarbeitete Analyse des Kontextes
Langenthal, wie auch des Areals an sich, fihrt Uber die beiden
Stufen der Testplanung zu zwei komplementar betrachteten
Szenarien:

1. Die industriell gepragten, grossmassstablichen Teile des Be-
standes werden erhalten und weitergebaut, um damit den faszi-
nierenden Charakter des heutigen Areals in ein Morgen zu ver-
langern und so neuartige Grundriss- und Gebaudetypologien zu
generieren.

2. Nach Aufgabe der nicht mehr genutzten Industriebauten wird
die leere Mitte des im Randbereich lose mit einzelnen Villen be-
bauten Areals zu einer neuen ‘dichten Mitte’ ausgebaut.

Abb. 15: Variante «Dichte Mitte» Team camponovo baum-  Abb. 16: Variante «Collage City» Team camponovo baum-

gartner, Stand Workshop 1

gartner, Stand Workshop 1
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Erschliessungsfigur

Umwidmung des Bestandes

Workshop 2:
Ansatz «Schollen»

Mit beiden Szenarien verbunden ist eine Erschliessungsfigur,
die vom Bahnhof aus eine Nord-Siid Achse durch das Areal legt
und von einer in der Mitte versetzten Ost-West Achse gekreuzt
wird.

Den Gedanken der Umwidmung des Bestandes beurteilt die
Jury grundsatzlich als eine interessante Option, im Prozess der
beiden Workshops wird allerdings deutlich, dass die dadurch
entstehenden Grundrisstypen fir eine 6konomische Vermark-
tung der neu gewonnenen Immobilien im Kontext Langenthal nur
bedingt geeignet sind.

Die Projektverfasser entwickeln in Folge eine Weiterbearbeitung,
die in Form von «Schollen» im Inneren des Areals leicht erhéhte
Gevierte definiert, die sich hinsichtlich ihres Massstabes und der
Ausrichtung auf die Industriebauten beziehen, von unterschied-
lich hohen, parallel stehenden Zeilen mit Garten im Zwischen-
raum begrenzt sind und Uber durchgesteckte Grundrisstypen
verfligen. Dieser zunachst typologisch interessante Ansatz fiihrt
Uber das Gesamtareal jedoch zu etwas unklaren Adressierun-
gen innerhalb des Areals und einem etwas gleichférmigen Aus-
druck, der erneut hinsichtlich einer mdglichen Vermarktung in
Frage gestellt wird. Die Idee der erhdhten Scholle wird von einer
Mehrheit der Jury als fiir das Areal unvertraglich eingestuft.

Abb. 17: Variante «Scholle mit Schulcampus» Team cam- Abb. 18: Variante «Scholle mit Schule kompakt” Team

ponovo baumgartner, Stand Workshop 2

camponovo baumgartner, Stand Workshop 2
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Freiraumkonzept

Konzeptbeschrieb Ergebnis

In der finalen Uberarbeitung wird dem Szenario der «dichten
Mitte» folgend schliesslich das Erschliessungskreuz zu einem
orthogonal gefassten Platz erweitert, der von Zeilen begrenzt ist,
die nach Norden und Osten die Kanten des Platzes prazis defi-
nieren. Windmdhlenartig laufen aus diesem Platz die Erschlies-
sungen nach Norden, Sitiden, Osten und Westen an den Rand
des Areals und binden ihn an den Kontext Langenthal an. Dabei
wird von Nord nach Sid der «Platz am Kreisel» mit dem neuen
«Zentrumsplatz» verbunden. Die entstehenden inneren Stras-
sen bilden atmospharisch am Platz zum einen ein «urbanes
Band» mit Bauten ohne Vorgarten und nach Osten eine «griine
Gasse» aus, an der die vorgeschlagenen Bauten als Solitare
vom neuen Strassenraum zurlickspringen. Die «griine Gasse»
verbindet das neue Zentrum nach Osten mit der Ringstrasse,
woflr die Parzelle der Familie Meyer zugunsten der durchlau-
fenden 6ffentlichen Erschliessung geteilt werden muss und einer
der historischen Villengarten im Randbereich durchquert werden
muss, was als negativ beurteilt wird.

L]
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Abb. 19: Wegsystem Team camponovo baumgartner ar- Abb. 20: Situationsplan Team camponovo baumgartner

chitekten, Stand Schlussworkshop

architekten, Stand Schlussworkshop

Der gut proportionierte Zentrumsplatz kann eine schéne Stim-
mung entfalten und glaubhaft ein angemessener neuer Ort im
Inneren des neuen Areals werden. Positiv wird die gemein-
schaftliche und o6ffentliche Nutzung im EG der Randbebauung
bewertet. Nur bedingt nachvollziehbar sind die beiden grossen
Volumen an der Westseite des Platzes, die zurickspringend
zwar eine gute Belichtung des Platzes ermdglichen, aber diese
Grenze eigenartig diffus werden lassen. Auch die Stimmung der
«Griinen Gasse» mit Vorgarten, die typologisch den Villengarten
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Stadtebau / Architektur

Rudolf Steiner-Schule

entlehnt sind, kann eine schone und den Charakter des Ortes
unterstitzende Atmosphéare entwickeln.

Der Idee der «dichten Mitte» folgend sind die Bauten in der Mitte
bis zu 5 Geschosse hoch und stufen sich zu den Aussenrandern
zu dreigeschossigen Bauten ab. Uber die Ecke ergibt das stel-
lenweise im Ganzen nur bedingt nachvollziehbare Hohen-
spriinge innerhalb eines Gebaudes. Insgesamt wirkt die Bebau-
ung, da sie zwischen randdefinierenden Bauten und Solitaren
wechselt, relativ heterogen im Ganzen. Die bildlichen Darstel-
lungen zeigen eine etwas vorstadtischere Atmosphare, als man
aus den Situationspléanen und den Diagrammen heraus schlies-
sen wurde.

Abb. 21: Modellfoto West-Ansicht, Team camponovo baumgartner Architekten

Grundrisstypologisch werden einfache, funktionale, durchge-
steckte Wohnungsgrundrisse vorgeschlagen. Zwei Bauten auf
der Westseite des neuen Platzes sind zusammengesetzte, ver-
setzte Solitére, die so auch eine Offnung der Wohnungen in drei
Himmelsrichtungen Uber Eck erlauben. Die Ecken der am Platz
stehenden Zeilen mussten strukturell Gberarbeitet werden.

Die Rudolf Steiner-Schule wird mit einem in der Mitte liegenden
Freiraum als Campus interpretiert, der von der Jagerstrasse mit
locker verteilten, einzelnen Bauten durchlauft, bis Gber die «Gri-
nen Gasse» hinaus. Die Verteilung der Nutzungen auf die unter-
schiedlichen Hauser und die Idee des durch die «griine Gasse»
auch ins Areal-Innere gut erschlossenen Campus tberzeugt. Ob
es besser ware, alle Bauten der Steiner-Schule siidseitig der
neuen Gasse anzuordnen, ware in der Folge zu prifen. Die dort
platzierte Zufahrt zur Einstellhalle ist unglinstig.
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Aussenraume Zentral ist die Erschliessung, die nicht als Ring, sondern aus ei-
ner prioritédren 6ffentliche Nord-Sidachse und einer untergeord-
neten West-Ost Achse besteht. Die beiden Achsen kreuzen sich
auf einem zentralen Quartierplatz. Das neue Erschliessungs-
konzept mit einem starken 6&ffentlichen Wegkreuz und dazu ei-
nem feinmaschigen Fusswegnetz ist klar lesbar und unterstitzt
die Adressbildung. Die Hierarchisierung der Freirdume mit den
offentlichen Gassen und den riickwartigen privaten Flachen ist
Uberzeugend. Die Gestaltung der Erschliessungsflachen wirkt
etwas nilchtern, lebt aber von der vielseitigen Gestaltung der
Vorzonen und dem stimmigen, zentralen Quartierplatz. Die An-
bindung im Norden ans Bahnhofquartier geschieht iber einen
offentlichen Platz. Auch wenn die Nutzung der Neubauten an
diesem Platz mit Dienstleistungen &ffentlich ist, scheint er in sei-
ner Grosse und Bedeutung zu wichtig interpretiert. Die riicksei-
tigen Privatgarten und Gemeinschaftsflachen sind stark durch-
grunt, die Referenzbilder vermitteln eine glaubwirdige Atmo-
sphare und Aufenthaltsqualitat. Einzig die Lage des 600 m?
grossen Spielfeldes kann nicht Uberzeugen. Die beiden Villen
sollten zumindest im EG neu eine 6ffentliche Nutzung anbieten,
damit die Villengarten quartierdienlich werden. Insgesamt wurde
das Freiraumkonzept klarend und vielseitig weiterentwickelt als
Moglichkeit, dem neuen Quartier einen wirdigen griinen Rah-
men zu geben.

Etappierung Durch die Einhaltung der Eigentumsgrenzen im Bebauungskon-
zept besteht die Mdglichkeit einer bedarfsabhangigen, eigen-
tumsspezifisch etappierten Umsetzung.

32602_12A_210706_def_Prasentationen_SWS_T2_cba

Abb. 22: Uberlagerung Bebauungskonzept und Bestand mit Parzellenstruktur,
Team camponovo baumgartner architekten
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Denkmalpflege

Wirtschaftlichkeit

Gesamtwurdigung

Der Ansatz der dichten Mitte erinnert an die einstige industrielle
Nutzung im Innern des Areals. Durch die Abstufung der Volumen
gegen den Rand des Gebietes wird eine vertragliche Vernetzung
der feingliedrigen Bebauungsstruktur erbracht. Das Konzept be-
ricksichtigt bestehende grosszligige Garten und Vorbereiche
von historisch wertvollen Gebauden. Vor allem die beiden
schitzenswerten Villen Sonnheim und Rosenau kénnen ihre
Prasenz und Wirkung beibehalten. Die Betonung der Ost-West
Verbindungsachse hat zur Folge, dass im Bereich der
Einmindung in die Ringstrasse Vorbereiche vom Baudenkmal
Ringstrasse 22 zur Erschliessungsfunktion umfunktioniert wer-
den und mit der angedachten Einstellhallenzufahrt deren Umge-
bung geschmalert wird.

Unterschiedliche Bauten, ein Aussenraum mit einer differenzier-
ten Erschliessung und einem zentralen Platz bilden das Ruck-
grat des Projektes. Die lockere Bauweise in der Nahe des Bahn-
hofs und nahe des Zentrums erzeugen ein Quartier, das eine
attraktive Erganzung einerseits direkt am Bahnhof und ander-
seits zu den Aussenquartieren und Nachbargemeinden darstellt.
Die Realisierung verschiedener Wohnungsgrundrisse wird nach-
gewiesen. Ein marktfahiges Angebot kann entwickelt werden.

Gesamtwiirdigung

Insgesamt liefern die drei Beitrage der Projektverfasser fir die
Diskussion des Beurteilungsgremiums mit der Stadt und den Ei-
gentiimern als Testplanung sehr wertvolle Erkenntnisse fiir den
weiteren Umgang mit dem Areal. Geschuldet der Tatsache, dass
aufgrund der Kritik an den Zwischenergebnissen jeweils sehr
grundlegend neu begonnen werden musste, sind die Ergebnisse
in der Ausarbeitung deutlich weniger vertieft, dafiir decken sie
als Untersuchung ein beindruckend breites Band an Mdglichkei-
ten fir das Areal ab.
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Abb. 24: Modellfoto Ost-Ansicht, Team camponovo baumgartner architekten
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5 ERKENNTNISSE DER TESTPLANUNG

Erkenntnisse Im Rahmen der Erarbeitung der beiden Vorschlage konnten
wichtige Themen und Fragestellungen untersucht und Erkennt-
nisse fur die weitere Arealentwicklung gewonnen werden.

Wahrend anhand der unterschiedlichen Ldsungsansatze des
Teams camponovo baumgartner architekten verschiedene Stra-
tegien insbesondere auch im Umgang mit dem Bestand ausge-
lotet werden konnten, wurden in der Ausarbeitung des Konzepts
von Salewski Kretz Architekten verschiedene Aspekte vertiefend
diskutiert.

Das Beurteilungsgremium halt die folgenden tbergeordnete Er-
kenntnisse fest:

Transformation

Umgang mit Bestand/ Die Versuche, den heute bestehenden Industriecharakter in die
heutiger Struktur ~ Zukunft des Areals zu Uberfliihren, werden gewirdigt. Im Verlauf
der Testplanung hat sich anhand der gepriiften Szenarien ge-
zeigt, dass der heutige Industriecharakter nicht mehr in selber
Art wie bisher splrbar bleiben, sondern in eine neue Gestaltung
transformiert werden wird. Insbesondere mit der Untersuchung
des Teams camponovo baumgartner architekten konnte gezeigt
werden, dass eine Umnutzung der bestehenden baulichen
Strukturen, namentlich der Hallen, fiir die geplante Wohnnut-
zung nicht zweckmassig umsetzbar ist. Mit der Arealentwicklung
wird eine deutliche Transformation stattfinden, das Areal wird
sich grundlegend vom Industrie- zum gemischt genutzten Wohn-
quartier wandeln.
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Abb. 25: Modellfoto West-Ansicht, Team Salewski Kretz Abb. 26: Modellfoto West-Ansicht, Team camponovo
Architekten baumgartner architekten
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Denkmalpflege

Nord-Sud Verbindung als
Hauptraum

Denkmalpflegerische Vertraglichkeit

Aus Sicht der Denkmalpflege werden beide Lésungsvorschlage
als gut in die Umgebung eingebettet beurteilt, sie erfillen die
Anforderungen der kantonalen Denkmalpflege, des ISOS (In-
ventar der schiitzenswerten Orstbilder) sowie des ICOMOS. Ob
die Bezeichnung der Strukturgruppe (Bauinventar des Kantons
Bern) langerfristig zweckmassig ist, wird auch seitens der Denk-
malpflege hinterfragt, da diese Gebaudegruppierung nicht mehr
die urspriinglich als schitzenswert eingestuften Qualitaten auf-
weist und viele Gebaude bereits riickgebaut wurden. Die von ei-
nem Team nahe des erhaltenswerten Gebaudes Ringstrasse 22
platzierte Tiefgaragenzufahrt wird als stérend beurteilt.

Aussen- und Freiraumstruktur, Durchwegung

Die anlasslich des Schlussworkshops gezeigten Vorschlage un-
terscheiden sich wesentlich durch die jeweils pragende Frei-
raumfigur. Wahrend das Team Salewski Kretz Architekten als
zentrales Element eine Freiraumverbindung in Nord-Sud Rich-
tung mit Umlenkung zur Eisenbahnstrasse vorschlagt, zeigt das
Team camponovo baumgartner architekten eine Wegekreuz mit
Anbindungen in Nord-Sud als auch Ost-West Richtung zu Eisen-
bahn- und Ringstrasse. Der Nord-Sid orientierte Freiraum im
Sinne einer Durchwegung wird als gewinnbringendes, aus dem
Ort hergeleitetes Element begriisst. Mit diesem Element kann
die Offnung und Ubergeordnete Einbettung des Areals in die
Umgebung gelingen, insbesondere die Verbindung zum Bahn-
hof und in Richtung Feldstrasse. Diese 6ffentliche Freiraumver-
bindung soll als zentrales Element flr die weitere Arealentwick-
lung festgeschrieben werden.

32602_12A_210719_T2. CBA_extra_rombo

32602_12A_210730_T1_SK_Rotzler

Abb. 27: Wegsystem Team Salewski Kretz Architekten Abb. 28: Wegsystem Team camponovo baumgartner ar-

chitekten, Stand Schlussworkshop

32602_13A_221101_SB_Word.docx

Planpartner AG



5 ERKENNTNISSE DER TESTPLANUNG 35

untergeordnete Ost-West  Die von beiden Teams vorgeschlagenen Querungen in Ost-West
Querungen Richtung werden vom Beurteilungsgremium kontrovers disku-
tiert und hinterfragt, da sie ohne klare rdumliche Fortflihrung ver-
bleiben. Das vom Team camponovo baumgartner architekten
vorgeschlagenen Wegekreuz mit wichtiger Anbindung an die
Ringstrasse kann aus Sicht des Beurteilungsgremiums weniger
Uberzeugen.

innere Orte  Im Arealinneren zeigen beide Teams im Bereich der Nord-Sid
gerichteten Freiraumverbindung besonders gestaltete Orte mit
offentlicherem Charakter; beim Team camponovo baumgartner
architekten ist dieser Ort als gefasster «Zentrumsplatz» gestal-
tet, im Vorschlag des Teams Salewski Kretz Architekten ist der
Ort als durchlassiger Platzraum zwischen drei Kopfbauten am
Kreuzungspunkt des Abzweigs zur Eisenbahnstrasse und zur
Steiner-Schule platziert. Der Vorschlag eines Ortes oder Platzes
mit offentlichem Charakter als Teil des Freiraumes im Arealin-
neren wird grundsatzlich begrisst, wobei der von Team
Salewski Kretz Architekten vorgeschlagene «parkartige innere
Landschaftsraumy», welcher von den Vorzonen der Gebaude ge-
saumt wird, als gut geeignet fiir das Areal beurteilt wird.
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Abb. 29: Situation Aussenraumkonzept, Team Salewski Abb. 30: Modellfoto «innerer Freiraum», Team Salewski

Kretz Architekten Kretz Architekten

Offentliche und publikumsorientierte Nutzungen an strate-
gischen Lagen

«Offentliche, publikumsorientierte An den Randern des inneren Platzraumes schlagen beide
Nutzungen; Buro-/Gewerbenut- Teams erdgeschossig quartierbezogene, gemeinschaftliche
zungen» Nutzungen vor, die Anordnung solcher Nutzungen auch in den
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Koérnigkeit / Gebaudehdhe

Bauten an der Eisenbahnstrasse wie im Vorschlag von Salewski
Kretz Architekten gezeigt, wird begriisst. Biro- und Gewerbe-
nutzungen sind jeweils im Gebaude am Kreisel Biitzbergstrasse
sowie auch in der Villa Sonnheim angeordnet. Das Team
Salewski Kretz Architekten schlagt zudem in der Villa Sonnheim
die Mdglichkeit eines Museums vor.
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Abb. 31: Nutzungsverteilung Salewski Kretz Architekten (EG, Regelgeschoss)

Die Nutzungsverteilung mit 6ffentlicheren Nicht-Wohnnutzungen
an besonderen, strategisch geeigneten Lagen und ausgewahl-
ten Erdgeschossen wird vom Beurteilungsgremium begrisst
und soll umgesetzt werden, dies betrifft insbesondere die Ge-
baude an der Eisenbahnstrasse und entlang der Hauptdurchwe-
gung in Nord-Sid-Richtung, wie vom Team Salewski Kretz Ar-
chitekten vorgeschlagen, sowie auch das Geb&aude am Kreisel
Blrzubergstrasse (Arealauftakt).

Variierende Geschossigkeit, moderate Dichte

Die von beiden Teams anlasslich des Schlussworkshops ge-
zeigten Gebaudehohen als ausgewogene Mischung vornehm-
lich 2-, 3- und 4-geschossiger Bauten und einem 5-geschossi-
gen Einzelbau am Kreisel Eisenbahn-Butzbergstrasse werden
als stimmig beurteilt, ebenso die vorgeschlagene Kornigkeit und
Dichte. Die punktuellen Akzente mit 5-geschossigen Kopfbauten
beim Team camponovo baumgartner architekten am zentralen
Platz, beim Team Salewski Kretz Architekten in zwei Kopfbauten
an der Eisenahnstrasse und im Gegentber der Villa Sonnheim
werden als gut vertraglich begrusst. In einer Weiterbearbeitung
des Vorschlags von Salewski Kretz Architekten erscheint die
Ausbildung des Kopfbaus im Arealinneren (AIM N3b) zum 5-ge-
schossigen Gebaude priifenswert.

Abb. 32: Schnitt durch das Areal, Team Salewski Kretz Architekten
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Arealauftakt am Kreisel Biitzbergstrasse

Arealauftakt / Eingangsplatz Die Gestaltung des Arealauftaktes am Kreisel Blitzbergstrasse
Kreisel Butzbergstrasse mit Platzraum und kraftigem Volumen mit Biro- und Gewerbe-
nutzung, wie von beiden Teams vorgeschlagene, wird gewurdigt
und soll umgesetzt werden. Die Anordnung der Biro- und Ge-
werbenutzung im Gebaude am Kreisel wird als sinnvoll erachtet,
aufgrund der exponierten Lage und als 6ffentlicher Auftakt zum

Areal mit belebtem Eingangsplatz.
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Abb. 33: Modellfoto Gebaude am Kreisel, Team Salewski Abb. 34: Modellfoto Gebaude am Kreisel, Team cam-
Kretz Architekten ponovo baumgartner architekten

Rudolf Steiner-Schule als Campus im Siidosten des Areals

Rudolf Steiner-Schule  Fir die Rudolf Steiner-Schule zeigen beide Teams die seitens
des Gremiums und der Schulvertreter/-innen favorisierte Cam-
pusldsung; diese soll in der Weiterbearbeitung umgesetzt und
im Siidosten des Areals angeordnet werden.

Wéhrend das Team camponovo baumgartner architekten eine
eher lockere Gebaudeanordnung mit einer relativ grossen raum-
lichen Offenheit und den Riickbau des neueren Pavillongebau-
des vorschlagt, zeigt das Team Salewski Kretz eine Setzung mit
einem klarer abgegrenzten Binnenraum; aus Sicht des Beurtei-
lungsgremiums erscheint diese kompaktere Anordnung fir den
Schulbeitrieb besser geeignet.
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Abb. 35: Modellfoto Schulcampus, Team Salewski Kretz Abb. 36: Modellfoto Schulcampus, Team camponovo
Architekten baumgartner architekten
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MIV / Tiefgaragen

Verkehr und Erschliessung

Die Haupterschliessung des Areals fur PW soll wie von beiden
Teams vorgeschlagen kiinftig ab der Eisenbahnstrasse erfolgen,
wobei sie nicht zu nahe am Kreisel der Bitzbergstrasse liegen
sollte. Die Tiefgarageneinfahrt soll mdglichst gut in das Areal
eingebettet werden und nahe an der Eisenbahnstrasse liegen,
sodass die Tiefgarage weniger pragnant wirkt und das Arealin-
nere moglichst frei von motorisiertem Verkehr gehalten werden
kann. Dem Team Salewski Kretz Architekten gelingt dies mit der
Platzierung der Tiefgarageneinfahrt im nérdlichen Kopfbau an
der Eisenbahnstrasse. Eine Nebenerschliessung ab der
Ringstrasse ist mdglich. Eine zweite Tiefgaragenzufahrt fir die
Turnhalle mit Zufahrt ab der Ringstrasse kénnte u.a fir den
abendlichen Vereinsbetrieb zweckméassig sein. Eine Lage der
Tiefgaragenzufahrt in unmittelbarer Nahe des Schulhauses gilt
es jedoch zu vermeiden, denn auch diese separate Tiefgaragen-
einfahrt soll moglichst nahe an der Arealzufahrt (Ringstrasse)
liegen. Es ist zu beachten, dass eine Beeintrachtigung des in-
ventarisierten Schulhauses an der Ringstrasse zu vermeiden ist.

Der 5-geschossige Burobau am Kreisel kann Uber eine unab-
hangige Tiefgarage verfigen, welche lber eine separate Zufahrt
ab der Eisenbahnstrasse erschlossen wird. Im Bereich dieser
Zufahrt findet sich auch Platz fiir einige oberirdische Parkfelder,
z.B. fir Besucher.
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Abb. 37: Erschliessungsschema, Team Salewski Kretz Ar-  Abb. 38: Tiefgaragen / UG Plan, Team Salewski Kretz Ar-

chitekten

chitekten
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Langsamverkehr

bauliche Dichte

Die seitens der kantonalen Verkehrsplanung angeregte FUhrung
des Langsamverkehrs durch das Areal wird kritisch hinterfragt;
es wird empfohlen, den Langsamverkehr resp. die geplante Ve-
loroute ausserhalb des Areals, z.B. entlang der Eisen-
bahnstrasse zur fiihren.

Durch die Lage der Tiefgaragenzufahrten mdglichst nahe der
Strassen, kann das Arealinnere frei von motorisiertem Verkehr
gehalten werden. Die Bewohner, Besucher und Beschaftigten
konnen sich auf dem Areal zu Fuss oder mit dem Velo bewegen.
Bei der Gestaltung dieser Langsamverkehrsverbindungen ist je-
doch darauf zu achten, dass die notwenigen Rettungszufahrten
gewahrleistet werden kénnen und z.B. bei Umzlugen trotzdem
auch von motorisierten Fahrzeugen befahren werden kdnnen.

Bauliche Dichte & Wirtschaftlichkeit

Die Lésungsansatze beider Bearbeitungsteams weisen dhnliche
bauliche Dichten auf:

Team Salewski Kretz Architekten:
- Geschossflachen ober- und unterirdisch: 35877 m?
- Geschossflachen oberirdisch: 26279 m?
- GFZo/anrechenbare Grundstiicksflache aGSF: 0.81

Team camponovo baumgartner Architekten:
- Geschossflachen ober- und unterirdisch: 39'523 m?
- Geschossflachen oberirdisch: 27201 m?
- GFZo/aGSF: 0.84

Innerhalb der jeweiligen Eigentumsbereiche variiert die bauliche
Dichte (z.B. ist im Bereich des Adelbert Meyer im Lésungsvor-
schlag von Salewski Kretz Architekten eine GFZo von 1.38 vor-
gesehen, wahrend im Bereich der Steiner-Schule und der AIM
eine GFZo von 0.78 realisiert wird). Die unterschiedlichen Dich-
ten begrinden sich mit der ungleichen Verteilung von Wegantei-
len und Freiflachen sowie mit dem Erhalt schitzenswerter Gar-
tenbereiche bei den Villen.
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Abb. 39: Modellfoto Nordost-Ansicht, Team Salewski Abb. 40: Modellfoto Nordost-Ansicht, Team camponovo

Kretz Architekten

Wirtschaftlichkeit

baumgartner architekten

Der Konzeptansatz des Teams camponovo baumgartner archi-
tekten weist bei einer rein quantitativen Betrachtung aufgrund
der leicht grosseren Hauptnutzflache leicht héheren Ertréage aus.
Der Unterschied zum Ansatz Salewski Kretz ist allerdings sehr
klein. Zudem hangt die Wirtschaftlichkeit mindestens so stark
wie von quantitativen auch von qualitativen Aspekten ab. Wie
diese konkret aussehen werden, ist weniger abhangig von bau-
rechtlichen Regeln, wie sie aus den Ergebnissen der Testpla-
nung abgeleitet werden kénnen, als von den konkreten Projek-
ten, die auf deren Grundlage erarbeitet werden (und naturlich
der Entwicklung im Immobilienbereich generell).

Aufgrund der jeweils spannenden Siedlungsdramaturgie,
der spezifischen Erscheinung des Areals mit seiner lockeren
Bauweise und intensiven Durchgriinung so nahe bei Zentrum
und Bahnhof, des attraktiven Aussenraumes sowie des vielfaltig
moglichen Wohnungsangebots konnten beide Teams aufzei-
gen, dass mit ihren Ansatzen bzw. entsprechenden baurechtli-
chen Vorgaben das Potenzial fir am Markt attraktive Angebote
geschaffen werden kann.

Mit der dargestellten baulichen Dichte und unter der Vorausset-
zung einer sorgfaltigen, qualitatssichernden Weiterentwicklung
kann eine nachhaltig wirtschaftliche Arealentwicklung gelingen.

Aus den oben genannten Erkenntnissen geht hervor, dass der
differenziert ausgestaltete und sensibel eingepasste Vorschlag
des Teams Salewski Kretz Architekten eine sehr gute Grundlage
zur Entwicklung zukunfts- und marktfahiger Wohnkonzepte mit
erganzenden Nutzungen darstellt.
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Fazit

Richtkonzept

Qualitatssicherung

Begleitung der
Richtkonzepterarbeitung

qualitatssichernde
Verfahren

6 EMPFEHLUNGEN ZUR AREALENTWICKLUNG

6.1 Richtkonzept

Das Gremium beurteilt die rAumliche Grundstruktur des Kon-
zeptvorschlags des Teams Salewski Kretz Architekten als fir
den Ort geeignet und passend; die Freiraumverbindung in Nord-
Sid-Richtung als tragendes Element und die bereits recht diffe-
renziert gestalteten Gebaudekdrper und Freiraumfiguren sollen
als Grundlage fur die Arealentwicklung dienen, welche sich qua-
litdtssichernd nahe am ausgewahlten Konzept orientiert.

Das Beurteilungsgremium empfiehlt einstimmig, den Konzept-
vorschlag des Teams Salewski Kretz Architekten mit Rotzler
Landschaftsarchitekten als Grundlage fiir die weitere Arealent-
wicklung zu wahlen und das Team Salewski Kretz Architekten
mit der Uberfiihrung seines Vorschlags in ein Richtkonzept zu
beauftragen. Die dergeartete Beauftragung wiirde durch die Ei-
gentiimer/-innen und die Stadt Langenthal erfolgen. Das weitere
Vorgehen wird im Dialog der Eigentimer/-innen mit der Stadt
Langenthal definiert.

Der Erfolg des Konzeptvorschlags von Team Salewski Kretz Ar-
chitekten ist abhangig von einer konkreten, im weiteren Prozess
verbindlich verankerten Qualitatssicherung. Die Weiterentwick-
lung des Richtkonzepts als Grundlage fiir die planungsrechtliche
Sicherung soll insbesondere anhand einer Entwicklung konkre-
ter Grundrissoptionen und einer Prazisierung der Aussenraum-
gestaltung und Erschliessung erfolgen.

Damit die Erkenntnisse aus der Testplanung optimal in die Wei-
terbearbeitung einfliessen kdnnen und zur Sicherung der ange-
strebten Qualitat soll die Erarbeitung des Richtkonzepts von ei-
nem Ausschuss des Beurteilungsgremiums begleitet werden.

Zur Sicherstellung der architektonischen Qualitat sollen zur Fin-
dung der konkreten Umsetzungsprojekte qualitatssichernde
Verfahren durchgefiihrt werden. Dabei soll eine ausseror-
dentlich gute Architektur angestrebt und der architektonische
Ausdruck letztlich aus dem Bestand heraus entwickelt werden.
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Empfehlung Konzeptvorschlag
Salewski Kretz Architekten

Weiterentwicklung Nord-Siid
Verbindung

untergeordnete Ost-West
Querungen

Uberpriifung Ballspielwiese

Dimensionierung der Aussen-
rdume in der Arealmitte

Feinjustierung Freirdume mit
Feinerschliessung

Uberpriifung und Festlegung
der Gebaudevolumetrien

6.2 Thematische Empfehlungen

Fur die Weiterbearbeitung des Konzeptvorschlags des Teams
von Salewski Kretz Architekten mit Rotzler Landschaftsarchitekt
in ein Richtkonzept sollen insbesondere die folgenden Themen
vertieft / Gberprift werden:

Die kiinftige Nord-Siid-Verbindung des Areals soll ein integraler
Teil des identitatsbildenden Freiraumgerusts werden. Dieses gilt
es noch weiterzuentwickeln. Auf eine Ausbildung des Nord-Sud
ausgerichteten Raumes als Langsamverkehrsachse soll ver-
zichtet werden.

Fur eine Weiterentwicklung des im Vorschlag des Teams
Salewski Kretz Architekten gezeigten Abzweigs zur Eisen-
bahnstrasse, welcher als grosszigiger Zwischenraum &hnlich
wie der Nord-Sud orientierte Freiraum ausgebildet ist, erscheint
ein weniger offentlichen Charakter und eine Weiterentwicklung
als Raum mit privaterem Charakter und Gartennutzung gewinn-
bringend; mit einer Anordnung der Tiefgaragenzufahrt nérdlich
der Gebaudezeile und einer Verlagerung der nordorientierten
Garten in den Bereich siidlich der Gebaudeziele kénnte auch die
unvorteilhafte Belichtungssituation verbessert werden.

Die Zweckmassigkeit der Lage und der Dimension der Ballspiel-
wiese an der Eisenbahnstrasse sollen in der Weiterbearbeitung
Uberpruft werden.

Die Flache zwischen den beiden in der Arealmitte angeordneten
Nord-Sid ausgerichteten Langsriegeln erscheint als Flache fir
private Garten zu gross. Es soll geprift werden, ob hier auch
offentliche Anteile vorgesehen werden sollen, oder ob die Di-
mension der Flache angepasst werden soll.

Die Feinjustierung der Freirdume soll zusammen mit der sorg-
faltigen Feinerschliessung erarbeitet werden.

Die sorgfaltige Gestaltung der Gebaude, bestehend aus Langs-
bau mit héheren Kopfbauten wird gewurdigt. Die Volumetrien
und raumbildenden Eigenschaften der Koérper sollen als pra-
gende Elemente fur die Arealentwicklung verankert werden; da-
bei soll gepriift werden, ob der Kopfbau des untere Nord-Sid
ausgerichteten Langsriegels ebenfalls mit grosserer Gebaude-
héhe vorgesehen werden soll und ob die Dimensionen, insbe-
sondere die Gebdudeldngen und die Gebaudeunterteilungen in
der Arealmitte noch justiert werden kénnen. Die finalen Volum-
trien sollen aus der jeweiligen Wohntypologie hergeleitet werden.
In den gezeigten Gebaudetypologien scheint sowohl Eigentums.
Als auch Mietwohnen denkbar.
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Relevanz der Gebaude-
vorzonen

Arealauftakt, Justierung
Eingangsplatz

Offnungsgrad Campus
Rudolf Steiner-Schule

Instrumentarium fiir Ausgleich
Planungsvorteile

Die Gebaudevorzonen zwischen den jeweils vorgelagerten Aus-
sen und Freirdume und den erdgeschossigen Wohnnutzungen
haben als «Schwellenrdume» zwischen o6ffentlichem und pri-
vatem Bereich wichtige Filtereigenschaften und sollen in der
Weiterbearbeitung verankert und sorgfaltig weiterentwickelt
werden.

Die genaue Position und die Dimension des Eingangsplatzes am
Kreisel Blitzbergstrasse soll in der Weiterbearbeitung tUberpruft
werden.

In der Weiterbearbeitung ist der Offentlichkeitsgrad des
Schulcampus sorgfaltig auszuloten. Es soll eine der Nutzung
und den Bedirfnissen der Steiner Schule entsprechende Durch-
wegung und Durchlassigkeit vorgesehen werden, mit welcher
gleichzeitig eine «Abschottung» vermieden und trotzdem die ge-
wuinschte Intimitat gewahrleistet werden kann. Es soll ein sinn-
voller Privatheits- resp. Offnungsgrad vorgesehen werden. Die
fur die Turnhalle gezeigte Gebaudehdhe erscheint vergleichs-
weise hoch und soll in der Weiterbearbeitung tberpriift werden.
Fur die Turnhalle sollten ausserdem Mdglichkeiten einer ausser-
schulischen Nutzung gepriift werden, in diesem Zusammenhang
sollte auch die Justierung der Erschliessung erfolgen (Anord-
nung der Zufahrt ab der Ringstrasse / zweite Tiefgarage, Lage
und Gestaltung der Tiefgarageneinfahrt).

In der Weiterbearbeitung wird das Thema der ausgeglichen Pla-
nungsvorteile im Dialog der Eigentimer/-innen zu bearbeiten
sein. Es wird angestrebt, dass alle aktiven Eigentiimer/-innen
ausgeglichene Vorteile aus der Entwicklung beziehen und dass
unterschiedliche geartete Vorteile ausgeglichen werden. Nach
Abschluss der Testplanung sind die genauen baulichen Dichten
pro Parzelle und Eigentliimer/-in unter Berlcksichtigung der im
Richtkonzept vorgesehenen Erschliessungsflachen sowie mog-
liche Ausgleichsmechanismen zu eruieren.
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7 FAZIT UND DANK

Die beiden Bearbeitungsteams haben mit ihren sorgféltig aus-
gearbeiteten Vorschlagen und Konzepten ein breites Spektrum
an Lésungsansatzen aufgezeigt und damit einen wichtigen Bei-
trag fir die Diskussion, die Formulierung von Erkenntnissen und
Empfehlungen fiir die kiinftige Entwicklung des Areals geleistet.

Das gesamte Beurteilungsgremium dankt den Bearbeitungs-
teams fiir die geleistete Arbeit, den grossen Einsatz und die
wertvollen Konzeptbeitrage.
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Sachexperten
(mit Stimmrecht)

Fachexperten
(mit Stimmrecht)

8 GENEHMIGUNG

Der Schlussbericht wurde vom gesamten Beurteilungsgremium
am 22. Oktober 2021 genehmigt.

Fir die Sach- und Fachexperten:

Sabine Gresch

AN 2

Anna Jessen

Marlis David

___________________ e

Peter Zeugin
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A ANHANG

A1 Schlussabgabe Team Christian Salewski &Simon
Kretz Architekten mit Stefan Rotzler Landschaftsarchi-
tekten
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Team Christian Salewski & Simon Kretz Architekten mit Stefan Rotzler Landschaftsarchitektur: Plakat 1
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Team Christian Salewski & Simon Kretz Architekten mit Stefan Rotzler Landschaftsarchitektur: Plakat 2
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Team Christian Salewski & Simon Kretz Architekten mit Stefan Rotzler Landschaftsarchitektur: Plakat 3
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Team Christian Salewski & Simon Kretz Architekten mit Stefan Rotzler Landschaftsarchitektur: Plakat 4
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Team Christian Salewski & Simon Kretz Architekten mit Stefan Rotzler Landschaftsarchitektur: Plakat 5
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Team Christian Salewski & Simon Kretz Architekten mit Stefan Rotzler Landschaftsarchitektur: Plakat 6
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Ubersicht Nutzungen & Zusammenstellung Mengenangaben

Geschossflachen:

Erdgeschoss

Regelgeschoss

Boro, Wuzseum

= N
Fita ol
Ousstiertealt -
Wohnen Fildung ¥ Gehurenianeg Weitere Mutzungen
- - B e | [ [ A
Welori une Cousrlinrb g ene Minleu g en
. . . Quartier-
Eigentum Bildung Biiro/DL Gewerbe Verkauf Total GFZo
nutzung
AIM 160 2’702 223 760 197 17’635 0.78
A. Meyer 0 0 0 0 0 3’653 1.38
Steiner-Schule 2’811 0 0 0 0 2’811 0.78
Stadt Langenthal 2180 0 0 0 0 2’180 0.63
Total 5’151 [20%] 2’702 [10%)] 223 [1%] 760 [3%] 197 [1%] 26’279 0.81

Flachenangaben = Geschossflachen oberirdisch

Art. 26, Baureglement Stadt Langenthal: Mass der baulichen Ausniitzung ist die Geschossflachenziffer oberirdisch: «An die Geschossfla-
chenziffer oberirdisch (GFZo) werden Geschossflachen (GF) in unterirdischen Bauten, Unterniveaubauten und Geschossen, welche im

Mittel aller Fassaden weniger als 1.2 m Uber das massgebe!
(Das Baureglement von Langenthal wird derzeit revidiert. Zi
Bauwesen" (BMBV). Gemass Angabe der Stadt Langenthal

flachen basieren)

Kennwerte Parkierung:

Velo in EG und UG: 470
Velo in Aussenraum: 465

PP Tiefgarage: 156
Besucher—PP oi: 16

nde Terrain bzw. Uber die Fassadenlinie hinausragen, nicht angerechnet.»
el ist die Anpassung an die "Verordnung uber die Begriffe und Messweisen im
wird kinftig die Berechnung der Ausnitzung auf den oberirdischen Geschoss-

Untergeschoss
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A2 Schlussabgabe Team camponovo baumgartner
architekten mit extra Landschaftsarchitektur und
Rombo
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Team camponovo baumgartner architekten extra Landschaftsarchitekten und Rombo: Plakat 1
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Team camponovo baumgartner architekten extra Landschaftsarchitekten und Rombo: Plakat 2
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Team camponovo baumgartner architekten extra Landschaftsarchitekten und Rombo: Plakat 3
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Team camponovo baumgartner architekten extra Landschaftsarchitekten und Rombo: Plakat 4
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Ubersicht Nutzungen & Zusammenstellung Mengenangaben

Geschossflachen:
Erdgeschoss 0 Regelgeschoss

©} ‘/

. Gewerbe/Industrie . Gemeinschaltl, . Quartiethzgn.

Eigentum Bildung Wohnen Biiro/DL Gewerbe Verkauf in:::::;- Total GFZo
AIM 320 14’035 3’120 30 695 130 18’330 0.81
A. Meyer 0 2’980 0 0 0 0 2’980 1.13
Steiner-Schule 2’660 0 0 0 0 0 2’660 0.74
Stadt Langenthal 1’931 1’300 0 0 0 0 3231 0.93
Total 4’911 [18%] | 18’315 [67%] | 3120 [11%] 30 [0%] 695 [3%] 130 [0%] 27°201 0.84

Flachenangaben = Geschossfldchen oberirdisch

Art. 26, Baureglement Stadt Langenthal: Mass der baulichen Ausnitzung ist die Geschossflachenziffer oberirdisch: «An die Geschossfla-
chenziffer oberirdisch (GFZo) werden Geschossflachen (GF) in unterirdischen Bauten, Unterniveaubauten und Geschossen, welche im
Mittel aller Fassaden weniger als 1.2 m lUber das massgebende Terrain bzw. lGber die Fassadenlinie hinausragen, nicht angerechnet.»
(Das Baureglement von Langenthal wird derzeit revidiert. Ziel ist die Anpassung an die "Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im
Bauwesen" (BMBV). Gemass Angabe der Stadt Langenthal wird kiinftig die Berechnung der Ausniitzung auf den oberirdischen Geschoss-
flachen basieren)

Kennwerte Parkierung:

Untergeschoss

Velo in EG und UG: -
Velo in Aussenraum: keine quantitative Angabe, Planeintrag

PP Tiefgarage: 123 + 41 + 25 = 189
Besucher—PP oi: 18
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