LOSINGER
MARAZZI

Arealentwicklung Brugglimatt, Muttenz
Studienauftrag auf Einladung

Bericht des Beurteilungsgremiums

September 2023



PLANAR

Impressum

Auftraggeberin

Losinger Marazzi AG
Aeschenvorstadt 55
4051 Basel

Verfahrensbegleitung

PLANAR AG fiir Raumentwicklung
Gutstrasse 73
8055 Zirich



Inhalt

1 Ausgangslage
1.1 Ausgangslage und Ziele

1.2 Workshop-Verfahren

2 Perimeter

3 Leitsatze der Entwicklung
3.1 Vision St. Jakob-Strasse

3.2 Leitsatze der Entwicklung

4 Aufgabenstellung

4.1 Nutzungskonzept

4.2 Gesamtkonzept

5 Bestimmungen zum Verfahren

5.1 Auftraggeberin und Organisation
5.2 Art des Verfahrens

5.3 Beurteilungsgremium

5.4 Teilnahmeberechtigung

5.5 Beurteilungskriterien

6 Ablauf des Verfahrens

6.1 Versand der Unterlagen

6.2 Startveranstaltung und Begehung
6.3 Fragenbeantwortung

6.4 Zwischenbesprechung

6.5 Rickkoppelungsgesprache

6.6 Abgabe der Studiendossiers

7 Vorprifung

8 Beurteilung

9 Empfehlungen zur Weiterbearbeitung

10 Genehmigung
11 Projektbeschriebe

Anhang

11

11
11
11
12
12

14

14

14

14

14

14

14

15

16

18

20

21

54



1 Ausgangslage

1.1 Ausgangslage und Ziele

Truststone Real Estate SICAV (kurz: Truststone) und die Pat-
rimonium Anlagestiftung sind gemeinsam Eigentimer und
Baurechtnehmer mehrerer zusammenhéangender Grundsti-
cke an der St. Jakob-Strasse in Muttenz (vgl. Abb. 1). Auf dem
sogenannten Areal Brigglimatt befinden sich eine Autogarage
sowie mehrere Wohn- und Gewerbebauten. Truststone und
die Patrimonium Anlagestiftung beabsichtigen das Areal in Zu-
sammenarbeit mit der Losinger Marazzi AG, Basel zu entwi-
ckeln und einer Neubebauung mit zukunftsfahigem Nutzungs-
mix zuzufUhren. Um die bestmogliche Losung fir die geplante
Entwicklung zu ermitteln, fihrte die Losinger Marazzi AG im
Auftrag der Truststone und der Patrimonium Anlagestiftung
den vorliegenden Studienauftrag mit vier eingeladenen Pla-
nungsteams durch.

Seit den 1960er-Jahren betreibt die Autohaus Wederich-Do-
na AG ihren Hauptsitz an der St. Jakob-Strasse 90 in Muttenz
(Parz. Nrn. 6602, 4005 und BR-Nr. D4241). Neben den Ge-
werbebauten des Autohauses befindet sich im strassenab-
gewandten Arealteil ein separates Wohnhaus (Gartenstrasse
115), welches von der Eigentiimerin des Autohauses bewohnt
und durch einen Buronutzer im Erdgeschoss genutzt wird.

Die Wederich-Dona AG beschloss, ihren Hauptsitz an der St.
Jakob-Strasse aufzugeben und das Autohaus an einem neuen
Standort neu zu errichten. Im Frihjahr 2021 verkaufte sie ihre
Grundstiicke (Parz. Nrn. 6602 und 4005) und ihr laufendes
Baurecht (BR-Nr. 4241) auf der Parzelle Nr. 531 der Truststone
Real Estate SICAV. Durch den Zukauf von weiteren Nachbar-
sparzellen (Parz. Nrn. 3187, 6446 und 6447) durch die Pat-
rimonium Anlagestiftung, eroffnet sich nun die Chance, das
insgesamt rund 12600 m? grosse Areal Brigglimatt gesamt-
heitlich zu betrachten und einer Entwicklung mit zukunftsfa-
higer Nutzung zuzufihren.

Westlich der Grundstiicke befindet sich zudem die Parzelle
Nr. 533, welche mit zwei Mehrfamilienhausern bebaut ist und
sich im Eigentum Dritter befindet. Das Grundstiick sollte im

Sinne eines Ideenperimeter miteinbezogen werden.

In den Jahren 2020 bis 2021 prufte das Bliro Morger Partner
Architekten, Basel unterschiedliche Machbarkeiten fur eine
mogliche Neubebauung des Areals. Ebenso wurde durch
das Blro Zimraum GmbH aus Zirich eine Nutzungsanalyse
durchgefihrt. Es zeigte sich, dass das Areal eine gewerbliche
Lage mit einer hochwertigen Wohnlage vereint, wobei der
Wegzug der grosseren Gewerbebetreiber und die aktuell
hohe Wohnungsnachfrage in Muttenz das Areal in Zukunft
(noch) attraktiver machen fir Wohnnutzungen. Aufgrund der
Lage zwischen der stark befahrenen St. Jakob-Strasse und
den nordlich angrenzenden ruhigen Wohnquartieren, weist
das Areal auf engstem Raum sehr unterschiedliche Mikrola-
gequalitdten auf, mit welchen unterschiedliche Zielgruppen
angesprochen werden kénnen. Die Entwicklung kann somit
als Chance genutzt werden, um vielfaltigen Wohnraum an
besterschlossener Lage in Muttenz zu schaffen.

Um das Entwicklungs- und Verdichtungspotenzial auf dem
Areal Brigglimatt vertieft auszuloten und das bestmdogliche
Projekt fir die geplante Entwicklung zu ermitteln, fihrte die
Losinger Marazzi AG im Auftrag der Grundeigentimerschaft
den vorliegenden Studienauftrag auf Einladung mit vier inter-
disziplinaren Planungsteams durch.

Die geltenden bau- und zonenrechtlichen Bestimmungen
lassen die angestrebte Entwicklung beziglich Art und Mass
der Nutzung nicht ohne weiteres zu. Fir die Realisierung des
Vorhabens ist eine Anderung der bau- und zonenrechtlichen
Vorschriften notwendig. Das zur Weiterbearbeitung empfoh-
lene Projekt dient daher als Grundlage fir die Erarbeitung ei-
nes Quartierplans sowie fir die Realisierung der Neubauten.
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Abb. 1 - Situation Areal Briigglimatt (Quelle AV-Daten: GeoView BL, Zugriff: 17.01.2022)

1.2 Workshop-Verfahren

Dem Studienauftrag ist ein Workshop-Verfahren voraus-
gegangen, in welchem die stadtebauliche Entwicklung tber
den gesamten Abschnitt der St. Jakob-Strasse im Umfeld des
Areals Brugglimatt untersucht wurde. Das Verfahren wurde
von der Gemeinde Muttenz in Zusammenarbeit mit der Lo-
singer Marazzi AG und weiteren betroffenen Grundeigenti-
mern durchgefiihrt. Es konnte im Sommer 2022 abgeschlos-
sen werden.

Ziel des Workshop-Verfahrens war es, die moglichen stad-
tebaulichen Veranderungsstrategien fir das Siedlungsgebiet
nordlich und stdlich der St. Jakob-Strasse im Abschnitt zwi-
schen der Birsfelderstrasse und der Chrischonastrasse aus-
zuloten und die Ubergeordneten Grundséatze der stadtebau-
lichen Entwicklung gemeinsam zu klaren.

Mit der Ausarbeitung der Studie wurde ein interdisziplinares
Planungsteam, bestehend aus den Biros HHF Architekten
ETH SIA BSA, Basel (Stadtebau / Architektur), META Land-
schaftsarchitektur GmbH, Basel (Landschaftsarchitektur /
Freiraumplanung), IBV Husler AG, Zurich (Mobilitat / Ver-
kehrsplanung) und Zimraum GmbH, Zurich (Nutzungsprofil/
Stadtsoziologie) beauftragt.

Die Erkenntnisse aus dem Verfahren wurden in einem
Schlussbericht zusammengefasst und im Sinne von Uberge-
ordneten Leitsatzen fir die stadtebauliche Entwicklung fest-
gehalten. Die erarbeiteten Leitsatze bilden die Grundlage fir
die weiteren Planungsschritte im untersuchten Gebiet und
waren im Studienauftrag zwingend zu bertcksichtigen.



2 Perimeter

Aufgrund der Ausgangslage und der Eigentumsverhaltnisse
wurde der Bearbeitungsperimeter des Studienauftrags in
einen Projektperimeter und einen Ideenperimeter mit unter-
schiedlichen Aufgabenstellungen und Bearbeitungstiefen
unterteilt:

Der Projektperimeter umfasst das Areal Brigglimatt mit
einer Flache von insgesamt 12591 m? (Abb. 2, rot ausge-
zogene Linie). Aufgrund des guten Zustands der Gebdude
Gartenstrasse 115 (Wohngebdude) und St. Jakob-Strasse 84
(BUronutzung) sollen diese Gebaude vorerst erhalten blei-
ben. Die Gbrigen Bauten und Anlagen innerhalb des Projekt-
perimeters werden vollumfanglich zurtickgebaut. Fir den
Projektperimeter war auf Basis des Nutzungskonzepts und
der gesetzten Rahmenbedingungen ein konkreter Projekt-
vorschlag zu erarbeiten. Das Projekt, welches im Studien-
auftrag zur Weiterbearbeitung empfohlen wurde, bildet die
Grundlage fir die Anpassung der bau- und zonenrechtlichen
Vorschriften (Quartierplan) und die Weiterbearbeitung in-

nerhalb des Projektperimeters.

] PrOJektperlmeter
[1 Ideenperimeter (Parz. 533) =
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Der Ideenperimeter entspricht der Parzelle Nr. 533 im Eigen-
tum Dritter. Auf Basis der gesetzten Rahmenbedingungen
war im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzepts auf-
zuzeigen, wie das Areal Brigglimatt durch einen Neubau
auf Parzelle 533 sinnvoll erganzt und weitergefihrt werden
kénnte.

Im Sinne eines Gbergeordneten Betrachtungsperimeters war
darlber hinaus je nach Fragestellung — bspw. Erschliessung,
Vernetzung, Hohenentwicklung etc. — das Gebiet in die Uber-
legungen miteinzubeziehen, welches als Kontext fur die Be-
arbeitung der Aufgabe relevant war (Nahumgebung, Quar-
tier, Gemeinde).

Abb. 2 - Situation Areal Briigglimatt (Quelle AV-Daten: GeoView BL, Zugriff: 17.01.2022)



3 Leitsatze der Entwicklung

3.1 Vision St. Jakob-Strasse

Die nachfolgend beschriebene Vision fir die St. Jakob-Stras-
se und Leitsatze der Entwicklung wurden im Rahmen des
Workshop-Verfahrens «Apfhalter-Brigglimatt» gemeinsam
mit der Gemeinde Muttenz erarbeitet. Sie waren wegleitend
fur die Entwicklung des gesamten Abschnitts der St. Jakob-
Strasse im Umfeld des Areals Brigglimatt.

«An der St. Jakob-Strasse entsteht eine Griinstadt. Diese
zeichnet sich durch eine abwechslungsreiche und attraktive
Vorzone, einen Rhythmus der Gebdude in der Héhe und der
unregelmdssigen Setzung in der Tiefe sowie Einblickméglich-
keiten in die Gartenstadt aus. Die Griinstadt ist feinmaschig in
der Ldngs- und Querrichtung durchwegt. Mit der Begriinung
des Tramtrassees wird die Gartenstadt auf die St. Jakob-Stras-
se gezogen.

Die St. Jakob-Strasse prigt das Erscheinungsbild der Gemein-
de. Sie weist einen anderen Charakter auf als der historische
Dorfkern oder das moderne Polyfeld: Das Strassenquartier
zeichnet sich durch eine heterogene Bebauungsstruktur
aus, die je nach Abschnitt eine eigene Ausprdgung hat. Die
Gemeinde setzt deshalb in der Weiterentwicklung der St. Ja-
kob-Strasse Akzente: Was neu gebaut wird, orientiert sich am
Strassenabschnitt und sorgt in der gesamten Betrachtung fiir
ein vielfdltiges Strassenbild.

In einer langfristigen Perspektive entwickelt sich die verkehrs-
orientierte St. Jakob-Strasse zur multifunktionalen Lebens-
ader des Quartiers. Die Gebdude werden in einen aktiven Dia-
log mit dem Strassenraum und Verkehr gesetzt. Die Stédrkung
der Vorzone zur Strasse bricht die Dominanz des Durchgangs-
verkehrs.»

Die Aufwertung der offentlichen Strassenrdume ist vor al-
lem eine gestalterische Frage und Aufgabe der jeweils zu-
standigen offentlichen Stelle (Kanton / Gemeinde). Die pri-
vaten Grundeigentimer konnen die Aufwertung jedoch
unterstitzten, indem sie den unmittelbar an den 6ffentlichen
Strassenraum angrenzenden privaten Vorzonen entspre-
chend ausgestalten. Weiter kann durch die Programmierung
der Gebaude und deren Erdgeschosse und Vorzonen ein Bei-
trag an die Aktivierung des Strassenraumes geleistet werden.

3.2 Leitsatze der Entwicklung

Um die formulierte Vision fur die Entwicklung der St. Jakob-
Strasse zu erreichen, erarbeitete das Planungsteam gemein-
sam mit dem Begleitgremium sechs stadtebauliche Leitsatze,
welche im Rahmen der weiteren Planungen bestmoglich um-
zusetzen sind:

Leitsatz 1: Zwei Schichten — zwei Welten

Leitsatz 2: Rhythmus an der St. Jakob-Strasse

Leitsatz 3: Hohe Hauser schaffen Freiraum an der Strasse
Leitsatz 4: Breite Vorzonen auf offentlich-privatem Grund
Leitsatz 5: Langs und quer durch die Stadt

Leitsatz 6: Die St. Jakob-Strasse verbindet die Quartiere



4 Aufgabenstellung

Der Kern der Aufgabe im Studienauftrag lag in der Erarbei-
tung eines stadtebaulich, architektonisch und freiraumlich
hochstehenden Projektvorschlags fir die Neubebauung und
Transformation des Areals Brugglimatt auf Basis der Uber-
geordneten Leitsatze der Entwicklung (Kap. 3). Die gesuch-
ten Projekte sollten auf einem auf den Ort zugeschnittenen
Nutzungskonzept basieren und dem Areal eine neue Identi-
tat verleihen. Die unterschiedlichen Qualitaten innerhalb des
Areals waren dabei als Chance zu nutzen, um einen Ort mit
vielfaltigem Angebot, hohem Identifikationspotenzial und
unverwechselbarem Charakter zu schaffen.

Die Projekte sollten die notwendige Flexibilitat aufweisen,
um auf sich dndernde Bedirfnisse und Marktverhaltnisse
reagieren zu kénnen. Entsprechend waren flexible Geb&dude
und Grundrisse zu planen, so dass unterschiedliche Wohn-
und Nutzungskonzepte abbildbar und Anpassungen langfris-
tig moglich sind.

Die nachfolgend beschriebenen Anforderungen und Aufga-
benstellungen zur Nutzungskonzeption und zum stadtebauli-
chen Gesamtkonzept dienten den Teilnehmenden als Grund-
lage fiir ihre Uberlegungen und Entwiirfe.

4.1 Nutzungskonzept

Die Aufgabe hinsichtlich der Nutzung lag grundséatzlich in
der Schaffung von moglichst viel qualitativ hochstehendem
Wohnraum. Darlber hinaus waren das Wohnen ergdnzende
Gewerbe-/Dienstleistungsnutzungen vorzusehen, welche
zu einer Belebung des Quartiers beitragen. Ausgehend von
dieser generellen Zielsetzung wurde von den Teilnehmenden
eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem Ort, seiner Um-
gebung und seinen Chancen und Herausforderungen aus so-
zialrdumlicher Sicht und hinsichtlich der Nutzungskonzeption
erwartet (Bedurfnisanalyse). Anhand der Erkenntnisse dieser
Bedurfnisabklarung war in einem 1. Schritt eine «Vision» fur
das Areal hinsichtlich des angestrebten Charakters, der Iden-
titdt und der Nutzungskonzeption zu entwickeln und diese in
einem 2. Schritt im Entwurf stadtebaulich, architektonisch
und freirdumlich Uberzeugend umzusetzen. Dabei war auf-
zuzeigen, wie mit der gewahlten Nutzungskonzeption ein auf
den Ort zugeschnittenes Angebot und ein Mehrwert fir die
Gemeinde Muttenz geschaffen werden kann.

Im Zuge der Erarbeitung der Nutzungskonzeption war unter
anderem zu berlcksichtigen, dass das Areal Brigglimatt
auf kleinstem Raum eine strassenorientierte, gewerbliche
Lage mit einer strassenabgewandten, hochwertigen Wohn-
lage vereint. Diese besondere Situation bietet die Chance,
das Areal in zwei Nutzungsschichten mit unterschiedlichen
Eigenschaften und Qualitaten zu entwickeln. Die erste Nut-
zungsschicht orientiert sich im Sinne einer stddtischen
Vorzone an der Strasse, die zweite, strassenabgewandte
Nutzungsschicht an den begriinten (Wohn-)Quartieren im
Norden des Areals. Daraus ergeben sich auf engem Raum
zwei unterschiedliche Lagequalitaten, die die Schaffung ei-
nes vielfdltigen Nutzungsangebots fir unterschiedliche Ziel-
gruppen bieten.

Wohnen

Generell sollten die Bauten auf flexible Wohnformen ausge-
richtet werden. Dabei wurde ein moglichst breites Spektrum
an Wohntypologien angestrebt, welches auf die spezifischen
Lagequalitaten Rlcksicht nimmt und eine Differenzierung
hinsichtlich Grosse, Raumaufteilung sowie Lebens- und
Wohnformen erlaubt.

Es waren ausschliesslich Mietwohnungen zu planen. Samtli-
che Wohnungen sollten sich durch einen hohen Mieternut-
zen und Wohnqualitat auszeichnen. Reihenhaus-Typologien
wurden ausgeschlossen, Townhouses waren in untergeord-
netem Mass allenfalls denkbar.

Aufgrund der Lage und Qualitdten des Areals eignet es sich
unter anderem zur Umsetzung von generationenibergrei-
fendem Wohnen. Neben unterschiedlichen Zielgruppen und
Wohnformen sind durch die spezifischen Lagequalitaten
innerhalb des Areals auch unterschiedliche Preissegmente
realisierbar.

Neben klassischen Wohnformen waren insbesondere an der
Strassenlage auch Wohnnutzungen mit Betreiber oder Nut-
zungen, welche Wohnen- und Arbeiten kombinieren, denk-
bar.

Von den Teilnehmenden wurde eine vertiefte Auseinander-
setzung mit dem «richtigen» Wohnungsmix und -Angebot
erwartet. Es war ein Vorschlag fir eine passende Konzeption

aufzuzeigen.



Die spezifischen sozialen Aspekten und Bedurfnissen der an-
gesprochenen Zielgruppen waren im Zuge der Erarbeitung
des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes, der Gestaltung der
Freirdume sowie der architektonischen Bearbeitung der Pro-
jekte zu bericksichtigen.

Gewerbe und Dienstleistungen

In den Erdgeschossen entlang der St. Jakob-Strasse sowie an
fir Wohnnutzungen nicht geeigneten Lagen (bspw. aufgrund
Larmbelastung) waren alternative Nutzungen vorzuschlagen.
Diese Nutzungen erfordern eine klare Positionierung und
stehen im Idealfall im Bezug zum Quartier. Sie sollten das
Wohnen optimal ergdnzen, das gemeinschaftliche Zusam-
menleben der Bewohnerinnen und Bewohner férdern und
eine Bereicherung flr die Quartierbelebung und -versorgung
darstellen.

Besondere Beachtung war den unmittelbar an die Erdge-
schossnutzungen angrenzenden Freirdumen zu schenken.
Insbesondere entlang der St. Jakob-Strasse sollten die Ge-
bdude im Dialog mit dem Frei- bzw. Strassenraum stehen.
Die Nutzbarkeit des Vorraums entlang der Strasse kann dabei
wesentlich zur Attraktivitat der jeweiligen Nutzflachen bei-
tragen. D.h. der Bezug zum Strassenraum musste gegeben
sein und die Vorzone entsprechend ausgestaltet werden
(als Aufenthaltsraum, Vorraum fir Gewerbe, Parkplatz, Er-
schliessungsflache etc.).

Dem Umgang mit den Erdgeschossnutzungen und dem an-
grenzenden offentlichen Raum (Vorzonen) war daher grosse
Beachtung zu schenken. Es wurde eine vertiefte Auseinan-
dersetzung mit den Gebdudevorzonen und Gehbereichen
entlang der St. Jakob-Strasse erwartet.

Basierend auf der Bedurfnisanalyse und der angestrebten
«Vision» hatten die Teilnehmenden insbesondere die Art,
Lage und Anordnung der Zusatznutzungen aufzuzeigen und
in den Pldnen darzustellen.

Gartenstrasse 115 und St. Jakob-Strasse 84

Aufgrund des guten Zustands der Gebdude Gartenstrasse
115 sowie St. Jakob-Strasse 84 werden diese erhalten. Ein
Ersatz oder eine Erganzung der Gebaude ist mittel- bis lang-
fristig denkbar.

Im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzepts war sicher-
zustellen, dass die Neubauten auf dem Areal Brigglimatt so-
wohl mit den bestehenden Gebduden Gartenstrasse 115 und
St. Jakob-Strasse 84 als auch mit allfalligen Umbauten eine
sinnvolle und qualitativ hochstehende stadtebauliche Einheit
bilden.

4.2 Gesamtkonzept

Basierend auf der erarbeiteten Nutzungskonzeption, den an-
gesprochenen Zielgruppen und deren spezifischen Bedurf-
nisse war ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu erarbeiten.
Dabei waren die nachfolgend aufgefihrten Anforderungen
zu bericksichtigen.

Stadtebau

Entlang der St. Jakob-Strasse ist eine rhythmisierte Abfolge
aus tieferen und hoheren sowie vor- und riickspringenden
Bauten anzustreben. Die Heterogenitat des Ortes — zwischen
der stark befahrenen St. Jakob-Strasse und grossteiligen
Bebauungsstrukturen im Stden und der ruhigen, feinglied-
rigen Siedlungsstruktur im Norden — sollte daher als Aus-
gangspunkt gewahlt werden, um ein Bebauungsmuster mit
einer spannungsvollen Vielfalt, differenzierter Hohenent-
wicklung und hohem Identifikationspotenzial zu entwickeln.
Die Gebaude sollen in der Gesamtlange variieren und so die
Durchlassigkeit in Langs- und Querrichtung sicherstellen.
Angestrebt wird ein vielféltiges und belebtes Strassenbild.
Gegenlber den nordlich angrenzenden kleinteiligen Wohn-
quartieren war eine hinsichtlich Volumetrie und Hohenent-
wicklung vertrdgliche Losung zu suchen. Im Besonderen war
die Besonnung der Mehrfamilienhduser an der Gartenstras-
se 101 bis 111 sicherzustellen.

Architektur

Auf Basis eines Uberzeugenden stadtebaulichen Gesamt-
konzepts waren die jeweiligen Baukorper auszuformulieren.
Eine architektonische Vielfalt Uber das Gesamtareal war aus-
dricklich erwinscht.

Die jeweiligen Bauten sollten bestmogliche Voraussetzungen
bieten, um das Nutzungskonzept bedirfnisgerecht und flexi-
bel weiterzuentwickeln.



Ebenso wurde grosses Gewicht auf einen verantwortungs-
vollen Umgang mit den Ressourcen Uber den ganzen Lebens-
zyklus des Gebaudes und eine einfache Austauschbarkeit
und Wiederverwendbarkeit der Bauteile gelegt (Systemtren-
nung im Bauwerk).

Freiraum

Im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzepts wurde ein
differenziertes Freiraumkonzept erwartet. Gesucht waren
Freirdume mit einer hohen gestalterischen und 6kologischen
Qualitat sowie einem hohen Nutzwert. Sie sollten gut nutz-
bar sein und den kinftigen Bewohnenden einen deutlichen
Mehrwert und Ort der Begegnung bieten. Durch eine natur-
nahe Gestaltung und starke Durchgrinung mit standortge-
rechten Arten sollten sie gleichzeitig einen Beitrag an die For-
derung der lokalen Biodiversitdt und eine klimaangepasste
Siedlungsentwicklung leisten.

Es war zu beachten, dass die Freirdume in einer engen Wech-
selbeziehung mit den Hochbauten stehen und den Charakter
der Uberbauung sowie die Wohn- und Aufenthaltsqualitat
massgeblich bestimmen. Sie waren daher im gestalterischen
und funktionalen Zusammenhang mit den Neubauten zu ent-
wickeln. Die Offentlichkeitsgrade innerhalb des Areals und
die Uberginge von &ffentlichen zu halb-6ffentlichen und pri-
vaten Freirdumen waren sorgfaltig zu differenzieren.

Entlang der stark befahrenen St. Jakob-Strasse besteht das
Potenzial mit entsprechender Adressbildung und unter-
schiedlichen Nutzungsmoglichkeiten der Erdgeschosse,
einen lebendigen Strassenraum mit vielféltigen Begegnungs-
und Aufenthaltsbereichen und hohem Offentlichkeitsgrad zu
schaffen. Die strassenabgewandten Arealteile wiederum, er-
lauben die Schaffung von ruhigeren Innenwelten, welche sich

fir qualitativ hochstehende Wohnnutzungen eignen.

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Areals fir den motorisierten Indivi-
dualverkehr war ab der St. Jakob-Strasse sicherzustellen. Das
Innere des Areals war moglichst frei von motorisiertem Ver-
kehr zu halten. Ausgenommen waren die erforderlichen Zu-
fahrten fir Not- und Rettungsfahrzeuge sowie Anlieferungen
und Transporte (bspw. Umzugswagen).
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Samtliche Parkplatze fir Bewohnerinnen und Bewohner, Be-
sucherinnen und Besucher sowie fir Beschaftigte waren in
einer unterirdischen Einstellhalle anzuordnen. Die Abstell-
platze fir Kundinnen und Kunden waren vorzugsweise an gut
zuganglicher Lage oberirdisch anzuordnen.

Der Perimeter war optimal in das bestehende Fuss- und Velo-
wegnetz einzubinden. Eine gute Vernetzung und Durchlassig-
keit sowohl in Nord-Std- als auch in Ost-West-Richtung war
sicherzustellen. Das Wegnetz im Innern des Areals war Gber-
sichtlich und hindernisfrei zu gestalten. Es soll sowohl der Er-
schliessung und Durchwegung als auch als Begegnungsraum
dienen.

Parzelle 533

Im Rahmen des stddtebaulichen Gesamtkonzepts war auf-
zuzeigen, wie das Areal Brigglimatt durch einen Neubau auf
der Parzelle 533 (Ideenperimeter) stadtebaulich sinnvoll er-
ganzt und weitergefihrt werden kénnte. Dabei wurden ins-
besondere Aussagen zur Typologie, Setzung, Dichte, Kérnung
und Erschliessung erwartet. Es waren konzeptionelle Grund-
risse aufzuzeigen. Da ein Einbezug der Parzelle im weiteren
Vorgehen zum Zeitpunkt des Verfahrens noch offen war, war
sicherzustellen, dass eine vom Vorhaben innerhalb des Pro-
jektperimeters unabhangige Entwicklung moglich ist (unab-
hangige Erschliessung, Parkierung etc.).

Die Teilnehmenden hatten in ihren Entwirfen aufzuzeigen,
wie Sie den formulierten Anforderungen bestmoglich ge-
recht werden und sich das Areal Briigglimatt zu einem quali-
tatsvollen neuen Quartierbaustein entwickelt.



5 Bestimmungen zum Verfahren

5.1 Auftraggeberin und Organisation

Auftraggeberin des Verfahrens war die Losinger Marazzi AG,
Basel.

Die Durchfuhrung des Verfahrens erfolgte in Zusammenar-
beit mit den beiden Grundeigentimerinnen, Truststone Real
Estate SICAV und Patrimonium Anlagestiftung, beide vertre-
ten durch Patrimonium Asset Management AG, und unter
Einbezug der Einwohnergemeinde Muttenz.

Die Begleitung und Koordination des Verfahrens erfolgten
durch PLANAR AG fir Raumentwicklung, Zurich.

5.2 Artdes Verfahrens

Es handelte sich um einen einstufigen Studienauftrag auf Ein-
ladung in Anlehnung an die SIA-Ordnung 143 (Ausgabe 2009)
mit vier interdisziplinaren Planungsteams.

Es fanden eine Startveranstaltung mit Begehung, drei schrift-
liche Fragenbeantwortungen, eine Zwischenbesprechung,
ein Ruckkoppelungsgesprach und eine Schlussprasentation
statt. Ziel des Verfahrens war die Ermittlung des bestmog-
lichen Projekts fur die Entwicklung des Areals Brigglimatt
sowie des geeigneten Partners flir die Weiterbearbeitung
(Projektierung und Realisierung).

Zugunsten der angestrebten architektonischen Vielfalt be-
hielt sich das Beurteilungsgremium vor, der Auftraggeberin
mehrere Projekte zur Weiterbearbeitung zu empfehlen.

Das Beurteilungsgremium behielt sich zudem vor, das Ver-
fahren um eine optionale Bereinigungsstufe zu verlangern,
falls es sich als notwendig erweisen sollte.

5.3 Beurteilungsgremium

Fachgremium (stimmberechtigt)

— Dani Ménard
mepp, Zurich (Vorsitz / Stichentscheid)
— Andreas Galli
Galli Rudolf Architekten AG, Zurich
— Regine Nyfeler-Flubacher
Flubacher Nyfeler Partner Architekten AG, Basel

— Stefan Rotzler
Landschaftsarchitekt BSLA, Zurich
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Sachgremium (nicht stimmberechtigt)

Thomi Jourdan
Gemeinderat, Gemeinde Muttenz
Christoph Heitz
Bauverwalter, Gemeinde Muttenz

Hanspeter Berchtold
Geschaftsfihrer, Truststone SICAV

Pascal Ryser
Vertretung Losinger Marazzi AG, Basel

Expertinnen und Experten (nicht stimmberechtigt)

Julian Pfefferle

Raumplaner, Gemeinde Muttenz

Markus Bloch

Architekt, Mitglied Bau- und Planungskommission,
Gemeinde Muttenz

Jakob Herzog

Portfoliomanager, Patrimonium Anlagestiftung AG
Hans-Ulrich Studer

Prasident Blrgergemeinde Muttenz

Matthieu Gauvin

PL Immobilienentwicklung, Losinger Marazzi AG, Basel
Peter Zeugin

Zeugin-Golker Immobilienstrategien GmbH, Zirich
(Nutzung/Sozialraum)

Luca Urbani

IBV Husler AG, Zurich (Verkehr/Mobilitat)

Marco Kuster

Kuster + Partner AG, Lachen (Larm)

Reto Hollenweger

GEQTEST AG, Minchenstein (Statik / Dolinen)

Noemi Di Chiara, Projektleiterin Landanbindung Nord-
westschweiz, Losinger Marazzi AG, Basel

Daniel Schneider

PLANAR AG fir Raumentwicklung, Zirich (Verfahren)
Dominic Schuppli

PLANAR AG fiir Raumentwicklung, Zirich (Verfahren)
Annina Greter

PLANAR AG flr Raumentwicklung, Zurich (Verfahren)



5.4 Teilnahmeberechtigung

Teilnahmeberechtigt waren die vier eingeladenen Architek-
turbiros (in alphabetischer Reihenfolge):

Burckhardt Architektur AG, Basel
HHF Architekten ETH SIA BSA, Basel
Hosoya Schaefer Architects AG, Zirich

jessenvollenweider architektur, Basel

Fur die Bearbeitung der Aufgabenstellung war der Beizug
eines Landschaftsarchitekturbiros obligatorisch.

Aufgrund der herausfordernden Baugrundsituation (Doli-
nen/Erdfallrisiko) wurde den Teilnehmenden der Beizug ei-
nes Bauingenieurs empfohlen. Teilnehmende, welche nicht
Uber die zur Bearbeitung der Aufgabenstellung erforderli-
chen Erfahrungen hinsichtlich Nutzungskonzeption und so-
zialrdumlichen Fragestellungen verfiigen, wurde zudem der
Beizug einer Fachperson fir Nutzungen und sozialrdumliche
Fragestellungen empfohlen.

Dartber hinaus war es den Teilnehmenden freigestellt, wei-
tere Fachplaner und Spezialisten zur Bearbeitung von spezi-
fischen Fragenstellungen beizuziehen.

Die an den vorangegangenen Arbeiten beteiligten Planungs-
blros, waren zur Teilnahme am Verfahren zugelassen, sofern
sie nicht anderweitig in das vorliegende Verfahren involviert
sind (bspw. als Experten). Namentlich waren dies:

HHF Architekten ETH SIA BSA, Basel

META Landschaftsarchitektur GmbH, Basel

Zimraum GmbH, Zirich

Den Teilnehmenden wurden die Unterlagen und Ergebnisse,
welche die beauftragten Blros erarbeitet haben, abgegeben.
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5.5 Beurteilungskriterien

Die Beurteilung der Projekte erfolgte anhand nachfolgend
aufgefuhrter Beurteilungskriterien. Das Beurteilungsgremi-
um nahm aufgrund der aufgefihrten Kriterien eine Gesamt-
wertung im Rahmen seines Ermessens vor. Die Reihenfolge
enthalt keine Wertung.

Stadtebau:

Entwurfsidee (Konzept) und Umgang mit dem Ort und
den Vorgaben

— Stadtebauliche Qualitat des Projektvorschlages (Dichte,
Baumassenverteilung, Massstablichkeit, Eingliederung

und Bezug zum umliegenden Quartier)

Freiraum:

Freiraumkonzept (Aufenthalts- und Nutzerqualitat,
Bezug zur Bebauung und Nutzungen)

sozialrdumliche Zonierung und Ubergange / Schwellen
zwischen privaten, gemeinschaftlichen und offentli-
chen Freirdumen

Aneigenbarkeit und Veranderbarkeit

Raumliche und atmosphérische Qualitaten
Durchlassigkeit und Durchgadngigkeit

Erschliessung und Zugange, Adressbildung

Umgang mit Aspekten der Klimaoptimierung (Hitze-
minderung, Durchldssigkeit,Beschattung, Biodiversitat,
etc.)

Architektur:

Architektonische Umsetzung der Entwurfsidee
Qualitat der architektonischen Losung (formale
Qualitat, Gestaltung / Erscheinungsbild, Grundriss-
typologien, Schnitte, Fassaden, Materialisierung)
Adressbildung und Auffindbarkeit, Zweckmassigkeit
der Erschliessung

Etappierbarkeit



Nutzung:

Anordnung und Erschliessung der Nutzungen sowie
Umsetzung des Nutzungsprofils / Raumprogramms
(zZweckmassigkeit, innere Organisation, funktionale
Zusammenhange)

Qualitdt und Gebrauchstauglichkeit der Wohnungen
und Grundrisse, Lebensraume und Nachbarschaften
Sozialraumliche Qualitat (Qualitdt/Funktionalitat der
gemeinschaftlichen Flachen, Aufenthaltsqualitat,
Nachbarschaften, Aneignungsmoglichkeiten)
Nutzerflexibilitat, Veranderbarkeit und Anpassbarkeit
Nutzbarkeit der Aussen- und Grinrdume

Wirtschaftlichkeit:

Gebdudeeffizienz (Kubatur, Nutzflachen, Konstruktion/
Statik und Grundrisstypologien)

Nutzungsvielfalt (Gebaudestruktur und
Materialisierung)

Baukosten (insb. Verhaltnis von HNF zu GV und HNF

zu GF)

Betriebs- und Unterhaltskosten

Einhaltung der Vorgaben zu Wohnungsmix und Wohn-
flichen sowie zum angestrebten Nutzungsmass
Honorarangebot

Nachhaltigkeit / Umgang mit Ressourcen:

Verwendung und Einsatz von Ressourcen

Effizienz in Bezug auf den Energie- und Bodenver-
brauch (bspw. Tageslichtverhaltnisse, Verhaltnis unter-
irdische zu oberirdischen Bauten, Kompaktheit, graue
Energie)
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6 Ablauf des Verfahrens

6.1 Versand der Unterlagen

Das Programm zum Studienauftrag und die Unterlagen wur-
den den Teilnehmenden am Montag, 19. September 2022
zugestellt.

6.2 Startveranstaltung und Begehung

Am Donnerstag, 22. September 2022 fand eine Begehung
des Projektperimeters und Startveranstaltung mit Vertre-
tern des Beurteilungs- und Expertengremiums statt. Die
Startveranstaltung im Anschluss an die Begehung diente der
Erlduterung des Programms, der Aufgabenstellung, der Rah-
menbedingungen und Anforderungen sowie der Erwartun-
gen der Auftraggeberin.

6.3 Fragenbeantwortung

Es fanden insgesamt drei Fragerunden statt; eine erste Runde
zeitnah zum Unterlagenversand und je eine Runde im Nach-
gang zur Zwischenbesprechung bzw. vor der Schlussabgabe.

Die Teilnehmenden konnten ihre Fragen zum Programm
und den abgegebenen Unterlagen jeweils schriftlich an das
verfahrensbegleitende Biro stellen. Die Fragen wurden an-
schliessend durch das Beurteilungsgremium beantwortet.
Samtliche Fragen und Antworten wurden anonymisiert und
gleichlautend allen Teilnehmenden zugestellt.

6.4 Zwischenbesprechung

Am Freitag, 11. November 2022 fand eine Zwischenbespre-
chung mit den teilnehmenden Planungsteams statt. Die Be-
sprechungen wurden mit den jeweiligen Planungsteams ein-
zeln durchgefihrt.

Im Vorfeld der Zwischenbesprechung wurden die Entwirfe
der Teams durch die beigezogenen Experten hinsichtlich der
Einhaltung der Larmgrenzwerte sowie des Umgangs mit der
Baugrundsituation (Dolinen/Erdfall) gepruft. Die hierzu er-
forderlichen Unterlagen waren bis am Mittwoch, 2. Novem-
ber 2022 bei den jeweiligen Experten einzureichen.
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Der Fokus an der Zwischenbesprechung lag auf der Nut-
zungskonzeption und dem Stddtebau. Entsprechend wurde
von den Teilnehmenden der Entwurf eines Nutzungskon-
zepts («Vision») fur das Areal und eines darauf aufbauenden
stadtebaulichen Gesamtkonzepts fir den Projektperimeter
erwartet. Ebenso sollte bis zur Zwischenbesprechung die
maximal ortsvertrdgliche Dichte und vertragliche Baumas-
senverteilung im Zusammenspiel mit den umliegenden Quar-

tieren ausgelotet und aufgezeigt werden.

Im Anschluss an die Zwischenbesprechung erhielten samtli-
che Teilnehmenden eine individuelle Rickmeldung des Beur-
teilungsgremiums in Form eines Kurzberichtes. Erkenntnisse
mit allgemeiner Gultigkeit wurden allen Teams gleichlautend
zugestellt.

6.5 Ruckkoppelungsgesprache

Am Mittwoch, 23. November 2022 fanden Rickkoppelungs-
gesprache mit den teilnehmenden Planungsteams, dem Vor-
sitzenden des Beurteilungsgremiums sowie einer Vertretung
der Auftraggeberin und der Verfahrensbegleitung statt.

Die Gesprache wurden mit den Teilnehmenden einzeln
durchgefihrt. Sie dienten der mindlichen Erlduterung der
Ruckmeldungen aus der Zwischenbesprechung und sollten
den Teams den Einstieg in die Weiterbearbeitung nach der
Zwischenbesprechung erleichtern.

6.6 Abgabe der Studiendossiers

Die vollstandigen Studiendossiers und Modelle mussten bis
Freitag, 24. Marz 2023 (Projektstudien) bzw. Donnerstag, 6.
April 2023 (Modelle) bei der Verfahrensbegleitung eingetrof-
fen sein.



7 Vorprufung

Die eingereichten Projektdossiers wurden vor der Beurtei-
lung einer wertungsfreien Vorprifung unterzogen. Diese um-
fasste die Einhaltung der formellen (Fristen, Vollstandigkeit,
Lesbarkeit und Sprache) und materiellen Bestimmungen (Er-
fullung der Aufgabenstellung und Einhaltung der inhaltlichen
und gesetzlichen Rahmenbedingungen und Anforderungen).
Im Rahmen der Vorprifung wurden die eingereichten Projek-
te zudem hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit Gberprift. Die
Vorpriifung erfolgte durch:

— Losinger Marazzi AG, Basel (Wirtschaftlichkeit, Nut-
zungsprofil, allgemeine Anforderungen)

— Zeugin-Golker Immobilienstrategien GmbH, Zurich
(Nutzungskonzeption, Sozialraum)

— IBV Husler AG, Zirich (Mobilitat)
— Kuster + Partner AG, Lachen (Larm)
— GEOTEST AG, Munchenstein (Statik/Dolinen)

— PLANAR AG fur Raumentwicklung, Zurich (formelle Vor-
prifung, Baurecht, allgemeine Anforderungen)

Alle Projektdossiers und Modelle wurden fristgerecht ein-
gereicht und waren in den wesentlichen Bestandteilen voll-
standig.

Leichte Verstdsse gegen die materiellen Programmbestim-
mungen wurden bei allen Projekten festgestellt. Mit Ausnah-
me des Projektes von Burckhardt Architektur AG wurden bei
allen Projekten Verstosse gegen die baurechtlichen Rahmen-
bedingungen festgestellt. Namentlich waren dies einzelne
Unterschreitungen der erforderlichen Grenzabstande.

Die Feststellungen der Vorprifung wurden in einem Kurzbe-
richt zuhanden des Beurteilungsgremiums festgehalten.
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8 Beurteilung

Die Beurteilung der Projekte fand am Donnerstag, 20. April
2023 und Freitag, 21. April 2023 in Muttenz statt. Das Beur-
teilungsgremium war an beiden Tagen vollzdhlig, womit die
Beschlussfahigkeit an beiden Jurierungstagen gegeben war.
Die Beurteilung erfolgte anhand der im Programm festgehal-
tenen Beurteilungskriterien (Kap. 5.5).

Feststellungen Vorpriifung

Zum Einstieg in den ersten Beurteilungstag wurden die Fest-
stellungen der Vorprifung durch die beteiligten Expertin-
nen und Experten erldutert und im Plenum diskutiert. Der
Vorprifungsbericht wurde vom Beurteilungsgremium zur
Kenntnis genommen.

Schlussprdsentationen

Nach der Diskussion der Vorprifungsergebnisse folgten die
Schlussprasentationen durch die Planungsteams. Die Prasen-
tationen fanden mit den Teams einzeln statt. Pro Team stan-
den 25 Minuten fir die Prasentation und 25 Minuten fir die
anschliessende Fragerunde und Diskussion zur Verfligung.

Eintrittsdiskussion und Zulassungsbeschluss

Vor dem Einstieg in die Beurteilung folgte ein Ruckblick auf
die Prasentationen. Dabei wurden die im Rahmen der Vor-
prifung festgestellten Verstosse nochmals rekapituliert. Das
Beurteilungsgremium entschied einstimmig, samtliche Pro-
jekte zur Beurteilung zuzulassen, da sich keines der Teams
durch die festgestellten Verstosse einen Vorteil erwirkte
oder aber die Verstosse als korrigierbar beurteilt wurden.
Der Vorpriufungsbericht wurde genehmigt.

Erster Beurteilungsrundgang

Im ersten Beurteilungsrundgang wurden alle Projekte im Ple-
num eingehend diskutiert und anhand der Beurteilungskri-
terien beurteilt. Dabei wurden insbesondere die erreichten
stadtebaulichen und freirdumlichen Qualitdten und sozial-
raumliche Aspekte intensiv diskutiert.
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Nach Begutachtung aller Projekte beschloss das Beurtei-
lungsgremium einstimmig, die Projekte der folgenden bei-
den Verfasserteams von der weiteren Beurteilung auszu-
schliessen:

Burckhardt Architektur AG, Basel

jessenvollenweider architektur, Basel

Die Projekte beider Teams zeugen von einer intensiven Aus-
einandersetzung mit der Aufgabenstellung. Trotz interessan-
ter Ansdtze in verschiedenen Aspekten und teilweise guter
Losungsvorschlage, vermochten die beiden Projektvorschla-
ge insbesondere aufgrund von stddtebaulichen Mangeln,
freirdumlicher Defizite und/oder sozialrdumlicher Aspekte
im Quervergleich nicht vollstandig zu Uberzeugen.

Mit einem Ausblick auf den weiteren Jurierungsprozess wur-
de der erste Beurteilungstag abgeschlossen.

Riickblick 1. Beurteilungstag

Der zweite Beurteilungstag startete mit einem Rickblick auf
den ersten Tag und dem Rekapitulieren der dabei gewonne-
nen Erkenntnisse und getroffenen Entscheide. Das Beurtei-
lungsgremium bestétigte die bisherigen Entscheide.

In vertiefter Kenntnis aller vier Projekte hielt das Beurtei-
lungsgremium folgende fir alle Projekte giiltige Erkenntnisse
zuhanden des weiteren Jurierungsprozesses fest:

Die Bearbeitungstiefe in Parzelle 533 (ldeenperimeter) fiel
sehr unterschiedlich aus. Die Bebauung der Parzelle 533 ist
im Falle einer Weiterbearbeitung bei allen Projekten zu ver-
tiefen und weiterzuentwickeln. Allféllige Konsequenzen /
Ruckwirkungen auf den Projektperimeter sind aufzuzeigen.

Unabhéngig von der tatsachlich erreichten Dichte, zeigen
alle vier Projekte eine sehr hohe , erlebte” Dichte auf. Im Be-
sonderen flhrte, die in allen Projekten aufgezeigte Ballung
des Volumens an der St. Jakob-Strasse und die dadurch ent-
stehende, ,erlebte” Dichte zu Unsicherheiten. Im Falle einer
Weiterbearbeitung bedirfen alle Projekte diesbeziglich
einer Uberarbeitung.



Engere Wahl

Aufgrund der Ausscheidungen im ersten Beurteilungsrund-
gang verblieben die Projektstudien folgender zwei Verfasser-
teams in der engeren Wahl:

HHF Architekten ETH SIA BSA, Basel

Hosoya Schaefer Architects AG, Zirich

Im zweiten Beurteilungsrundgang diskutierte das Beurtei-
lungsgremium nochmals intensiv die Starken und Schwachen
der beiden Projekte in der engeren Wahl. Schwergewichtig
wurden die stadtebauliche und freirdumliche Einbettung in
die bestehende Quartierstruktur, die Volumetrie, der archi-
tektonische Ausdruck, die Adressbildung, die Qualitat der
vorgeschlagenen Wohnungen sowie die Wirtschaftlichkeit
und Funktionalitat der Projekte nochmals beurteilt.

Aus einer abschliessenden Gegenuberstellung und gesamt-
heitlichen Beurteilung anhand der Beurteilungskriterien
empfahl das Beurteilungsgremium einstimmig die Projekt-
studie des Teams rund um das Biro Hosoya Schaefer Archi-
tects AG aus Zurich zur Weiterbearbeitung.

Den Verfassenden gelingt es auf subtile Weise, die grosse
Anzahl an (teilweise widersprichlichen) Anforderungen und
Zielbildern unter einen Hut zu bringen. Dies gelingt auch
darum, weil fur die verschiedenen Zonen im Gesamtareal
spezifische Teilantworten gefunden werden, die in ihrer Ge-
samtheit ein weitgehend rundes Bild erzeugen. Konkret wird
ein ensembleartiger Stadtbaustein gefunden, der sich hin-
sichtlich Figur, Hohenstaffelung, Proportion, Ausdruck oder
Nutzung sensibel in den Kontext einfligt. Eine wichtige Errun-
genschaft des Beitrags findet sich durch die Einfligung eines
Stadtraumes, der als Anger beschrieben wird. Er verleiht der
Anlage eine zuséatzliche Bedeutung; flr die Bewohnenden,
aber auch fur das Umfeld. Neben der hohen Reife und gros-
sen Robustheit, zeichnet sich der Beitrag des Planungsteams
Hosoya Schaefer Architects AG auch durch seine Entwick-
lungsfahigkeit und Anpassbarkeit aus.
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Entschadigung

Aufgrund der vollstandigen Abgabe und Erfillung der Auf-
gabenstellung hielt das Beurteilungsgremium fest, dass allen
Teams die vereinbarte Entschadigung von CHF 35°000 exkl.
MwsSt. auszurichten ist.

Schlusssitzung und Freigabe Siegerprojekt

Aufgrund der vorgenannten allgemeinen Unsicherheiten
bezlglich der Bearbeitungstiefe von Parzelle 533 und der
Dichte,
das bereinigte Siegerprojekt zur Sicherstellung der Qualitat

,erlebten” entschied das Beurteilungsgremium,

nochmals zu begutachten.

Hierzu tagte das Beurteilungsgremium am Mittwoch, 14. Juni
2023 nochmals (vgl. Anhang auf S. 57 des vorliegenden Be-
richts).



9 Empfehlungen zur Weiterbearbeitung

Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Auftraggeberin ein-

stimmig das Planungsteam rund um das Bliro Hosoya Schae-

fer Architects AG, Zirich mit der Weiterbearbeitung ihres

Projekts gemass den Programmbestimmungen zu beauftra-

gen.

Bis zur Schlusssitzung mit dem Beurteilungsgremium vom

Mittwoch, 14. Juni 2023 waren folgende Hinweise und Emp-

fehlungen prioritar zu bearbeiten:

Wahrend die stadtebaulichen und freirdumlichen Qua-
litaten des Projektvorschlags in ihrer Gesamtheit Gber-
zeugen, bestehen noch Unsicherheiten in Bezug auf die
Volumetrik am Ankunftsort an der St. Jakob-Strasse.
Das vorgeschlagene Volumen und die Hohen der Bau-
ten erzeugen im Verhaltnis zu anderen Orten an der St.
Jakob-Strasse eine hohe Gewichtung des Arealzugangs.
Aus diesem Grund sind Volumetrie, Geschossigkeit,
Proportionen und Versatze nochmals zu prifen und zu
verfeinern. Gleichermassen ist die die Dimensionierung
des Quartiergartens bezogen auf die Gebaudehohen
und die Verschattung zu Uberprifen. Es ist eine Re-
duktion der «erlebten» Dichte, insbesondere auf der
Nordseite zu den vorgeschlagenen Punktbauten hin,
zu erreichen. Dass mit einer Reduktion der «erlebten»
Dichte eine Reduktion der tatsachlichen Dichte einher-
geht, wird akzeptiert.

Der Entwurf auf Parzelle 533 (Ideenperimeter) ist im
Zusammenspiel mit dem Projektvorschlag innerhalb
des Projektperimeters weiterzuentwickeln und auf
dieselbe Bearbeitungstiefe zu bringen. Allféllige Konse-
qguenzen / Ruckwirkungen fiur die Bebauung innerhalb
des Projektperimeter sind zu klaren und aufzuzeigen.

Mit der gewahlten Setzung der Volumen und den da-
zwischen aufgespannten Freirdumen gelingt es den
Verfassenden einen vielfaltigen Quartierbaustein mit
hohem Identifikationspotenzial und hoher Wohnquali-
tat zu schaffen. Die im Entwurf aufgezeigten Fassaden
wirken demgegentber jedoch zu kihl, gleichformig und
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wenig einladend. Im Rahmen der Weiterbearbeitung ist
das Projekt hinsichtlich der Fassadengestaltung, Mate-
rialisierung und Farbigkeit und des dadurch erzielten
architektonischen Ausdrucks zu verfeinern. Angestrebt
werden eine freundlichere Stimmung, grossere Vielfalt
und warmere Gestaltung. In allfélligen Visualisierungen
sind realistische Darstellungen der zuklinftigen Situa-
tionen aufzuzeigen. Ebenso sind die notwendigen Er-
schliessungen sowie Ver- und Entsorgungssituationen
(Parkierung Gewerbe, Veloabstellpldatze, Entsorgung
etc.) objektbezogen, spezifisch und realitdtsnah darzu-
stellen.

Die vorgeschlagene Laubengangerschliessung nordlich
des Gebaudes «Hybrid» fihrt zu keinen erkennbaren
Vorteilen. Zusammen mit dem vorgelagerten Treppen-
turm lauft die Nordseite des Gebaudes inkl. dem zuge-
horigen Freiraum dadurch zudem Gefahr zur Rickseite
zu verkommen. Eine Aufwertung der Nordseite des
Gebdudes ist anzustreben. In diesem Zusammenhang
ist ebenfalls die Erschliessung des Gebadudes zu Uber-
prifen. Ebenso sind die Abstande gegenlber der nord-
lich angrenzenden Parzelle zu Gberprifen und wo noétig
anzupassen.

Die Organisation und Funktionstauglichkeit der Ein-
stellhalle ist hinsichtlich Wirtschaftlichkeit (Komplexi-
tat, Kompaktheit) und Nutzbarkeit (Ubersichtlichkeit,
Sicherheit) sowie Einhaltung der einschlagigen Normen
zu Uberprifen und zu verbessern. Eine Vereinfachung
ist anzustreben. Dabei sind die Untergeschosse eben-
falls hinsichtlich der bendtigten Abstellplatze (insb.
rollstuhlgerechte Parkplatze) und der erforderlichen
Technikflachen zu Gberprifen und wo notig zu Gber-
arbeiten. Ebenfalls ist die unterirdische Anordnung der
Veloabstellpldtze differenzierter weiterzuentwickeln.
Die vorgeschlagenen ,Baumwurzelrdaume” werden sehr
begrisst und sollen —wenn auch in ihrer Lage verscho-
ben — beibehalten werden.



Neben den vorgenannten Ubergeordneten Hinweisen und

Empfehlungen, welche bis zur Schlusssitzung mit dem Be-

urteilungsgremium zu bearbeiten waren, sind im Rahmen

der weiteren Bearbeitung (nach Abschluss des Verfahrens)

die nachfolgend aufgefiihrten Erkenntnisse, Hinweise und

Empfehlungen zu bertcksichtigen:

Der vorgeschlagene Anger schafft an der St. Jakob-
Strasse eine eindeutige Adresse mit offentlichem
Charakter fur den neuen Quartierbaustein. Mit dem
«Brigglimattweg» nordlich der strassenabgewandten
Punktbauten erhalten auch diese Bauten eine eigene
Adresse. Gleichzeitig wird mit dem Weg ein attraktiver
Freiraum geschaffen, welcher das Entstehen eine Rick-
seite ausschliesst. Die geortete Qualitat des «Bruggli-
mattwegs» als Adresse fir die strassenabgewandten
Wohnbauten und attraktivem Frei- und Begegnungs-
raum ist im Rahmen der weiteren Bearbeitung beizu-
behalten und sicherzustellen. Der Weg ist moglichst frei
von nicht zwingenden Infrastrukturen zu halten (keine
grossflachige Veloparkierung, Entsorgungseinrichtun-
gen u.dgl.).

Die Aktivierung der Erdgeschossflachen ist im Zusam-
menspiel mit einer attraktiven und belebenden Ge-
staltung der privaten und offentlichen Vorzonen (vgl.
Leitsatz 4) entscheidend, damit dass ein qualitatsvoller,
lebenswerter und lebendiger Quartierbaustein entste-
hen kann und im weiteren Vorgehen mit den entspre-
chenden Massnahmen sicherzustellen (bspw. Subven-
tionierung). Die Frage der Erdgeschossnutzungen und
der Vorzonengestaltung ist in der weiteren Entwicklung
in Abstimmung mit der Gemeinde Muttenz, der Grund-
eigentimerschaft und potenziellen Nutzern vertieft zu
kldren.
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Die Zweiseitigkeit der vorgeschlagenen Wohnungen
und die wohlproportionierten Rdaume werden ge-
schatzt. Der klare Zuschnitt einzelner Grundrisse fihrt
teilweise jedoch zu einer eingeschrankten Nutz- und
Moblierbarkeit, welche kontrovers diskutiert wird.
Ebenso erscheint die Zuordnung der tendenziell eher
kleinen, privaten Aussenrdume noch nicht austariert
(einige Kleinwohnungen weisen zwei grossen Balkone
auf, wahrend grossere Wohnungen teilweise nur tber
einen kleinen Balkon verflgen). Einzelne Grundrisssitu-
ationen sind daher zu Uberprifen und ggf. anzupassen.

Das vorgelegte Konzept Meteorwasser wegen der spe-
ziellen Geologie nicht zu versickern, sondern in einen
Brauchwasserzyklus zu speisen, bedarf der Vertiefung.

Im Rahmen der Weiterbearbeitung ist sicherzustellen,
dass genligend Stellplatze fir Zweirdder in unmittelba-
rer Ndhe der Hauseingange eingeplant werden.
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Hosoya Schaefer Architects AG

Empfehlung zur Weiterbearbeitung

Architektur

Hosoya Schaefer Architects AG
Flielastrasse 10
8048 Zirich

Hiromi Hosoya, Markus Schaefer (GL), Valentin Ott,
Martin Glen, Martyna Michalik, Urs Kiing, Petra Simdes,
Zelal Sari, Niklas Wackerle

Landschaftsarchitektur
Chaves Biedermann GmbH

Vogesenplatz 1
4056 Basel

Miguel Chaves, Matthias Biedermann, Arpi Zorabyan,
Ramon Villarreal

Weitere beigezogene Fachplaner
AFRY Schweiz AG

Herostrasse 12, 8048 Zurich
Simone Cereghetti, Ralph Plennert

TEAMverkehr.zug AG
Zugerstrasse 45, 6330 Cham
David Bomatter, Adrian Arquisch

Waldhauser + Hermann AG
Florenzstrasse 1d, 4142 Minchenstein
Marco Waldhauser

Abicht Zug AG
Industriestrasse 55, 6300 Zug
Elmar Fischer, Katja Schirmann

CABANE PARTNER Urbane Strategien & Entwicklung GmbH
Markgraflerstrasse 34, 4057 Basel
Philippe Cabane




Das Projekt Uberrascht mit einem Uberzeugenden stadte-
baulichen Gesamtkonzept, welches die Charakteristiken des
Kontextes aufnimmt und in sich vereint. Die weitgehend aus-
tarierte Setzung der Gebaude flgt sich nahezu massgerecht
in den Ort ein. Noch nicht schlissig ist das Projekt auf dem
Ideenperimeter. Ansonsten gelingt es, volumetrisch und
freiraumlich allseitig Bezlige zu den Nachbarschaften her-
zustellen. Die volumetrische Uberhdhung entlang der St. Ja-
kob-Strasse bildet eine pragende Silhouette. Inwiefern eine
Verdichtung zur Arealmitte hinsichtlich der Bedeutung bezo-
gen auf die St. Jakob-Strasse angemessen und erwinscht ist,
wurde aus ortsbaulicher Sicht kontrovers diskutiert. Mit den
punktférmigen Gartenvillen in der zweiten Reihe gelingt da-
gegen in die Tiefe des Areals eine angemessene Uberleitung
zum Einfamilienhausquartier an der Gartenstrasse.

Mit dem orthogonalen Ricksprung der strassenbegleiten-
den Fassaden am Scheitelpunkt der gebogenen St. Jakob-
Strasse entsteht ein langgezogener Vorplatz. Fraglich ist, ob
dessen Dimension fir den Umschlag der offentlichen Nut-
zungen im Erdgeschoss ausreicht. Zur Adressbildung und als
Auftakt zum identitatsstiftenden und quartiervernetzenden
Anger setzt er ortsbaulich hingegen ein wichtiges Zeichen.
Der Anger, in der Bedeutung eines in die Tiefe entwickel-
ten Quartierplatzes mit gemeinschaftlichen Nutzungen wie
Kiosk, Kindergarten und Gemeinschaftsraum, generiert auch
fur die Nachbarschaft nicht nur als Quererschliessung einen
enormen Mehrwert. Von hier gelangt man zudem auf den
Brigglimattweg, der die villenartigen Punkthauser von Nor-
den erschliesst und ein Freispielen des Zwischenraums er-
moglicht, sodass im Innern der Siedlung ein biotopartiger
Grinraum entstehen kann.

Die Stimmung der Fassaden mit den undefinierten Materiali-
en weckt Assoziationen zu monochrom metallisch wirkenden
Materialien und Gberzeugt noch nicht. Die Setzung der Fens-
ter und Loggien erscheinen hingegen ausgewogen. Aufhel-
lend sind die grossziigigen Ubereckfenster bei den Punkth&u-
sern. Gestalterisch aus dem Rahmen fallt die als Riickfassade
gelesene Laubengangerschliessung beim Kinderspielplatz.

Die Nutzungsverteilung Gber das gesamte Areal ist Uber-
zeugend. Die meisten der 187 Wohnungen sind zweiseitig
orientiert und Uberspannen typologisch ein relativ breites
Spektrum. Gewisse Schwachpunkte wie fixe Nutzungszuord-
nungen oder einschrankende Moblierbarkeit lassen sich be-
heben. Die Hochparterre-Wohnungen der Punktbauten Gber
ein tiefergelegenes Eckzimmer in Einklang mit dem Garten
zu bringen, ist ein exemplarisches Beispiel, wie bei Grossan-
lagen wohlUberlegte Raffinessen im Feinstofflichen einge-
baut werden konnen. Die 6ffentlichen und gemeinschaftlich
genutzten Raume konzentriert an der St. Jakobstrasse und
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beim Anger anzuordnen, ermoglicht mit einem Uberlegten
Erschliessungssystem unerwarteter Weise inmitten der Dich-
te einen wohltuenden Bereich der Ruhe.

Mit dem von ihnen eingebrachten Begriff «Anger» gelingt
es den Verfassern, einen dorflich gepragten Quartierbau-
stein zu schaffen. Dieser greift in die Tiefe des Raumes, streift
den querliegenden inneren Quartiergarten und leitet in die
angrenzende, kleinteilige Gartenstadt Uber. Mit dem Anger
werden Uberschaubare (dorfliche) Nachbarschaften mit ge-
meinschaftlichen Nutzungen und Einlagerungen referenziert.
Diese betreffen den Freiraum genauso wie die Sockelge-
schosse angrenzender Bauten. Zur St. Jakob-Strasse hin wird
eine Gebaudefront mit urbaner Anmutung vorgeschlagen.
Sie wird vom Quartierplatz mit hohem Offentlichkeitsgrad
unterbrochen. Dieser geht sukzessive in den Anger tber. Der
Quartiergarten ist frei von Erschliessungszwangen, diese
erfolgen peripher. Er versteht sich als allmendartiger, nut-
zungsoffener Raum mit wenig programmatischen Vorgaben;
Als Biotop fir soziale und naturbezogene Aneignungen. Zur
fliessenden Identitat tragt die Terrainmodellierung wesent-
lich bei: Sie ermoglicht ansprechende Pflanzungen Gber der
Tiefgarage. Die sozialrdumliche Differenzierung innerhalb
des Quartiergartens ist fliessend: Private Bereiche sind mit-
tels pflanzlicher und topographischer Schwellen markiert.
Einen besonderen Mehrwert schaffen Gartenzimmer mit di-
rektem Austritt ins Freie. Als Kompensation zum eher exten-
siv genutzten Quartiergarten wird im Westen ein intensiv ge-
nutzter Spielraum vorgeschlagen. Er zieht sich wie ein kleines
«Spieltal» in die Tiefe des Raumes. Das Projekt weist einen
verglichen mit anderen Projekten hohen Griinanteil und viel
entsiegelte Flachen aus.

Das Projekt umfasst mit 187 Wohnungen am meisten von
allen vier Projekten. Ein Flunftel davon verfiigen Gber 4.5
Zimmer und zwei (1%) Gber 5.5. Zimmer. Dem stehen ledig-
lich 14% Kleinstwohnungen mit 1.5 Zimmern gegenuber.
Das neue Quartier erschliesst und gruppiert sich Uber die
drei Freirdume (Quartierplatz, Quartieranger und Quartier-
garten). Diese Siedlungsdramaturgie ist einfach fassbar und
nachvollziehbar sowie unmissverstandlich zu interpretieren:
vorne sind Nutzungen, Charakter und Atmosphare 6ffentlich,
in der Querverbindung halb6ffentlich und im Hof privat. Die
leichte Krimmung der Strasse wird aufgenommen und die
Gebaude sind versetzt, was auch sich verandernde Gebaude-
abstande generiert. Trotz der klaren Struktur entsteht so ein
abwechslungsreicher, aber dennoch differenzierter Gesamt-
eindruck. Die unterschiedlichen Qualitaten sind ebenso au-
genfallig wie die Absicht, eine eigene Quartiersidentitat zu
schaffen. Das Gemeinsame verwebt sich mit dem Privaten,
z.B. mit Wohnungs-Aussenraumen, die zwar abgesetzt, aber
doch in gemeinsame Zonen hineinragen.



Diese Qualitaten machen es den Bewohnenden leicht, sich zu
orientieren, Kontakte zu knipfen und sich in diesem eigen-
standigen Quartier zuhause zu fihlen. Das Erscheinungsbild
allerdings lasst die Bebauung gleichformiger erscheinen, als
sie wirklich ist. Die vorgeschlagenen kommerziellen und pu-
blikumsorientierten Nutzungen sind auch in diesem Projekt
primdr in den Gebduden an der St. Jakob-Strasse angeordnet.

Kritisch anzumerken sind einige Punkte im Hinblick auf das
Funktionieren der kommerziellen Flachen (Toiletten, Lager-
flachen) und Wohlbefinden der Bewohnerschaft (Moblier-
barkeit, Grosse und Verteilung Balkone).

Die Siedlungsdramaturgie und die Konzeption der Gebaude
und Nutzungen zeigen, dass dem Thema Sozialraum eine
grosse Bedeutung beigemessen wurde, auch in der Schnitt-
stelle Wohnung Umgebung. Bei den Wohnungen selber, de-
ren Grundrisse raumlich durchaus interessant sind, wurde
der sozialrdumlichen Qualitat resp. dem Leben darin eher
weniger Aufmerksamkeit geschenkt.

Larmtechnisch erfillen alle Gebaude die Anforderungen. Die
Erdgeschosse mit Gewerbe- und Blironutzungen sind unpro-
blematisch. In den Regelgeschossen haben alle Wohnungen
durchgesteckte Wohnzimmer und die Einzelzimmer sind
Uber genlgend tiefe Loggien liftbar. Einzig die zweigeschos-
sigen Loggien bei einem Gebaude sind nochmals genauer zu
beurteilen.
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Die Tiefgarage musste noch besser organisiert werden. Da-
fir haben sich die Verfassenden am ausfihrlichsten mit der
Thematik der Dolinen und den grossraumigen Senkungen
auseinandergesetzt (inkl. Versickerung) und mehrere wirk-
same Massnahmen vorgeschlagen. Ausserdem hat sich das
Team Gedanken zur Uberwachung gemacht; die Inspektion
des Untergrundes soll mittels Kontrollschdachten in der Bo-
denplatte ermoglicht werden.

Die Gesamtwirtschaftlichkeit des Projektes ist im Querver-
gleich gut. Die erreichte Dichte ist im Vergleich zu den an-
deren Projekten am hochsten. Optimierungen der grossen
Hebel (HNF/GFoi Ratio, UG) sind gut moglich ohne die Quali-
tat zu vermindern. Die angebotenen Wohnungen zeigen eine
hohe Vielfalt und Qualitét, einzelne Erschliessungsformen
und Typologien sind aus Marktsicht nochmals zu tberden-
ken.

Mit ortsbaulich iiberzeugender Gebdudesetzung und
quartiervernetzenden Freirdumen ist es den Verfassenden
gelungen, einen vielseitigen Quartierbaustein mit hohem
Identifikationspotenzial und wertiger Wohnqualitat zu
schaffen. Wie bei allen Projekten gilt es auch bei diesem
Projekt die Dichte im Schwerpunkt der Anlage nochmals
kritisch zu tiberpriifen.
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Regelgeschoss
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4. OG Attikageschoss Gartenhauser

4. OG Gartenriegel
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HHF architekten GmbH

2. Rundgang

Architektur Weitere beigezogene Fachplaner
HHF architekten GmbH Schnetzer Puskas Ingenieure AG
Allschwilerstrasse 71 A Aeschenvorstadt 48, 4051 Basel
4055 Basel Giotto Messi

Herlach, Hartmann, Frommenwiler mit Cella Hubei, Zimraum GmbH

Mariana Santana, Margherita Borroni, lara Praiola, Millerstrasse 48, 8004 Zurich
Romain Barth, Garen Boghossian, Eva Razloznik, Dr. Joelle Zimmerli

Michael Cardelli, Vinicius leite und Stefan Jurca

Landschaftsarchitektur

META Landschaftsarchiktektur GmbH
Wallstrasse 14
4051 Basel

Lars Uellendahl, Sebastian Weinsberg, Julia Tolopilo
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Die zentrale Erfindung des Beitrages folgt konsequent dem
Kennwort «Terrasses Vertes», indem sich die Gartenstadt-
idee in die Vertikale entwickelt. Stadtebaulich bewaltigt wird
dies durch eine Abfolge zweier Hausreihen, die jeweils aus
individuell abterrassierten sowie leicht versetzten, unter-
schiedlich grossen Einzelvolumen bestehen. Zur Strasse hin
sind es eher grossformatigere, eng zueinanderstehende Ge-
baude, Richtung Norden sind die Volumina kleiner, feiner und
mit mehr Abstand untereinander angeordnet. Interessant ist
zudem die Tatsache, dass die Einzelvolumen einmal langs und
dann wieder quer terrassiert sind. Insgesamt ergibt dies eine
verspielt und beschwingt wirkende Gesamtfigur, bei der man
aber im Detail nie ganz sicher ist, wie zwingend sie genauso

sein muss.

Die «Terrasses Vertes» sind damit nicht nur eine Behauptung,
sondern die innere Substanz des Beitrags. Die Stapelung der
Gartenstadt auf Terrassen mit intensiver Begriinung ist im
Grundsatz ein spannender Ansatz, in der Gemeinde Muttenz
allerdings noch unvertraut. Ebenso stellen sich Fragen der
Bewirtschaftung und des Unterhaltes der Gppigen Begri-
nung. Sollte diese am Betrieb scheitern, verliert das Projekt
einen wesentlichen Bestandteil seiner Qualitaten.

Aus dieser stadtraumlichen Anlageordnung und Logik heraus
entsteht ein recht intimer, grosser und zusammenhdngender
Binnenraum, zudem die Mehrzahl der Wohnungen einen
direkten Raum- und Sichtbezug hat. Aus dem halboffentlich
beschriebenen Gemeinschaftshof erfolgen schlissig die Ad-
ressen zu den Wohnnutzungen.

Insgesamt weist die vorgeschlagene stadtebauliche Dispositi-
on eine gewisse Beliebigkeit auf und scheint wenig zwingend;
folgen die Terrassierungen einem bestimmten Muster oder
ist sind sie vollig offen? Dadurch wirkt die Entwicklungsfahig-
keit des Beitrags in den weiteren Planungsschritten schwie-
rig; Optimierbarkeit und Flexibilitat werden in Frage gestellt.

Mit ihren «Terrasses Vertes» schlagt die Autorenschaft eine
vertikal gestapelte Gartenstadt vor. Die Staffelungen und
Vertikalverschiebungen der Gebaude eroffnen eine facet-
tenreiche Palette flr Griin am Bau. Mit drei quergelagerten,
parallelen Freirdumen werden starke stadtrdumliche Identi-
taten geschaffen: Die stddtische Vorzone mit Platanenreihe
und Grinfilter adressiert die Gebdude und beldsst gentigend
Spielraum fir hausnahe Erschliessungsfunktionen. Der mitti-
ge Gemeinschaftshof mit weicher Erdmodellierung, viel Grin
und freien Wegflihrungen ist nutzungsoffen und gut anei-
genbar. Die Ubergangszone Richtung Gartenstadt adressiert
vorwiegend 6kologische Themen (Retention / Versickerung,
Biodiversitat) und schafft einen ungezwungenen Grunfilter
zur Nachbarschaft. Das Beurteilungsgremium wirdigt das
freirdumliche Grunddispositiv und die integrale Begriinung
der Gebaude mit ihrem «Hundertwasser-Charme» (Friedens-
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reich Hundertwasser, Kinstler und Oekopionier). Es weist
aber auch auf die zu erwartende bauphysikalische Komplexi-
tat verbunden mit erhdhten Bau-, und Unterhaltskosten hin:
Ein umfassendes kollektives Unterhalts-, Bewasserungs- und
Pflegekonzept ware zur Qualitatssicherung des Grins zwin-
gend notig.

Ein striktes Rasternetz, das Gber den gesamten Perimeter ge-
legt wird, organsiert die Anlage auf logische, effiziente und
kluge Weise. Darauf aufbauend entwickeln sich das robuste
Tragwerk, die individuellen und lagespezifischen Vertika-
lerschliessungskerne und schliesslich auch die Architektur-
sprache. Auffallend ist dabei ein zur Strasse hin dominanter
Sockel, der als eine Art zusammenhangender Tisch ausfor-
muliert wird. Hier sind publikumswirksame Erdgeschossnut-
zungen untergebracht, die lediglich durch drei unterschied-
lich proportionierte Durchgange gegliedert sind. Geschickt
ausformulierte sowie individuell zonierte Schwellenrdume
um die einzelnen Gebdude verweben die Hauser mosaikartig
zu einem Ganzen. Exemplarisch sei hier auf die vier Hofhau-
ser verwiesen, die zur Einfamilienhaussituation hin geschickt
vermittelnde, leicht schwebende Terrassendecks ausformu-
lieren und dadurch das Hochparterre einer traditionellen
Gartenstadtsituation adaptieren.

Freundliche Pastelltone dezenter Nuancierungen, bunte Son-
nenschutzelemente, eine Auswahl von Menuiseries, Loggien
oder Fensterelemente, kombiniert mit Vertikalbegriinungen
runden das beschwingt wirkende Gesamtbild ab.

Das Projekt bietet mit insgesamt 155 am wenigsten Wohnun-
gen, mit rund 30% aber am meisten grossere Wohnungen,
wahrend die Kleinstwohnungen lediglich 14 % ausmachen.
Die Wohnungen werden in einem kompakten Ensemble von
Gebduden in zwei Reihen angeboten, deren einfache und
nachvollziehbare Struktur sich sogleich erschliesst und nach-
vollziehbar ist: vorne unten ist es am 6ffentlichsten, hinten
oben am privatesten. Dazwischen spannt sich eine grosse
Mittelzone in Form eines grossen, vielféltig nutzbaren Frei-/
Grinraum auf, die sich tber die ganze Breite des Perimeters
aufspannt und sich allen Bewohnenden als gemeinsamen
Aussenraum anbietet. In der hinteren Zeile verfligen die
Wohnungen im Erdgeschoss sowohl Uber eine Terrasse im
Norden sowie einen privaten Gartenbereich im grinen Hof
im Stden. Die Vertikalverbindung zur Gartenstrasse hat wie
der Hof selber einen sehr privaten Charakter. Der Bereich an
der St. Jakob-Strasse ist als Vorzone ausgestaltet und nicht
als dominantes, einladendes Eingangstor mit Platz zum Quar-
tier — man soll also eintreten konnen, wird dazu aber nicht
regelrecht aufgefordert. Durch die differenzierte Anordnung
und Gestalt der Gebdude wird trotz der letztlich einfachen
und offenen Struktur ein lebendiges und vielfaltiges Gesamt-
bild erzielt, das als sinnvolles, zusammengehdriges Quartier

erlebt werden kann.



Die kommerziellen Nutzungen werden in der vorderen Reihe
platziert. Hier finden sich entlang der stadtischen Vorzone
Nutzungen, die den Bewohnenden gleichermassen wie der
Bevolkerung zugutekommen. Diese publikumsorientierten
Flachen sind lagegerecht dimensioniert und verfligen auch
Uber die notwendigen Nebenrdume. Daneben gibt auch drei
Angebote vom Typus ,Arbeiten und Wohnen unter einem
Dach” sowie zwei Birobereiche auf Parzelle 6446/6447, die
—vor allem der im Erdgeschoss —auch als Shared-Workspace
genutzt werden konnen.

Den Bewohnenden vorbehalten sind drei Gemeinschaftrau-
me mit Aussenraumen. Das Wohnungsangebot ist vielfaltig.
Die Wohnungen sind effizient und attraktiv geschnitten, wei-
sen Attribute auf, die den heutigen Konsumentenwinschen
entsprechen und verfligen mehrheitlich tber gut nutzbare
Aussenrdume. Die weitgehend geblindelten Erschliessungen
(meist aus dem Hof) schaffen Begegnungsmoglichkeiten, die
gewahlte Konzeption der Laubengange in der vorderen Reihe
stellt die gewiinschte Privatsphare sicher.

Kritisch anzumerken sind lediglich Kleinigkeiten, beispiels-
weise dass die drei Gemeinschaftsrdume sowie die meisten
Wohnungen auf der Parzelle 6446/6447 Uber keinen (ge-
deckten) Aussenraum verfigen.

Insgesamt bietet das Projekt mannigfaltige Moglichkeiten
zu Kontakten, Begegnungen und Nachbarschaft(en) unter-
schiedlicher Art eine lebenswerte Wohnumgebung, mit der
man sich identifizieren und in der man sich zuhause flhlen
kann, fur eine durchmischte Bewohnerschaft.
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Der Umgang mit der Larmsituation ist gut gelést. Uber die
Terrassierung und eine schalldichte Bristung kdnnen an allen
Gebauden die Grenzwerte eingehalten werden. Die dahin-
terliegenden Gebaude in der zweiten Reihe sind hinsichtlich
des Larms unproblematisch.

Die Ausflihrungen zu den statischen Fundationsmassnahmen
sind noch auf hoher Flughtdhe. Erste Gedanken sind aufge-
fuhrt, konkrete Massnahmen — insbesondere im Hinblick auf
die differentiellen Setzungen —sind jedoch nicht ersichtlich.

Die Gesamtwirtschaftlichkeit des Projektes ist im Querver-
gleich unterdurchschnittlich. Auch die erreichte Dichte ist im
Vergleich mit Abstand die geringste und entspricht nicht dem
vollstandigen Potential des Ortes. Aufgrund der stadtebau-
lichen Setzung waren Optimierungen an den grossen Hebeln
(Dichte, HNF/GFoi Ratio, Kompaktheit) schwierig umsetzbar.
Obschon die Wohnungen sind auf dem gesamten Areal gleich
orientiert, bieten aber eine hohe Qualitat und Vielfalt.

Die frische, frohliche und zukunftsweisende Art, wie der
Beitrag insgesamt in Szene gesetzt wird, kann begeistern
und in sehr vielen Teilaspekten auch iiberzeugen. Am
Schluss sind die vielseitigen Bedenken und die Frage, ob
dieses schone Versprechen in den anstehenden Phasen
(Richtprojekt, Gestaltungsplan, Baugesuch etc.) auch ein-
gel6st werden kann, zu gross.
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3. Obergeschoss

Durchgestecktes Apartment
115m2/4.5 Zimmer

Betreten wird das Apartment iber einen Laubengang und
i igi rer, welches auch als Filter
zum gemeinschatichen Laubengang hin funktioniert. Direk
daran angeschlossen st ein ebentalls zum Laubengang.
hin orientiertes Arbeitszimmer weichem Kletterpflanzen
vorgelagert sind und fir das sich eine Nutzung als Home Office
ideal anbietet. Das zentrale Ess- und Wohnzimmer hat eine
Loggia nach Siiden. Davon abgetrennt befinden sich zu beiden
Seiten die Jeweils mit eigenem und
Reduit.

Dieser Typ bietet sich fiir Familien, Wohngemeinschaften oder g;;g%‘;’?;ﬁ‘;’,‘"‘"'
einen externen Belreiber an. .

Kleine, helle Wohnung mit zvel grossen Raumen und einem
Eingangsbereich mit Garderobe, Wohnzimmer, Esszimmer,
Kiiche und Schlafzimmer sind ale direkt und ebenerdig mit
der grossen Dachterrasse verbunden. Der Dachgarten nach
Std-Westen i optimal belichtet, begrint und erweitert don
Innenraum visuell auch im Winter.

Dieser Typ st fir eine alleinstehende Person jeglichen Alters
geeignet.

Maisonette-Wohnung
86 m2/3.5 Zimmer

Die Maisonelte-Wohnung ist zu beiden Seilen gepragt von
einem privaten Grin-und Aussenraun. Betreten wird sie
wie ein Einfamiliennaus direld im Erdgeschoss und dber
einen Kachenraum, der zum Wohnho hin orientiertist.
Der Raum geht nach Siden nahilos ins Wohnzimmer dber.
Dem Viohnzimmer vorgelagert st eine breite Terrasse, die
Skologisch reichhallige Granflache bietet Privatsphére. Eine
Treppe im mitteren Bereich fuhrt zu zwei privaten Raumen im
1. Obergeschoss. Auch hier verfigt die Wohrung nochmals
tber eine begriinte Terrasse. Pavillon-Wohnung
Dieser Typ ist sowohl fir eine kleine Familie, wie auch ein 92m2 (35 Zimmer
kinderloses Paar oder eine alleinstehende Person gecignet. Dis Pavllon-Woung st erossaigees ondlscn
Apartment mit Wohn.,
Esszimer, das gleichzeitig den Blick ins Grone nach Suden und
Norden erméglicht. Es hat ein attraktives, grosses Bad mit viel
Tageslicht und zwei Schlafzimmern die separat oder durch
eine zusaitzliche Tre als Einheit benutzt werden konnen. Der
und die belonen den
und praktischen Charakter der Wohnung, Vorgelagert ist ein
langer Dachbalkon mit integrierter Begrinung.

Dieser Typ eignet sich fir ein aiteres Paar oder eine
alleinstehende Person, die sich nach den Annehmlichkeiten
einer zeitgenossischen Wohnung sehnt, aber nicht mag eine
grossere Wohnflache zu bewirtschaften
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Ansicht entlang der St. Jakob-Strasse
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Burckhardt Architektur AG

1. Rundgang

Architektur Weitere beigezogene Fachplaner

Burckhardt Architektur AG wh-p Ingenieure AG

Dornacherstrasse 210 Malzgasse 20, 4052 Basel

4002 Basel Martin Stumpf, Giuseppe Morlino, Meran Hassan
Samuel Schultze, Christoph Jantos, Julio Munoz, Urbane Dorfer

Migle Beinortaite, Eduardo Gamez, Pablo Alcalde Effingerstrasse 10, 3011 Bern

Matthias Tobler

Landschaftsarchitektur

Studio Celine Baumann GmbH
Baumleingasse 9
4051 Basel

Celine Baumann, Nadia Nika
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Das Autorenteam nimmt die Kritik des Beurteilungsgremi-
ums aus der Zwischenprdsentation ernst und startet seinen
Entwurf noch einmal bei null. Aus den Rickmeldungen des
Gremiums erwuchs eine Reihe von Fragen, die zum Aus-
gangspunkt des Neustarts fuhrt: Was bestimmt den Ort?
Wieviel Einheit liegt in der Vielfalt? Ist weniger mehr? Die
grosse Arbeit und der Effort des Teams wurden geschatzt
und gewdrdigt.

Der neue Entwurf zeigt eine Konfiguration aus einer Reihe
von sehr unterschiedlichen Gebaudetypen, die jeweils ver-
suchen, fir die spezifische Lage eine sensitive sowie kluge
Antwort zu geben. Die Inspiration zu den einzelnen Hausty-
pen wird dabei sinnstiftend aus dem umliegenden Quartier
im Bestand gefunden. Aus dieser Idee entsteht ein ensemb-
leartiger Quartierbaustein, der aus mehrheitlich orthogonal
zueinanderstehenden Prismen sowie zwei Sonderformen an
den Randern des Planungsperimeters bestehen. Die recht re-
gelmassige Verteilung der Volumina (ein «Hochpunkt», zwei
«Duplexhauser», zwei «Gartenhduser» und zwei «Zeilen-
bauten») erzeugt eine Reihe von ebenfalls unterschiedlichen
Freiraumtypologien, -zonen sowie klare Orte. Drei Gebaude
zur St. Jakob-Strasse hin stehen ungefdhr auf der Baulinie,
einzig das hohe Volumen bildet durch eine Rickstaffelung
einen Vorplatz.

Die Autorenschaft schlagt unter dem Titel «Grinstadt Brig-
glimatt» ein heterogenes Nebeneinander von stddtebau-
lichen und freirdaumlichen Typologien vor. Fokuslinie bildet
die Wohngasse mit Brigglimitte, die in die Tiefe des Raumes
fuhrt. Sie bildet die Quartiermitte mit gemeinschaftlichen
Nutzungen und einem Fokus auf Urban gardening. Zusam-
men mit Werkgasse und Spielgasse schafft sie eine halbof-
fentliche, hufeisenférmige Raumstruktur. Von dieser einge-
fasst ist das privatisierte Wohnen mit stark strukturierten
Privatgarten. Das mittige sozialrdumlich privilegierte Garten-
feld irritiert, weil es zu einer starken Kompartimentierung
und voraussichtlich auch zu Konflikten fuhren dirfte. Der
Re-use des heutigen Autopavillons als berankter Pavillon fr
festliche Aktivitaten bildet eine eigenwillige Reminiszenz und
einen attraktiven Fokuspunkt im neuen Quartier.

Auf der Basis eines so klaren als auch stringenten Tragwerk-
rasters wird eine Architektursprache gefunden, welche die
Holzhybridstruktur tektonisch sowie konstruktiv an die Fas-
saden projiziert. Das Fassadenprinzip ist inspiriert von vor-
gefundenen Elementen der Bestandesbauten aus dem nahe-
ren Kontext. Die Bauten an der Strasse haben liegende, die
Gebdude im Garten eher stehende Fensterformate. Bei allen
Haustypen sind einzelne Raume so angeordnet, dass sie zwei
verschiedenen Wohnungen zugeschlagen werden kdénnen,
was auf kluge Weise die Flexibilitat erhoht.
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Der architektonische Ausdruck der Hauser zeigt gleichzeitig
eine Ubergeordnete Verwandtschaft als auch Individualitat.
Insgesamt entsteht dadurch eine frohliche Leichtigkeit.

Das Projekt umfasst 186 Wohnungen (am zweitmeisten).
Rund 1/4 davon haben 4.5-Zimmer oder mehr, was insge-
samt Raum flr unterschiedlichste Haushaltstypen schafft.
Daraus resultiert eine Siedlungsdramaturgie, die im Kontext
mit dem Hochhaus eine hohe Dichte bzw. sehr stadtische
Ambiance vermittelt.

Ein Instrument dazu ist das markante hohere Haus, das zu-
sammen mit dem dazugehorigen Platz den Eingang zum
neuen Quartier markiert und so nach aussen den Charakter
des Quartiers pragen wird. Hier soll eine eigene, junge und
extrovertierte Welt fur Ein- und Zweipersonenhaushalte
entstehen mit Gastronomiebetrieb im Haus und Laden im
Nachbargebaude. Im Inneren des neuen Quartiers entsteht
dagegen mit den Gebauden um den privaten Garten entlang
der Wohngasse eine weitere, diesmal explizit introvertierte
Welt flr Familien bzw. familienaffine Menschen. Die Konzen-
tration bestimmter Haushaltstypen wird generell und explizit
gesucht, wodurch ein abwechslungsreiches Gesamtbild ent-
steht.

Angestrebt wird so etwas wie eine Gemeinschaft der Ge-
meinschaften, die durch die Erdgeschossnutzungen und den
Aussenraum zusammengebunden werden soll. Vermutlich
nicht zuletzt deshalb wurde bei der Aussenraumgestaltung
ein Ansatz gewahlt, der zum einen moglichst viel Frei- und
Grinraum und zum anderen moglichst grosse Distanzen
zwischen den Gebauden bieten will, um so einem moglichen
Eindruck von Enge oder dem doch eher stadtischen (ersten)
Eindruck an der St. Jakob-Strasse entgegenzuwirken.

Wie schwierig dieser Anspruch im Alltag umgesetzt werden
kann, zeigt sich an verschiedenen Stellen, wo die einzelnen,
eigentlich unterschiedlichen Welten an gemeinsame Aus-
senbereiche stossen, z.B. bei der Brigglimitte, wo sich direkt
neben der Einfamilienhaus-Familien-Welt Ateliers, das Re-
Use-Festzelt, ein Gemeinschaftsraum und auch der damit
verbundene Gastronomieraum befinden. Dies kann Syner-
gien bewirken, aber im Alltag auch zu einer Erweiterung des
Gastronomiebereichs bis zum Re-Use-Festzelt fihren.

Auch bei den Wohnungen stellen sich Fragen, die mit sozia-
len Aspekten zu tun haben, zum Beispiel mit effektivem (gut)
nutzbarem Raum flr die Bewohnenden oder mit der Mog-
lichkeit Besuch zu empfangen, was sich auf das Sich-Wohl-
fihlen und somit die Stimmung im Quartier generell aus-
wirken kann. Bei den Gewerberaumen, die einen Beitrag zur
Wohnumfeldqualiat leisten kdnnen, stellt sich die Frage, ob
diese wie gezeigt funktionieren kénnen.



Auf so kleinem Raum ausgesprochen differenzierte Wohn-
angebote flr unterschiedliche Haushaltstypen und Lebens-
stile zu machen und gleichzeitig mit der Umgebungsgestal-
tung eine gemeinsame Quartiersidentitat schaffen zu wollen,
birgt einige Risiken in sich, wie z.B. sich unbehaglich fihlen,
Ruckzug in die eigene Welt, Konflikte zwischen stark unter-
schiedlichen Werten und Lebensstilen, die dank der Ballung
in Welten auch geballt ausgelebt werden und zum Ausdruck
kommen.

Die Gebaude entlang der St. Jakob-Strasse sind strassenseitig
und ggf. auch an den seitlichen Fassaden von Uberschrei-
tungen der Larmgrenzwerte betroffen. Die Gewerberdume
im Erdgeschoss bendtigen keine Massnahmen. In den Regel-
geschossen waren die Loggien etwas tiefer (2m) zu wahlen,
damit alle Rdume ohne Ausnahmebewilligung baubewilli-
gungsfahig sind. Die vier dahinterliegenden Gebaude halten
die Grenzwerte ein.

Die Ausflihrungen zu den statischen Fundationsmassnahmen
sind noch auf hoher Flughdhe. Erste Gedanken sind aufge-
fuhrt, konkrete Massnahmen —insbesondere im Hinblick auf
die differentiellen Setzungen — fehlen im Entwurf jedoch.
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Die Gesamtwirtschaftlichkeit des Projektes ist im Querver-
gleich mit am Besten. Zudem sind die grossen Hebel (HNF
/Gfoi Ratio, UG,) in der weiteren Entwicklung optimierbar,
ohne die Qualitat zu vermindern. Die angebotenen Wohnun-
gen haben eine hohe Marktfahigkeit, die hohe Anzahl Tow-
nhduser sollte nochmals Gberdacht werden.

Der Beitrag macht im Grundansatz Vieles richtig. Geschei-
tert ist er am Schluss an der Tatsache, dass sich die Ein-
zelteile nicht zu einem schliissigen sowie runden Ganzen
fiigen und Elemente wie die zwei gespiegelten Garten-Du-
plex-Reihenhduserzeilen weder raumlich noch sozial oder
marketingmassig funktionieren kénnen.
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Jessenvollenweider architektur AG

1. Rundgang

Architektur Weitere beigezogene Fachplaner
jessenvollenweider architektur AG Schnetzer Puskas Ingenieure AG
Clarastrasse 2 Aeschenvorstadt 48, 4010 Basel

4058 Basel Tivadar Puskas

Ingemar Vollenweider, Anna Jessen, Fabiana Troy, raumlink

Amos Heyl, Armin Klica, Johannes Reimann, Vorachstrasse 51a, 6890 Lustenau — A
Stephanie Kowalewsky, Ronja Zehnder Eva Lingg-Grabher

Pestalozzi & Staheli GmbH
Aeschenplatz 2, 4052 Basel
Christian Pestalozzi

Landschaftsarchitektur

Stauffer Rosch AG
Dornacherstrasse 192 / Halle 2 West
4056 Basel

Beat Rdsch, Kerstin Marx

46



Die Autorenschaft prasentiert eine in sich schlissige Wei-
terentwicklung ihrer porosen stadtebaulichen Setzung, die
eine in die Tiefe des Areals aufgespannte Textur schafft und
gepragt ist vom Wechsel zwischen Hauszeilen und differen-
zierten Freirdaumen. Entlang der St. Jakob-Strasse bilden die
zur Baulinie konkav zurtickversetzten héheren und tieferen
Kopfbauten eine lebendige Silhouette, welche sich im ge-
samten Strassenprofil rhythmisch einbettet. Im Ubergang
zwischen Strasse und zuriickgestaffelten Kopfbauten bildet
der neue Corso als griner Filter eine attraktive, gut bespiel-
bare offentliche Vorzone sowie Vorfahrt fir die kleingewerb-
lich genutzten Sockelgeschosse. Differenzierte Wohnwelten
spannen sich zwischen den prismatischen Kopf- und Zeilen-
bauten auf und werden nuanciert an den 6ffentlichen Corso
an der St. Jakob-Strasse angebunden.

Neben den vielen Qualitaten lasst die offene Gebdudestruk-
tur eine hohe geflhlte Dichte entstehen und ermoglicht
gleichzeitig wenig Spielraum fir Anpassungen oder Opti-
mierungen. Das Bebauungsmuster aus volumetrisch ver-
schrankten Prismen Paaren schafft einen eigenstandigen
Baustein, der gut an die St. Jakob-Strasse angebunden ist,
sich rdumlich und typologisch aber nicht mit der Gartenstadt
verwebt. Die Orientierung der Zeilenbauten in die eigenen
Wohnwelten lasst die Grosszigigkeit der kommunizierenden
Aussenrdume einer Gartenstadt vermissen. Ebenso fehlt
fr die Erschliessung des Langsamverkehrs, der primar Gber
die Gartenstrasse erfolgt, eine eindeutige Adressierung der
Hauszugange von Norden.

Die nachhaltige und einheitliche Baustruktur mit minerali-
schen, robusten Fassaden zum Corso und dem Wechsel zu
Holzfassaden bei den Gartenzeilen ist stimmig und Gberzeu-
gend. Die tektonische Gliederung der Fassaden sowie das
differenzierte Auszeichnen der 2-geschossigen Gewerbe-
nutzung am Corso unterstltzen die Lebendigkeit und cha-
rakteristische Urbanitat der Uberbauung. Die grossziigigen
Loggien ob eingeschrieben, herausgeschoben oder Gbereck
verleihen den Volumen eine zusatzliche, wohltuende Plasti-
zitat sowie Offenheit und leisten einen entscheidenden Bei-
trag zur ldentitat und Wohnlichkeit.

Es werden eine Vielzahl an interessanten Wohnungstypen fir
einen bunten Bewohnermix angeboten und lagespezifische
Grundrisse entwickelt, die eine innenrdaumliche Grosszugig-
keit und gute Variabilitat in der Méblierung erlauben. Einige
Erdgeschoss Wohnungen liegen dabei etwas exponiert. Die
Wohnqualitat der Studios in der transformierten Bestands-
liegenschaft im Osten wird dagegen hinterfragt. Ebenso ist
die periphere Anordnung der AEH-Einfahrt im Osten nicht
maoglich.
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Die Themen der bodenbezogenen Freiraumplanung sind im
Projekt insgesamt solide durchgearbeitet. An der St. Jakob-
Strasse ist die Idee des Corso Verde weiterentwickelt und
verstarkt worden: Unter grosskronigen Baumen entstehen
grossziigige Raumnischen, die den Ubergang in die Wohn-
welten akzentuieren. Drei parallele Scharnierraume mit viel
Grin greifen in die Tiefe des Raums und vermitteln zur rick-
wartigen Gartenstadt: Spielgasse, Gartenhof, Wohngasse.
Allerdings teilen sie das Areal nach Ansicht des Beurteilungs-
gremiums allzu stark in separierte Wohnwelten auf. An der
Spielgasse sind die gemeinschaftlichen Nutzungen konzent-
riert; Der mittige Gartenhof ist als baumbestandenes Raum-
gefdss ausgebildet. Rickwartig schafft der griine Natursaum
einen wohltuenden Vorhang und Filter zur Gartenstadt hin.

Das Wohnungsangebot besteht mehrheitlich aus Kleinwoh-
nungen. Das Projekt richtet sich somit in erster Linie an klei-
ne Haushalte. Vorgeschlagen wird ein Zwei-Welten-Konzept
mit einer Welt «Strasse» fur Haushalte mit einer kirzeren
Aufenthaltsdauer und einer Welt «Gartenstadt» fur langere
Aufenthaltsabsichten. Quer dazu werden die drei quer zur
St. Jakob-Strasse liegenden Erschliessungsraume als spezifi-
sche Wohnbereiche «Spielgasse», «Gartenhof» und «Wohn-
gasse» ausgestaltet, womit die beiden mittleren Gebaude
von zwei unterschiedlich konzipierten Aussenraumen pro-
fitieren konnen. Die Trennung durch die mittleren beiden,
nicht durchquerbaren Gebdude fihrt allerdings dazu, dass
der Aussenraum kaum als zusammengehoriger Lebensraum
wahrgenommen werden wird. Auch Gemeinschaftsraume
gibt es lediglich zwei, namlich einen Waschsalon und eine
Quartierlobby mit dazugehoriger Werkstatt.

Die Wohnungen selber sind in der Tendenz gross und gross-
zlgig sowie oft mit zwei Aussenrdumen ausgestattet. Die als
Startkonfiguration gezeigten kommerziellen und publikums-
orientierten Nutzungen sind fur interne wie externe Klien-
telen attraktiv, sinnvoll konzipiert (z.B. Kombination Bar mit
Service-/Anlaufstelle) und funktional (Erschliessung, Neben-

raume usw.).

Die unterschiedlichen Setzungen, Formen, Hohen und Aus-
drucksweisen der Gebdude ergeben grundsatzlich ein viel-
faltiges Gesamtbild, das - da anders als andere — als attraktiv
wahrgenommen werden wird.

Kaum als solche wahrnehmbare Welten und die umstand-
liche Durchquerbarkeit Ost-West machen die Orientierung,
soziale Kontakte, das Zusammenleben und die Identifikation
- weder mit den Welten noch dem Quartier als Ganzes - nicht
gerade einfach. Die Wohnqualitat an sich wird hingegen hoch
sein. Die aufgrund der Wohnungsgrdssen anzunehmenden
Mietzinse werden dazu fuhren, dass letztlich eine ruhige
Wohnanlage fir Individualisten resultieren wird.



Entlang der Strassenfassaden ist mit Uberschreitungen der
Larmgrenzwerte zu rechnen. Mit den entsprechenden Mass-
nahmen (Luftung Uber Loggien und ldrmabgewandte Fassa-
den) konnen die Anforderungen jedoch auch an den kriti-
schen Fassadenteilen erfillt werden.

Die Ausflihrungen zu den statischen Fundationsmassnahmen
sind noch auf hoher Flughthe. Erste Gedanken sind aufge-
fuhrt, konkrete Massnahmen — insbesondere im Hinblick auf
die differentiellen Setzungen — sind jedoch nicht ersichtlich.

Die Gesamtwirtschaftlichkeit des Projektes ist im Querver-
gleich unterdurchschnittlich. Die grossen Hebel (Dichte, HNF/
GFoi Ratio, Kompaktheit) sind in der weiteren Entwicklung
eher schwierig zu optimieren, da die stadtebauliche Figur re-
lativ klare Setzungen hat. Die Wohnungen haben eine hohe
Qualitat, sind teilweise aber durch Zweispanner erschlossen,
was sich negativ auf die Gesamtwirtschaftlichkeit auswirkt.
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Das Verfasserteam hat mit der offenen Bebauungsstruk-
tur und Kopfbauten zur St. Jakob-Strasse sowie einer in
die Tiefe des Areals aufgespannten Textur von Hauszei-
len und Freirdumen einen im Vergleich komplett ande-
ren stadtebaulichen Ansatz entwickelt. In der Diskussion
und Projektgegeniiberstellung leistete der Projektbeitrag
wertvolle Erkenntnisse beziiglich Scharnier- und Schwel-
lenraumen sowie der Anbindung und Vernetzung von Gar-
tenstadt und St. Jakob-Strasse. Der eigenstiandige Ansatz
weist viele Qualitaten und eine sorgfaltige Bearbeitung
aus. Am Schluss konnte die stdadtebauliche Porositdt und
eher trennende Zeilenstruktur nicht tiberzeugen.



Erdgeschoss
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Regelgeschoss
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Ansicht Sud



An der St. Jakob-Strasse

Im Gartenhof
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Anhang

Ausgangslage

Die Beurteilung der Projekte fand am Donnerstag, 20. April
2023 und Freitag, 21. April 2023 statt. Der intensive und er-
gebnisfokussierte Diskurs flihrte innerhalb des Beurteilungs-
gremiums zu einem einstimmigen Entscheid zugunsten des
Teams um Hosoya Schaefer Architects AG aus Zurich.

Im Anschluss an die Beurteilung formulierte das Gremium
zuhanden des siegreichen Planerteams «Empfehlungen zur
Weiterbearbeitung», welche — hier zusammenfassend auf-
geflhrt — folgende Punkte umfassten, die es zu prifen und
vertiefen galt:

Stadtebauliche Figur; Kornung, Volumetrie, Héhen-
staffelung, Silhouette, Geschossigkeit, Proportionen,
Versatze, Verschattung, Dichte, Quartiergarten
Detaillierung Ideenperimeter (Parz. 533)

Fassadengestaltung; Materialisierung, Farbigkeit, Aus-
druck, Stimmung, Anmutung

Laubengangerschliessung

Einstellhalle; Organisation, Funktionalitat, Komplexitat,
Kompaktheit, Ubersichtlichkeit, Sicherheit

Weitere Hinweise, die es Richtung Vorprojekt zu be-
handeln gilt (werden hier nicht aufgefihrt)

In den Monaten Mai und Juni 2023 fanden anschliessend
mehrere Workshops statt, in denen sich der Eigentimer, der
Projektentwickler und die Gemeinde mit dem Planungsteam
austauschten.

Prasentation Uberarbeitung

Am Nachmittag des 14. Juni 2023 tagte das beinahe vollzahli-
ge Beurteilungsgremium noch einmal, um die Uberarbeitung
zwischen Planerteam und Beurteilungsgremium zu diskutie-
ren, zu wirdigen und zu einer definitiven stadtfiglrlichen
Schlussfassung zu gelangen.

Das Planungsteam fasste die insgesamt 13 Themenfelder aus
der Ruckmeldung des Gremiums geschickt und sorgfaltig zu-
sammen und investierte innerhalb dieser Optimierungsrun-
de noch einmal gut sichtbar viel Energie und Zeit.
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Fir die finale Présentation entstanden seitens Autorenschaft
vier Ubergeordnete Haupttitel:

Adressierung

Stadtfigur
Architektonischer Ausdruck
Plananpassungen

DI
stellungen fihrte zu einem Variantenvergleich, der es erst

e vertiefte Beschaftigung mit den obgenannten Frage-

moglich machte, die entsprechenden Vor- und Nachteile he-
rauszuschalen, zu Uberprifen, gegenlberzustellen sowie zu
evaluieren. Die gezeigten Varianten untersuchten im Detail
das Hohenspiel der vier Volumen an der St. Jakob-Strasse;
einerseits hinsichtlich der Hohenstaffelung und Abfolge von
Geschossen untereinander, andererseits in Bezug zum Uber-
geordneten Gesamtkontext (Stadtsilhouette) der Kantons-
strasse entlang. Innerhalb eines lebendigen Fachdiskurses
wurden die verschiedenen Ansatze und Ideen genauer unter-
sucht, dialektisch verglichen und kritisch gewdirdigt.

Die intensive Diskussion am physischen Modell, bei der auch
noch einmal neue Thesen beleuchtet wurden, fihrte in ei-
nem beispielhaft teamartig vollzogenen Prozess zwischen
Besteller, Planer, Politik, Behorden und Gremium zu span-
nenden, vielversprechenden und robusten Erkenntnissen,
Uberzeugungen und Beschliissen. Im Mittelpunkt des voll-
zogenen Dialogs stand dabei die Frage, mit welchen Einzel-
volumen es am besten gelingt, eine Balance zu erreichen
zwischen der Gesamtkomposition des neuen Stadtbausteins
und seinen unmittelbaren Nachbarschaften. Zudem interes-
sierte, was dabei die Auswirkungen sind auf die Freirdume,
wie sich der neue Stadtteil in den grosseren Kontext einbet-
tet, welches die vertragliche Dichte ist, was die Auswirkun-
gen auf Exposition, Besonnung oder Beschattung sind, wie
sich dabei die vielen verschiedenen Nutzungsanspriiche in
den Gebauden sowie im Freiraum mit gegenseitigen Gewinn
organisieren lassen, wie sich mittels sensibel-subtiler Gestal-
tungsansatze flr die Hauser eine Anmutung, Atmosphare so-
wie das gewlinschte Identifikationspotential generieren ldsst
und wie hier in Zukunft einmal pulsierendes Leben zwischen
Arbeiten, Wohnen und Freizeit stattfinden kann.



Konklusion

Samtliche Beteiligte sind sehr erfreut, dass es innerhalb
dieses aufwandigen, sorgfaltigen, hochprofessionellen und
menschlich gefiihrten Entwicklungsprozesses gelungen ist,
gemeinsam mit allen Anspruchsgruppen einen derart viel-
versprechenden und eindriicklichen Konsens zu finden. Die-
ser miindete in einer Komposition, die sich bezogen auf die
Gebaude entlang der St. Jakob-Strasse durch eine Geschoss-
abfolge von 5 — 9 — 4 — 6 bildet. Man darf gleichzeitig ge-
spannt, neugierig und dankbar sein auf die weiteren Schritte,
die es noch braucht, bis in diesem Teil von Muttenz Leben
einkehrt.
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Quartiersgarten

Wohnen im Garten
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