- ——
- —
—— o —

Gemeinnutziger Wohnungsbau als Chance zur
Innenentwicklung? Fokus Biel

Prasentation 1G-Sitzung der Bieler Wohnbaugenossenschaften, 21.6.2018
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Aufbau

* Hypothese

* Gemeinnutziger Wohnungsbau: Einordnung in der Schweiz und
Zusammenhang mit Innenentwicklung

* Fallbeispiele
- Zurich
= Thun

* Biel: Ausgangslage, Szenarien Quartier Geyisried-Frohlisberg,
moglicher Planungsprozess

* Erkenntnisse, offene Fragen, Diskussion
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ETHzirich Hypothese

Hypothese

Der gemeinndtzige Siedlungsbestand der Schweiz birgt ein
erhebliches Potenzial fur die Siedlungsentwicklung nach innen
und die Erhohung der heutigen Bewohnerschatft.

Mit geeigneten raumplanerischen Instrumenten und Prozessen
kann die Transformation dieses Siedlungsbestandes in einer
qualitatsvollen und nachhaltigen Weise umgesetzt werden.
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ETHzurich Potenzial fur Innenentwicklung in der Schweiz

Neuenburg Biel Basel Zirich Winterthur St. Gallen

GEMEINNUTZIGER b o g 52700 5'500 3000
WOHNUNGSBAU CH 8% 15% 10% 25% 11% 7%
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- Bautrager
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Gemeinniitzige NPV ,
Wohnungen CH: : g v 55

165°000-170°000 e , .
genossenschaftliche : s
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+ ca. 100°000 ' 7 30ei , » e,
Wohnungen weiterer ' I : > ' :

gemeinnitziger b f s » -
Akteure [Schatzung) ; o\

Marktanteil L e
gemeinitziger ‘i £,
Wohnungen am s >
Gesamtbestand:

CH: 4-6% ol A

Gemeinniitziger z $
Wohnungsbau g :
in ausgewdhlten
Stadten:

Eigene Darstellung, basiert auf BfS (2013), BfS (2014a), Liechti (2015) sowie eigene Recherchen

Stadt Genf Lausanne Bern Thun Luzern Chur
Anzahl Wohnungen 4°800 5300 9'900 2'350 ‘ 6000 1500
Marktanteil 5% 7% 10% 10% 13% 8%
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ETHzurich Potenzial fur Innenentwicklung in der Schweiz

Potenzial fur Innenentwicklung in der Schweiz

GESCHOSSFLACHENRESERVEN
BEBAUTE POTENZIALE

AUSSENRESERVEN

B Bauzone
I NicHTBAUZONE
— — — WEITGEHEND UBERBAUTES GEBIET

Moglichkeiten der
Innenentwicklung re 2015)
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ETHzurich Potenzial fur Innenentwicklung in der Schweiz

Potenzial fur Innenentwicklung in der Schweiz

GESCHOSSFLACHENRESERVEN
AUSSENRESERVEN

‘- ||
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BEBAUTE POTENZIALE
- \.
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> UNBEBAUTE RESERVEN 2

I Bauzone
I NicHTBAUZONE
— — — WEITGEHEND UBERBAUTES GEBIET

Moglichkeiten der
Innenentwicklung re 2015)

35 m2/Person 45 m2/Person

BWO (2015)
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ETHzurich Potenzial fur Innenentwicklung in der Schweiz

Gebiudealter, OV-Erschliessungsgiite, Typologien
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Gemeinniitziger Wohnungsbestand hinsichtlich Wohnungserstellung pro Bauperiode und OV-Giiteklasse
Eigene Darstellung, basierend auf Daten von BfS (2013)
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ETHzurich Potenzial fur Innenentwicklung in der Schweiz

Gebiudealter, OV-Erschliessungsgiite, Typologien
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Potenzial fur Innenentwicklung in der Schweiz

ETH:zurich

Gebiudealter, OV-Erschliessungsgiite, Typologien

* Raumliche Clusterung vieler gemeinnutziger Wohnsiedlungen -

Genossenschaftsquartiere
 Zusammenhangende stadtebauliche Entwurfe und Etappierung moglich
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ETHzirich Fallbeispiele

Fallbeispiele: Zurich
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ETHzirich Fallbeispiele

Zurich: Innenentwicklung des gemeinnutzigen Wohnbaus

Neubau auf Brache Verdichtungsfaktor:

Hoch, abnehmend
(Kaum mehr

Eigene Darstellung, basiert auf Amt fiir Stadtebau

Ziirich (2015) und eigenen Recherchen
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vor Innenentwicklungsmassnahme nach Innenentwicklungsmassnahme
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ETHzirich Fallbeispiele

Zurich: Innenentwicklung des gemeinnutzigen Wohnbaus

Grundrissumbau, Aufstockung Quant. Relevanz:
Ergﬁnzung mittel, konstant

[ LR T T T B TRl TR |
o O ] T | LAt

Eigene Darstellung, basiert auf Liechti (2006)

1 -
vor Innenentwicklungsmassnahme

nach Innenentwicklungsmassnahme
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ETHzirich Fallbeispiele

Zurich: Innenentwicklung des gemeinnutzigen Wohnbaus

Abriss und Ersatzneubau Quant. Relevanz:

Hoch, konstant

. Volumen ca. +150%
. Wohnflache ca. +100%
Bevolkerung ca. +75%

>
©
a
[3]
=
©
@
=
. N
—
=
2
E
<<
—
=]
©
-
C
@
)
@©
a
=2}
c
El
3]
2
2]
C
©
[m]
)
c
)
o
w

c
()
ey
[S)
o
[
~
(9]
1]
v
c
[
c
[
=2
Q
o
C
=)
B
o
N
~
]
-
f=)
N

vor Innenentwicklungsmassnahme nach Innenentwicklungsmassnahme
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ETHzirich Fallbeispiele

Zurich: Innenentwicklung des gemeinnutzigen Wohnbaus

Innenentw. auf Quartiersebene Quant. Relevanz:

Mittel, steigend
=amt Kombination aus
erwahnten
==1 Finzelmassnahmen

Eigene Darstellung, basiert auf Amt fiir Stadtebau

Ziirich (2015) und eigenen Recherchen

vor Innenentwicklungsmassnahme nach Innenentwicklungsmassnahme

IRL - Institute for Spatial
and Landscape Development
Chair of Spatial Development

Roman Streit | 21.6.2018 | 15




ETHzirich Fallbeispiele

Fallbeispiele: Thun
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ETHzirich Fallbeispiele
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Stadt Thun (2016)
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ETHzirich Fallbeispiele

Thun: Testplanung Freistatt
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40er-Jahre Siedlung

» Sanierungsbedurftig
Geringe Dichte (AZ 0.3)
Identitatsbildend

1 -~
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ETH:zurich

Ablauf Testplanung Freistatt

Thun
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Fallbeispiele

ETH:zurich
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ETHzirich Fallbeispiele

Thun: Echoraume

@ Echo-Tafel zum Entwurf 2 g

Finden wir gut

IRL - Institute for Spatial
and Landscape Development
Chair of Spatial Development

Roman Streit | 21.6.2018 | 22



ETHzirich Fallbeispiele

Thun: Erkenntnisse

* Breit abgestutzter Prozess

 Hohe Anforderung an Kommunik.,
insbes. mit Bevolkerung -
Echordaume (Diskussion am Entwurf)

Salewski & Kretz

* Wirkung uber Aufgabe hinaus:
Umgang mit Bestand? Off. Park?
Massnahmen im Verkehr?

« Starkerer Einbezug
Denkmalpflege in Prozess?

VBA/VBK

* Grosser Aufwand:
Perimeter vergrossern?

IRL - Institute for Spatial
and Landscape Development
Chair of Spatial Development
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ETH:zurich

Biel: Ausgangslage
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ETH:zurich

Biel: Ausgangslage

» Modellvorhaben
“Nachhaltige Raumentwicklung”:

Entwicklungspotenziale Bieler
Genossenschaftssiedlungen
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:] Erhalt mit Option far mittelfristigen Ersatz
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ETH:zurich

Biel: Ausgangslage

v ' Modellvorhaben

“Nachhaltige Raumentwicklung”:

Entwicklungspotenziale Bieler

7 Genossenschaftssiedlungen
= “Wesentliches
8 Erneuerungs- und
@ Verdichtungspotenzial”
I:I Gesamtheitlicher Erhalt :] Ersatz, u.U. etappenweise
l;] Erhalt mit struktukonformer Erweiterung :l Totalsanierung
[:] Teilersatz [_J Ohne besonderen Handlungsbedarf

E Erhalt mit Option far mittelfristigen Ersatz
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ETH:zurich

Biel: Ausgangslage

i ° | ' Modellvorhaben
“Nachhaltige Raumentwicklung”:

Entwicklungspotenziale Bieler

7 Genossenschaftssiedlungen
= “Wesentliches
8 Erneuerungs- und
o Verdichtungspotenzial”
I:I Gesamtheitlicher Erhalt :l Ersatz, u.U. etappenweise
l_] Erhalt mit struktukonformer Erweiterung [: Totalsanierung
':] Teilersatz I_I Ohne besonderen Handlungsbedarf

E Erhalt mit Option far mittelfristigen Ersatz
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ETH:zurich

Basiskarte: Google Maps

Geyisried-Frohlisberg: Ausgangslage

QUARTIER GEYISRIED-FROHLISBERG: ZUSTAND AKTUELL

Geschossflachenziffer: ca.i0d

Anzahl Personen: ca. 800 (in ca. 500 Wohnungen)
Geschossflache: ca. 35'000 m2 (fast nur Wohnnutzung)
Mischnutzung: Kaum Mischnutzungsflachen (MF)
Arealfléache (Perimeter): ca. 9 ha (Wohnbauparzellen ca. 7 ha)

BESONDERHEITEN:
e Genossenschaftliche Wohnnutzung mit Gartenstadtcharakter

&

B Genossenschaften 5 : : _H * Bauperiode: 1940er und 1950er Jahre

& - Sonniger Hof

e Zusammenhangende stadtebauliche Struktur

e Hauptsachlich 2- bis 3-geschossige Zeilenbauten

e Bauzone 2 [nordlich Orpundstrasse), Bauzone 2 und 3 (stdlich)

e Hauser: nicht denkmalgeschitzt; Siedlung: ISOS-Erhaltungsziel A

e Grunraume teilweise als Nutzgarten gebraucht

 Teilweise wenig nutzbare Aussenraume (,Zwischengriin®)

e Teilweise larmbelastet durch die Orpundstrasse

e Oberirdische Parkierung, mehrheitlich entlang Quartierstrassen

e Gute OV-Anbindung (Bahn: Biel Mett, Bus: 1, 2, 4, 72, M10, M34)

e Mehrheitlich sehr glinstige Mietpreise

e 2.T. starke soziale Verbundenheit mit dem Siedlungsbestand

e 2.T. geringer Nutzungsgrad, wenig differenziertes Wohnungsangebot
» Geringes Dienstleistungsangebot (Krippen, Quartiertreff, Laden etc.)
e Mehrheitlich stadtisches Land, im Baurecht vergeben

» Mittelfristig Entwicklungspotenzial (neue Baurechte v.a. ab ca. 2040)

IRL - Institute for Spatial
and Landscape Development
Chair of Spatial Development
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ETH:zurich

Geyisried-Frohlisberg: Szenarien
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ETH:urich

Geyisried-Frohlisberg: Ist-Zustand

sdejy 916009 :ayueySISEg
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ETH:zurich

Geyisried-Frohlisberg: Szenarien

A

sdejy 816009 :ayjieySiseg

SZENARIO REIHE OFFEN

BESONDERHEITEN: Orientierung an aktueller Siedlungsstruktur, z.T. Abschirmund
Geschossflachenziffer: ca. 0.8 (+ 55%) (inkl. ca. 2600 m2 MF) strasse, kleinstes Potenzial zusatzlicher Personen, grasster Erhalt glinstiger Altwohnungen
Anzahl Personen: ca. 1"110 (+ 310 Personen) und bestehender Griinrdume, z.T. Mischnutzung entlang Orpundstrasse maglich (ca. 5% d. GF)

IRL - Institute for Spatial
and Landscape Development
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ETH:zurich

Geyisried-Frohlisberg: Szenarien
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SZENARIO REIHE DICHT BESONDERHEITEN: Orientierung an aktueller Siedlungsstruktur, gute Abschirmung und-
Geschossflachenziffer: ca. 1.2 [+ 130%) (inkL. ca. 77900 m2 MF) strasse, mittleres Potenzial zusitzlicher Personen, z.T. Erhalt giinstiger Altwohnungen und
Anzahl Personen: ca. 1’580 (+ 780 Personen) bestehender Griinrdume, Mischnutzung u.a. entlang Orpundstrasse moglich (ca. 10% d. GF)
IRL - Institute for Spatial .
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ETH:zurich

Geyisried-Frohlisberg: Szenarien

sdejy 816009 :ayjueySiseg

.

r 3 '\‘\!.

SZENARIO BLOCKRAND BESONDERHEITEN: Uberformung aktueller Siedlungsstruktur, starke Abschirmung Orund—
Geschossflachenziffer: ca. 1.6 [+ 205%) (inkl. ca. 15800 m2 MF) strasse, hochstes Potenzial zusitzlicher Personen, kein Erhalt giinstiger Altwohnungen, gross-
Anzahl Personen: ca. 1'990 (+ 1"190 Personen) ziigige neue Griinraume, Mischnutzung im ganzen Quartier moglich (ca. 15% d. GF)
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ETH:zurich

Geyisried-Frohlisberg: Planungsprozess

) .
VERFAHREN F 1 130]0 0 588 FORMELL INFORMELL/FORMELL fﬁﬂxﬁiﬂ!]jl %3
Vorbereitungen, Testplanung Uberfiihrung in Archit.-Wettbewerble],  Bau
Publikumsanlass mit Echoraumen formelle Instrumente Baueingabe

"l

ABLAUF | - Abklarungen WBG (z.B. Baurecht) - = g - BZO Teilrevision - Vorbereitung Wettbewerbs-
- Vorbereitung Aufgabenstellung 2 g % - - Gestaltunsplanverfahren programm (1-/2-stufig)
- Bewerbungsverfahren = a E 'ué: - Offentliche Auflage - Wettbewerbsdurchfihrung
Planungsteams = 2 a o - Mitwirkung Bevolkerung - Abstimmung uber Projekte
- Einzubeziehende offentl. o o a a - Beschluss Gemeinderat in Genossenschaften
> u < 0 A .
Interessensgruppen festlegen = N 2 v - Festsetzung Gemeindeparl.. - Baueingabe und
- 2 g = - Allenfalls Rechtsmittel- -genehmigungsverfahren
wr = B4 [¥]
S n verfahren und Abstimmung
AKTEURE | - Verantwortl. Amter der Stadt Biel - [3-4) Planungsteams mit Stadtebau, - Planungsamt Biel B Planungsamt Biel - WBG
- Beteiligte WBG im Perimeter Freiraum, Mobilit., Soziales, Okonomie . - Stadtbevolkerung - Genossenschaftsmitglieder . - Architekturbiiros
- Bevolkerung - Fachexpertinnen der versch. Bereiche (Abstimmung] (Abstimmung]
- Wichtige Interessengruppen - Kanton BE [Genehmigung] | - Architekturburos
ERGEBNISSE ' - Winsche und Ziele d. Bevslk. - Stadtebauliche Dichte, Typologie - Teilrevidierte BZO und - Architekturprojekt(e) - Etappierter
- Aufgabenstellung Testplanung - Zusammensetzung Bautrdgerschaften .  Gestaltungsplan in Kraft - Einverstandnis WBG Abschluss und
- Auswahl Planungsteams - Nutzungskonzept, Etappierung - Baugenehmigung Bezug d. Siedl.
- Einladung Interessengruppen - Mobilitats- und Freiraumkonzept
: . ‘ nach 5 bis 7
ZEITDAUER 1.5 bis 2 Jahre 2 bis 3 Jahre 1.5 bis 2 Jahre

Jahren moglich

IRL - Institute for Spatial
and Landscape Development
Chair of Spatial Development
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ETH:iirich Erkenntnisse, offene Fragen, Diskussion

Erkenntnisse

9

Chancen: Hohere Dichte, vielfaltigeres Wohnungsangebot, starkere
Abschirmung gegen (Strassen-) Larm, mehr Mischnutzung, neue
Mobilitatskonzepte, besser nutzbare Freiraume

Zentral: Zusammenarbeit der Genossenschaften untereinander sowie
mit der Stadt Biel fur zusammenhangende Weiterentwicklung des
Quartiers (Stadtebau, Nutzungen, Mobilitat etc.)

Entwurfsorientierter Planungsprozess geeignet fur Weiterentwicklung

Wichtig: Einbezug Bevolkerung in einer frihen Projektphase und
Denkmalpflege / Heimatschutz (I1SOS)

Zukunftsweisendes Modellprojekt fur Innenentwicklung
Im Bestand auf Quartiersebene moglich
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ETH:iirich Erkenntnisse, offene Fragen, Diskussion

Offene Fragen und Diskussion

« Entwicklungsabsichten Genossenschaften, Etappierung, Modularitat?
* Finanzierungssituation fur Planungsprozesse und Bauprojekte?
«  Wohnungsmarkt in Zukunft (Leerwohnungen etc.)?

« Umgang mit Bestand: Erhaltung, Erganzung, Aufstockung,
Ersatzneubau?

« Erhalt/Schaffung preisgiinstiger Angebote: Erhalt von bestehenden
Gebauden, Subventionierung eines Teils der Wohnungen?

« Bedarf Infrastruktur (z.B. Schule, Kindergarten, Verkehr]?

* Geeignete Organisationsstrukturen fur Zusammenarbeit der
Genossenschaften? Evtl. Einbezug neuer Genossenschaften?
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