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Anlass des Studienauftrags

1.1 Ausgangslage

Das Areal Waldacker, Baufeld A1, ist Teil des Entwicklungsplans Waldacker / Moos / Ler-
chenfeld, der 2008 in Zusammenarbeit mit den stadtischen Amtsstellen erarbeitet und 2015
durch die Ortsbirgergemeinde St.Gallen (OBG) mit einem Erganzungsbericht den verander-
ten Rahmenbedingungen und heutigen Anforderungen angepasst worden ist. Wahrend die
Baufelder A2 und B einer Zonenplananderung bedirfen, soll das Baufeld A1 gemass heutiger,
rechtskraftiger Bauzone tUberbaut werden.

Das Gebiet liegt an einem Nordwesthang im Westen der Stadt St.Gallen, zwischen Kreuzblei-
che und Bruggen, westlich des Burgweiers. Die Umgebung ist gepragt durch grosse, zusam-
menhangende Grinflachen sowie geschutzte Kulturobjekte wie den Trockneturm und die
Kapelle, aber auch durch bereits bestehende Wohnuberbauungen. Die ruhige Lage zwischen
Zurcherstrasse und Fiirstenlandstrasse sowie die gute OV-Erschliessung und die Nahe der
Schul-, Sport- und Einkaufseinrichtungen im Lerchenfeld machen das Areal zu einem bevor-
zugten Wohnstandort.

1.2 Absichten und Ziele

Ziel der OBG ist es, eine reine Wohnuberbauung mit hoher Architektur-, Freiraum- und
Wohnqualitat in diesem besonderen Kontext zu ermdglichen. Dabei kann sich die OBG
vorstellen, neben konventionellen auch innovativen Wohnungsbau wie Cluster- oder Mehrge-
nerationenwohnungen zu unterstiitzen. Es wird ausschliesslich die Erstellung von Mietwoh-
nungen angestrebt. Um eine hohe ortsbauliche, architektonische und freiraumliche Qualitat
der Uberbauung sowie deren Realisierung sicherzustellen, wurde ein offener Studienauftrag
fur Bietergemeinschaften eingeleitet.

Orthofoto - Lage im
Siedlungsgebiet
Quelle: map.geo.
admin.ch
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Verfahren

2.1 Veranstalterin

Veranstalterin des Studienauftrags fir das Areal Waldacker, Baufeld A1, ist die Ortsbirgerge-
meinde St.Gallen (OBG). Die Federfuhrung liegt beim Birgerrat.

Kontaktadresse:

Ortsbirgergemeinde St.Gallen
Studienauftrag Waldacker, Baufeld A1
Stadthaus, Gallusstrasse 14, 9000 St.Gallen
T.+41 712288585, F: +41 71 22885 75
E-Mail: info@ortsbuerger.ch

2.2 Organisation

Die gesamte Begleitung des Studienauftrags (fachliche Vorbereitung, Organisation, Moderati-
on und Vorprufung) erfolgt durch nachfolgendes Organisationsburo:

ERR Raumplaner AG

Erwin Selva, Dipl. Ing. Raumplaner FH
Nils Hviid, BSc FH in Raumplanung
Kirchgasse 16

9004 St. Gallen

T +41 71 227 62 62

st.gallen@err.ch

www.err.ch

2.3 Verfahrensart

Die OBG wird die Wohnliberbauung nicht selber realisieren. Um eine hohe ortsbauliche,
architektonische und freiraumliche Qualitat der Uberbauung sicherzustellen, wurde ein offener
Studienauftrag eingeleitet. Mit dem Studienauftrag wurden Bietergemeinschaften angespro-
chen, die sich zwingend aus Architektinnen resp. Architekten, Landschaftsarchitektinnen resp.
Landschaftsarchitekten und Investoren zusammensetzen. Die Veranstalterin lud Investoren
und Architekten auch direkt zum Verfahren ein. Der frihzeitige Beizug eines Investors soll die
Realisierung des Projekts sicherstellen.

Das Verfahren wurde in Anlehnung an die SIA-Ordnung 143 flr Architektur- und Ingenieurstu-
dienauftrage unter Beriicksichtigung der Wegleitung 142i zu den SIA-Ordnungen 142 und 143
durchgefiihrt.

Die Verfahrenssprache ist deutsch. Mindliche Auskunfte wurden nicht erteilt. Die Beurteilung
erfolgte unter der Namensnennung.




OBG St.Gallen | Studienauftrag, Waldacker, Baufeld Al | Bericht des Beurteilungsgremiums Seite 6

Die OBG beabsichtigt, die zur Verfligung stehende Flache im Baurecht abzugeben und die
Realisierung der geplanten Bauvorhaben zu den in diesem Programm umschriebenen Kondi-
tionen an den durch das Beurteilungsgremium empfohlenen Baurechtsnehmer zu tbertragen.
Vorbehalten bleibt die privatrechtliche Einigung Giber den Baurechtsvertrag.

Da die OBG als Ausloberin des Studienauftrages und nicht als Auftraggeberin der Uberbau-
ung auftritt, wird seitens OBG keine Entschadigung an die Bietergemeinschaften ausgerichtet.
Es ist Sache der Bietergemeinschaften, die Entschadigung der einzelnen Beteiligten intern zu
regeln.

2.4 Beurteilungsgremium

Die Beurteilung der eingegangenen Unterlagen erfolgte durch das nachstehende Beurtei-
lungsgremium:

Sachverstandige (stimmberechtigt):

Vertreter Ortsbirgergemeinde St.Gallen

« Arno Noger, lic. phil. I, Burgerratsprasident (Vorsitz)

e Stefan Kuhn, lic. oec. HSG, Alt-Burgerrat

e Erwin Selva, Dipl. Ing. Raumplaner FSU, Birgerrat

e Rolf Schmitter, Birgerrat (Ersatz)

Fachleute (stimmberechtigt):

Architektur / Stadtebau / Freiraumgestaltung

e Corinna Menn, Dipl. Arch. ETH / SIA, Chur

* Bernhard Flihler, Architekt FH, St.Gallen

e lIris Tijssen, Dipl.Ing. Landschaftsarchitektur, Rapperswil
e Thomas Eigenmann, Raumplaner FSU SIA, St.Gallen

e Martin Hitz, Dipl. Arch. ETH / SIA/ SWB (Ersatz)

Experten/-innen (beratend):

e Urban Hettich, Dipl. Forsting. ETH, Leiter Forst und Liegenschaften OBG

e Florian Kessler, Leiter Stadtplanungsamt

« Brigitte Traber, Projektleiterin Abteilung Raumentwicklung, Stadtplanungsamt

* Notker Schmid, Dipl. Kulturing. ETH/SIA, Tiefbauamt Stadt St.Gallen, Bereich Strassenbau
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25 Teilnahmebedingungen

Zur Teilnahme berechtigt waren Bietergemeinschaften von Architektinnen resp. Architekten,
Landschaftsarchitektinnen resp. Landschaftsarchitekten und Investoren. Spatestens zum
Zeitpunkt der Abgabe der Angebotsunterlagen musste die Bietergemeinschaften vollstandig
benannt sein. Die Bietergemeinschaften mussten ein verbindliches Preisangebot fur das Bau-
recht unterbreiten sowie ein Bebauungsprojekt auf Stufe ,Projektstudie” vorlegen. Letztere
sollte den Nachweis erbringen, dass den gestalterischen Anspriichen an der bevorzugten
Lage Rechnung getragen werden kann.

Die Beteiligung der Architektinnen resp. Architekten, Landschaftsarchitektinnen resp. Land-
schaftsarchitekten und Investoren in verschiedenen Bietergemeinschaften war nicht zulassig.
Der Beizug von weiteren Fachplanern fiir eine Bietergemeinschaft war zulassig.

Referenzen, wenn maoglich im Sinne einer friiheren gemeinsamen Entwicklung und Finanzie-
rung vergleichbarer Bauvorhaben, waren durch die Bietergemeinschaften oder deren Mitglie-
der darzulegen. Mit Einreichung eines Angebots stimmten die Bietergemeinschaften zu, dass
Auskunftseinholungen durch die OBG zu den angegebenen Referenzen gestattet sind. Es
wurde anerkannt, dass die Angebotsunterlagen in das Eigentum der ausschreibenden Stelle
Ubergehen. Das Urheberrecht an den Projekten verbleibt bei den Teilnehmenden.

2.6 Teilnehmende

Fur den Studienauftrag haben sich 34 Bietergemeinschaften angemeldet. Eingegangen sind
25 Beitrage.

2.7 Begehung
Die obligatorische Begehung fand am 17. November 2016 statt.

2.8 Fragenbeantwortung

Die Gelegenheit, schriftlich Fragen einzureichen, wurde von den Teilnehmenden genutzt. Alle
eingereichten Fragen sowie die dazugehdrigen Antworten wurden dem federfihrenden Archi-
tekturbiro jeder Bietergemeinschaft schriftlich zugestellt.
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Vorprufung

Die eingereichten Projektstudien und Angebotsunterlagen wurden im Auftrag der Ausloberin
durch das Blro ERR Raumplaner AG, St.Gallen, einer wertungsfreien Vorpriifung unterzo-
gen. Die Vorprufung umfasste folgende Kriterien (gemass Kapitel 4.7 Programm, zusétzlich
«Zusammensetzung Bietergemeinschaft»):

Formelle Vorprifung:

« fristgerechtes Einreichen der Unterlagen

e Zusammensetzung der Bietergemeinschaft
« Vollstandigkeit der eingereichten Unterlagen

e Lesbarkeit, Sprache

Materielle Vorpriufung
e Erflllung der Aufgabe

e Einhaltung der Rahmenbedingungen

Die Ergebnisse aus der Vorpriifung wurden im Vorprifungsbericht vom 24. April 2017 zusam-
mengefasst und vor der Beurteilung vom Beurteilungsgremium zur Kenntnis genommen.

3.1 Zusammenfassung Ergebnisse formelle Vorprifung

Das Beurteilungsgremium hat die im Rahmen der Vorpriufung festgestellten formellen Mangel
eingehend im Plenum diskutiert. Es wurde einstimmig beschlossen, dass sich keine Bieter-
gemeinschaft durch Abweichungen gegentber den verlangten Darstellungen einen Vorteil
verschafft hat oder sich unlautere Absichten vermuten lassen.

Beim Projekt 25_Triptychon (nachtraglich ersetzt: 1 x Al-Plakat, nachgereicht: A3-Verkleine-
rungen) wurden Bestandteile der geforderten Projektunterlagen nachtréglich eingereicht resp.
ersetzt. Das nachtraglich eingereichte Plakat wies keine wesentlichen Anderungen gegeniiber
dem fristgerecht eingereichten Plakat auf. Das Beurteilungsgremium entschied darauffolgend
das urspriinglich eingereichte Plakat zu verwenden und das Projekt zur Beurteilung zuzulas-
sen.
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Zu folgenden sieben Projekten lag am 31. Marz 2017, dem Tag der Abgabe der Angebotsun-
terlagen wohl eine Baurechtsofferte vor, jedoch nicht in verbindlicher Form:

« 02_DICHTER

e 05_ZITRONENFALTER

* 06_Obenabe

« 13 QUARTIER

 16_MAX UND MORITZ

» 23_GreenFinger

e 24 _Durchblick

Den Bietergemeinschaften wurde die Moglichkeit eingerdumt, die eingereichte Baurechtsof-

ferte verbindlich zu bestatigen. Diese Mdglichkeit haben alle sieben Bietergemeinschaften
genutzt.

3.2 Zusammenfassung Ergebnisse materielle Vorprifung

Im Rahmen der materiellen Vorprifung wurden diverse Mangel (z.B. Geschossigkeit, kleiner
und grosser Grenzabstand, Strassenabstand, Gebaudeabstand, Dimension Wendeplatz)
festgestellt.

Das Beurteilungsgremium beschloss, dass die festgestellten Mangel, insbesondere die
Geschossigkeit, in den Beurteilungsrundgéngen eingehender betrachtet werden.
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Ausschlisse

Nach Kenntnisnahme des Vorpriifungsberichts hatte das Beurteilungsgremium dartiber zu
befinden, ob ein Beitrag von der Beurteilung auszuschliessen ist. Ein Ausschluss hat zu
erfolgen, wenn er gegen die formellen Kriterien oder gegen wesentliche materielle Punkte
verstosst.

Das Beurteilungsgremium fasste den Beschluss, dass alle Projekte zur Beurteilung zugelas-
sen werden.




OBG St.Gallen | Studienauftrag, Waldacker, Baufeld Al | Bericht des Beurteilungsgremiums Seite 11

Beurteilung

51 Beurteilungskriterien

Alle eingereichten Beitrdge wurden im Rahmen der Beurteilung nach den folgenden, im Studi-
enauftragsprogramm aufgefihrten Kriterien (ohne Gewichtung) beurteilt:

Projektstudie inklusive Erlauterungen

» Stadtebauliche Gesamtlésung / Konzeptidee

« architektonisch-gestalterische Qualitat des Projektvorschlages

e Funktionalitat / Wohnqualitat

» freirdumlich-landschaftlicher Anspruch

« Wirtschaftlichkeit des Uberbauungsvorschlages

Fachliche und organisatorische Leistungsféhigkeit der Bietergemeinschaft
e Fachliche Kompetenz und Leistungsfahigkeit

e Qualitat der Referenzobjekte

» Eignung der Bietergemeinschaft bezuglich Organisationsstruktur

« Erfahrungshintergrund der Bietergemeinschaft

Finanzielle und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Bietergemeinschaft

* Plausibilitat des dargestellten Finanzierungskonzeptes und Finanzierungsnachweises

Offerte zum Baurechtszins mit Begriindung

* Ho6he und Verbindlichkeit des Zinsangebotes, Plausibilitat der Begriindung

5.2 Ablauf

Die Beurteilung zum Studienauftrag Waldacker umfasste zwei einzelne Tage und fand in den
Olma-Messen St.Gallen statt.

5.3 Erster Beurteilungstag

Der erste Beurteilungstag fand am 27. April 2017 statt. Wahrend dem ersten Beurteilungstag
wurden samtliche Beitrage intensiv studiert und im Plenum diskutiert. Insgesamt wurden drei
Rundgéange durchgefuhrt. Am Ende des ersten Beurteilungstages wurde entschieden, welche
Bietergemeinschaften in die engere Auswahl gelangen und fiir eine Projektprasentation am
zweiten Beurteilungstag eingeladen werden.
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5.3.1 Erster Rundgang

Der erste Rundgang fand in drei Gruppen, jeweils unter der Leitung einer Fachperson statt.
Samtliche Projekte wurden von allen Gruppen in ihrer Gesamtheit begutachtet und die einzel-
nen Aspekte anhand der Beurteilungskriterien umfassend diskutiert. Anschliessend fand ein
Quervergleich der Einschatzungen der einzelnen Kleingruppen zu den Projekten sowie eine
Diskussion tber die auszuschliessenden Projekte im Plenum statt.

Alle 25 Projektstudien konnten einer der vier folgenden Gruppen zugeordnet werden:

* Projekte mit Baukdrpern quer zum Hang
* Projekte mit Baukorpern in einer Reihe parallel zum Hang
* Projekte mit Baukdrpern in zwei Reihen parallel zum Hang

* Projekte mit Einzelbauten, Misch- und Sonderformen

Bei den Lesungen wurden Starken und Schwéchen der stadtebaulichen Ansétze der vier
Gruppen klar erkennbar. So hat sich herausgestellt, dass die Organisation der Tiefgarage
und die oberirdische Erschliessung von Bauten, die quer zum Hang liegen, verhaltnismassig
aufwandig und komplex sind, hingegen eine stadtebaulich vertragliche Anordnung der Bau-
volumen moglich ist. Bei Projekten mit einer Baureihe parallel zum Hang bleibt die Aussicht
von den Bauten in Richtung Nordwesten frei und gegen Norden wird ein grosser Freiraum
geschaffen. Eine zweckmassige Ausniitzung der grossen Baurechtsparzelle fiihrt jedoch

zu grossmasstablichen Bauvolumen. Die tiefen Baukdrper wirken sich negativ auf die Woh-
nungsgrundrisse aus. Aufgrund der Gebaudedimensionen wird zudem eine prazise stadte-
bauliche Setzung im ohnehin anspruchsvoll zu beplanenden Gelande zusatzlich erschwert.
Bebauungsvorschlage mit zwei Baureihen parallel zum Hang bilden ein Aussen und ein Innen
und haben somit einen Quartiercharakter. Zudem wirken Bebauungsvorschlage mit zwei Rei-
hen stadtebaulich vertraglich und erméglichen eine effiziente Erschliessung, sowohl unterir-
disch als auch oberirdisch. Projekte mit Einzelbauten oder Misch- und Sonderformen konnten
sich nicht mit wesentlichen Vorteilen gegenuber den anderen Projekten hervorheben.
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Das Beurteilungsgremium beschloss einstimmig, dass folgende zehn Projekte im ersten
Rundgang ausgeschlossen werden:

02_DICHTER

¢ 06_Obenabe

e 07_Pueblo
e 08_aZeris
e 09 koi

e 18 Tranquillo

e 20 _«Etappe 1»

e 23_GreenFinger

e 24 _Durchblick

e 25 Triptychon

Die zehn ausgeschlossenen Projekte weisen durchaus interessante Ansatze auf. Den Verfas-

senden gelingt es jedoch nicht, die Konzeptidee in einen qualitativen Bebauungsvorschlag,
welcher Ricksicht auf die Gegebenheiten des Ortes nimmt, umzusetzen.

Einzelne der ausgeschlossenen Projekte weisen zudem wesentliche Abweichungen gegen-
Uber der Regelbauweise auf. Da die Ortsbirgergemeinde eine Teilzonenplanédnderung nicht
in Betracht zieht und diese Projekte im Rahmen eines Sondernutzungsplanes baurechtlich
schwierig umzusetzen sind, bestehen betreffend Realisierbarkeit grossere Risiken.
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5.3.2 Zweiter Rundgang

Der zweite Rundgang fand im Plenum statt. Zu jedem Projekt ausserten sich die Mitglieder
des Beurteilungsgremiums. Deren Inputs wurden daraufhin eingehend diskutiert. Projekte mit
ahnlichen Konzeptansatzen wurden gegeneinander abgewogen und eine Entscheidung tber
allfallige Ausschlisse getroffen.

Im zweiten Rundgang wurden folgende acht Projekte ausgeschlossen:

¢ 01_PULPO

e 10_AIBIWIohnen
e 11 zitter

e 12 _Tripp Trapp

« 13_QUARTIER

e 15 SALAMANDER

e 17 «HERR RITTER»

e 22 hookline

Die im zweiten Rundgang ausgeschlossenen Projekte weisen spannende Konzeptanséatze
auf, vermdgen aber in ihrer Gesamtheit und Umsetzung in wesentlichen Aspekten nicht zu
Uberzeugen. Die Ausschlisse erfolgten aufgrund stadtebaulich nicht nachvollziehbaren Re-
aktionen auf die Gegebenheiten, einer zu tiefen Ausnitzung, Mangel in den Grundrissen und
der Qualitat des Aussenraums sowie der Erschliessung und Ausdehnung der Tiefgaragen.

5.3.3  Dritter Rundgang

Der dritte Rundgang erfolgte ebenfalls im Plenum. Alle Mitglieder des Beurteilungsgremiums
konnten sich zu den Projekten aussern und Antrage stellen.

Das Beurteilungsgremium entschied einstimmig folgende zwei Projekte auszuschliessen:

+ 03_SONNENFANGER

e 16_MAX UND MORITZ

Das Projekt 03_SONNENFANGER basiert auf einem starken stadtebaulichen Konzept mit
welchem auf die Topographie eingegangen wird. Zwei unterschiedlich lange Langsbauten
werden an den Waldackerweg angeschmiegt. Gegen Norden wird dadurch viel Raum freige-
spielt, was als wesentliche Starke des Konzepts erachtet wird. Als entscheidende Schwache
des Projekts wird die Wohnungsanordnung angesehen. Die Wohnungen sind nur einseitig
ausgerichtet, entweder in Richtung Morgensonne oder Abendsonne mit Aussicht. Die Grund-
risseinteilung sowie der vergleichsweise tiefe Baurechtszins fuhrten letztendlich zum Aus-
schluss des Projekts.
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Die Starke des Projekts 16_MAX UND MORITZ liegt in der diskreten Erscheinung, der behut-
samen, rhythmischen Staffelung der Volumen und der starken Identitat durch die Holzmateria-
len. Ebenfalls positiv gewertet wurden das vielseitige Wohnungsangebot, die hdhengestaffelte
Setzung der Baukorper im Gelande sowie die unterschiedlichen, klar erkennbaren und nutz-
baren Freirdaume. Als nachteilig erachtet wurden die sehr tiefe Ausnitzung des Grundsticks,
die unwirtschaftliche Abfahrt in die Tiefgarage und die zwei Engstellen, welche durch die
Setzung der Baukorper entstehen. Aufgrund des damit nicht vollends liberzeugenden Bebau-
ungsvorschlages wurde das Projekt ausgeschlossen.

5.3.4 Engere Auswahl

Folgende funf Projekte verblieben nach den ersten drei Rundgangen im Rennen und bildeten
die engere Auswahl:

e 04_Grinzug

* 05_ZITRONENFALTER
« 14 HOLTS

« 19 ACER

e 21 Jack&Mary
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5.3.5 Kontrollrundgang

Vor dem Abschluss des ersten Beurteilungstages wurden alle 25 eingereichten Beitrage im
Kontrollrundgang noch einmal begutachtet. Nach dem Kontrollrundgang konnten die vorge-
nommen Auschlisse je Rundgang bestatigt werden.

Projekt

1. Rundgang

2. Rundgang

3. Rundgang

01_PULPO

02_DICHTER

03_SONNENFANGER

04_Grunzug

05_ZITRONENFALTER

06_Obenabe

07_Pueblo

08_aZeris

09_koi

10_A 1B I W I ohnen

11_zitter

12_Tripp Trapp

13_QUARTIER

14_HOLTS

15_SALAMANDER

16_MAX UND MORITZ

17_«HERR RITTER»

18_Tranquillo

19_ACER

20_«Etappe 1»

21_JACK & MARY

22_hookline

23_GreenFinger

24_Durchblick

25_Triptychon

e  Zeitpunkt Ausschluss

Tab. 1 Ubersicht Ausschlisse

Seite 16
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5.4 Zweiter Beurteilungstag

Zu Beginn des zweiten Beurteilungstages vom 5. Mai 2017 stellten die eingeladenen Bieter-
gemeinschaften sich selbst sowie ihre Projektstudien und Angebotsunterlagen dem Beur-
teilungsgremium vor. In der anschliessenden Diskussion zwischen Bietergemeinschaft und
Beurteilungsgremium konnten Unklarheiten und offene Fragen bezlglich Projekt und Bau-
rechtsmodalitaten geklart werden.

Am Nachmittag wurden die Vor- und Nachteile der einzelnen Projekteingaben gegeneinander
abgewogen. Die Abwéagung erfolgte anhand der Aspekte Qualitat des Projektvorschlages,
Abstimmung des Nutzungsangebotes (z.B. Wohnungstypen) auf die Gegebenheiten, Bieter-
gemeinschaft und Baurechtszins. Mit den Projektbeschrieben und der im Laufe des zwei-

ten Beurteilungstages gewonnenen Erkenntnisse, wurde jedes Projekt einzeln im Plenum
diskutiert. In der Diskussion haben sich die zwei Projekteingaben 05_ZITRONENFALTER
und 14_HOLTS als Favoriten herausgestellt. Schlussendlich fiel der Entscheid zugunsten des
Projekts 14 HOLTS aus. Dies insbesondere, da mit der erfahrenen und eingespielten Bieter-
gemeinschaft ein innovatives und aussergewodhnliches Projekt mit spezieller sowie attraktiver
Wohnform in St.Gallen geschaffen werden kann.
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Erkenntnisse, Empfehlungen und Wurdigung des
Beurteilungsgremiums

Das Beurteilungsgremium empfiehlt der Ausloberin einstimmig, die Bietergemeinschaft
«Renggli - SMC - Burkhalter Sumi - Previs» mit der Weiterbearbeitung und Realisierung lhres
Beitrages «HOLTS» zu beauftragen und mit ihr den Baurechtsvertrag abzuschliessen. Bei
der Weiterbearbeitung des Projekts sind insbesondere folgende Punkte aus dem Projektbe-
schrieb zu berucksichtigen:

Aussenraum

» Entflechtung von Fussganger-, Velo- und Autoerschliessung beim sldlichen Zugang an der
Ahornstrasse. Dabei Position der Tiefgarageneinfahrt prifen.

« Formulierung eines gemeinschaftlichen Zentrums zum Aufenthalt, evtl. in Kombination mit
lokal gemeinschaftlichen Nutzungen im Sockelgeschoss.

Funktionalitat, Wohnqualitat

» ggf. die hohe Anzahl der Wohnungen modifizieren zugunsten von mehr (und evtl. grésse-
ren) Familienwohnungen.

e Wohnungsqualitat im Sockelgeschoss des oberen Baukérpers optimieren.

Voraussetzung fir die Abgabe des Baufeldes im Baurecht sind die Zustimmung des Biir-
gerrates der OBG zur Empfehlung des Beurteilungsgremiums sowie die Einigung tber den
Baurechtsvertrag. Die im Studienauftragsprogramm umschriebenen Bedingungen zur Bau-
rechtsofferte (Kapitel 7) gelten als Basis fir die Vertragsverhandlungen.

Das Beurteilungsgremium ist sich bewusst, dass die Aufgabenstellung mit den gegebenen
Rahmenbedingungen anspruchsvoll war. Es gebihrt allen Bietergemeinschaften fur die ein-
gereichten, interessanten Projektbeitrage ein grosser Dank. Sie haben unter anderem mit der
Vielfalt an Losungsvorschlagen dazu beigetragen, eine intensive Diskussion und Auseinan-
dersetzung mit der Aufgabenstellung zu erméglichen.

Die Durchfihrung des Studienauftrages hat sich aus Sicht des Beurteilungsgremiums als
zweckmassig und gewinnbringend erwiesen. Die intensive, themenlbergreifende Auseinan-
dersetzung mit dem Areal in interdisziplindren Bietergemeinschaften hat zu stéadtebaulich und
architektonisch lberzeugenden und wirtschaftlich optimalen Losungsvorschlagen geflhrt.
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Genehmigung

Der vorliegende Beurteilungsbericht ist vom Beurteilungsgremium in seiner Zusammenset-
zung vom 27. April und 5. Mai 2017 und von der Ausloberin genehmigt worden.

Arno Noger, lic. phil. I,
Birgerratsprasident (Vorsitz)

Stefan Kuhn, lic. oec. HSG,
Burgerrat

Erwin Selva, Dipl. Ing. Raumplaner FSU,
Burgerrat

Rolf Schmitter,
Birgerrat (Ersatz)

Corinna Menn, Dipl. Arch. ETH / SIA,
Chur

Bernhard Fliihler, Architekt FH,
St. Gallen

Iris Tijssen, Dipl. Ing. Landschaftsarchitektur,
Rapperswil

Thomas Eigenmann, Raumplaner FSU SIA,
St.Gallen

Martin Hitz, Dipl. Arch. ETH / SIA/ SWB,
(Ersatz)

Urban Hettich, Dipl. Forsting. ETH,
Leiter Forst und Liegenschaften OBG

Florian Kessler,
Leiter Stadtplanungsamt

Brigitte Traber,
Projektleiterin Abteilung Raumentwicklung,
Stadtplanungsamt

Notker Schmid, Dipl. Kulturing. ETH/SIA
Tiefbauamt Stadt St.Gallen,
Bereich Strassenbau
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8 Anhang A: Empfohlenes Projekt
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14 HOLTS

Angaben Bietergemeinschaft
Name Bietergemeinschaft:

Renggli - SMC - Burkhalter Sumi - Previs
Investor:

Previs Vorsorge

Architekt:

burkhalter sumi architekten GmbH
Landschaftsarchitekt:

Appert Zwahlen Partner AG

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
113

Anlagekosten:
CHF 40'050'000

Landwert:
CHF 9'028'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 270'840
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14 HOLTS

Eingangsgeschoss und Sockelgeschoss

Blick Richtung Nordost

Schnitt
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Projektbeschrieb

Stadtebauliche Gesamtlésung / Konzeptidee

Die Projektverfasser verstehen das Baufeld als Teil des landschaftlichen Griinzuges. Die
zwei langen, geknickten Baukorper werden der Topografie folgend an den Hang gelegt,
wodurch ein paralleler, relativ breiter, baumbestandener Zwischenraum ausgebildet wird. Die
bewusst offen ausformulierten Enden unterstreichen die fliessende Beziehung zur Land-
schaft und den visuellen Dialog mit dem Trockneturm. Obwohl sich die Morphologie und
Anordnung der Bauten stadtebaulich offensichtlich vom Prinzip der angrenzenden Siedlung
unterscheidet, schaffen die sorgfaltige und natirliche Setzung, die Héhenstaffelung im
Terrain und die geknickte Geometrie eine erstaunlich harmonische und massstablich abge-
stimmte Beziehung.

Der organisatorisch und sozial Uberraschende Aspekt des Projektes ist, dass die Baukdrper
nicht ,hintereinander” stehen, sondern, dass sie zueinander gerichtet sind: der Binnen-
raum dient als 6ffentlicher Zugang, an die einmal siddstlich und einmal nordwestlich eine
klimatisch offene Erschliessungsschicht angelegt ist. Diese architektonisch sehr attraktiv
ausformulierte Geste der Treppen mit Veranda-Erschliessung verspricht dem gemeinsamen
Aussenraum eine natirliche Belebung zu verleihen, die ohne lberinstrumentierte Aussenan-
lagen auskommt. Allerdings verlangt diese kollektive Erschliessungszone von den Bewoh-
nern ein Bedirfnis nach sozialem Austausch und Offenheit, sowie die Kompetenz zu einer
gewissen Disziplin des Zusammenwohnens.

Architektonisch-gestalterische Qualitat des Projektvorschlages

Die gesamte Anlage ist als Holzbau konzipiert, dessen Schottenbauweise sich durch kon-
sequent gleichméassige Spannweiten auszeichnet. Die ausgelagerten Treppenh&duser und
das unveranderte Achsmass von 3.80 Metern kommen dem Prinzip des Holzbaus und einer
rationellen Bauweise sehr entgegen. Diese repetitive Stringenz wirkt sich jedoch auf das
Angebot von unterschiedlichen Wohnungstypen limitierend aus und erscheint beziiglich der
Wohnungsgrossen arg ausgereizt.

Diese kritischen Aspekte des Entwurfs werden jedoch durch die gekonnte architektonisch-
gestalterische Ausformulierung des Holzbaus aufgewogen. Die Fassaden mit den Loggien,
wie auch mit den inneren Erschliessungs-Veranden zeichnen sich durch eine ruhige, gleich-
férmige Abwicklung aus, die im Kontext der Landschaft und der Schutzobjekte zurtickhaltend
wirkt. Der Holzbau zeichnet sich damit auf verschiedenen Ebenen als wesentliches, identi-
tatsstiftendes Element der Anlage aus.

Funktionalitat / Wohnqualitat

Die relativ geringe Baukorpertiefe erlaubt in stidost- bzw. nordwest-Richtung durchgesteckte
Wohnraume, was grundsatzlich eine recht gleichwertige Qualitat der Wohnungen generiert.
Dem Erschliessungsprinzip entsprechend sind die privaten Aussenrdume als geschiitzte
Loggien gegengleich zum Hang und zum Tal ausgebildet. Dieser Wechsel der Ausrichtung
der privaten Aussenrdume, einmal zum Hang und einmal zum Tal, verspricht in Kombination
mit der leicht variierenden Orientierung infolge der Knicke der Baukorper, trotz der struktu-
rellen Einfachheit und Repetition der Wohnungen, eine gewisse Differenz der Wohnqualitét.
Wahrend im oberen Baukdrper der Lift je Seite zwei Wohnungen erschliesst und damit die
Veranda je Seite nur einmal von Durchgangsverkehr tangiert wird, funktioniert diese minima-
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le Uberschneidung von privatem Aufenthaltsraum und nachbarlicher Wohnungserschliessung
beim unteren Baukorper nicht.

Das talseitige und Teile des oberen Sockelgeschosses werden als Duplex-Wohnen ausge-
bildet, um den Wohnungen eine zweiseitige Orientierung zu bieten. Die Kleinwohnungen
im Sockelgeschoss des oberen Baukodrpers weisen jedoch eine fragliche Qualitat beziglich
Belichtung und Privatheit auf. Im stidlichen Ankunftsbereich drangt sich die Frage nach ge-
meinschaftlichen Nutzungen im Erdgeschoss auf, die anstelle von nachteiligen Wohnungen
den Aussenraum positiv beleben wiirden.

Freirdumlich-landschaftlicher Anspruch

Die Einmiindung des Binnenraums an der Ahornstrasse wirkt als Auftakt der Wohnuber-
bauung raumlich unklar. Das Entflechten von Fussganger-, Velo- und Autoerschliessung ist
nicht ganz befriedigend geldst und die Tiefgaragenabfahrt liegt zu prominent am stdlichen
Eingang. Dass der zentrale Bereich des Zwischenraums als Wiese ausgebildet wird, die die
leichte Hohendifferenz der Gebaudezugange naturlich aufnimmt, ist im landschaftlichen Kon-
zept sehr Uberzeugend. Die Formulierung eines gemeinschaftlichen Platzes wird allerdings
vermisst.

Wirtschaftlichkeit des Uberbauungsvorschlags

Die Geb&ude sind in ihrer Struktur sehr wirtschaftlich konzipiert. Mit 113 Wohnungen bietet
das Projekt ,holts* eine hohe Anzahl an, deren Flachen jedoch sehr knapp bemessen sind.
Trotz der hohen Investitionskosten lasst der Vorschlag eine gute Wirtschaftlichkeit (Rendite)
erwarten.

Die relativ hohe Bebauungsdichte bedeutet eine gute Wertschépfung des Grundstlicks,
was zusammen mit dem Holzbau gesamthaft zu einer hohen Nachhaltigkeit des Projektvor-
schlags fuhrt.

Fazit

Das Projekt besticht durch eine, trotz der langen Baukorper, prazise justierten stadtebauli-
chen Setzung und ein dem Ort verhaftetes, schlichtes Verstandnis des Aussenraumes. Die
Idee der inneren Veranda-Erschliessung gibt dem einfachen Holzbau nicht nur eine starke
gestalterische und soziale Identitat, sondern entfaltet im Projekt eine Reichhaltigkeit und
feine Differenzen der Wohnqualitat, die mit dem Aspekt der Nachhaltigkeit zu einem tber-
zeugenden Ganzen fihrt.
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04 _Grunzug

Angaben Bietergemeinschaft
Name Bietergemeinschaft:
Raiffeisen Pensionskasse Genossenschaft

Investor:

Raiffeisen Pensionskasse Genossenschaft
Architekt:

mazzapokora GmbH
Landschaftsarchitekt:

Mettler Landschaftsarchitektur AG

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
82

Anlagekosten:
CHF 28'403'421

Landwert:
CHF 9'232'090

Baurechtszins p.a.:
CHF 300'000
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Projektbeschrieb

Stadtebauliche Gesamtlésung / Konzeptidee

Aus der Analyse des Orts - inshesondere zum Thema Landschaftsbezug - tGiber das Austes-
ten von hangquerenden und hangparallelen Baukérpern wurde fur ,Griinzug” eine verscho-
bene bikonkave Figur, gebildet aus zwei langen Baukérpern, gewahlt. Diese Form ermdglicht
das Hineinfliessen der Landschaft in die Siedlung wie auch Aussicht aus vielen Wohnungen
auf die reiche Hugellandschaft des Furstenlands. Bezug zur den identitatsstiftenden Bauten
Kapelle Maria Einsiedeln und Trockneturm wird aus dem siedlungsinternen Freiraum heraus
geschaffen.

Die Setzung der beiden langen, mehrfach geknickten Bauten im bewegten Gelande ist nach-
vollziehbar, die teilweise orthogonale Bezugnahme zur alten Waldacker-Wohnsiedlung ist
jedoch kaum wahrnehmbar. Die abgeschragten Kopfsituationen an den Enden des héher lie-
genden Baukoérpers richten sich auf den Waldackerweg aus. Diejenigen des tieferliegenden
Hauses orientieren sich an der Perimetergrenze, was strukturell nicht zwingend erscheint, je-
doch positiv bewertet wird. Die unterschiedlichen Langen der den Hangbewegungen folgen-
den je vier Schenkel wirken nachvollziehbar und spannungsvoll. Nur der sudliche Schenkel,
der entlang der Ahornstrasse hinunter angeordnet ist, tritt in Konkurrenz zur Hiigelzunge und
wirkt im Siedlungskontext etwas abgehéngt. Dies vor allem, weil trotz des dem Projekt beige-
legten Vorschlags noch kein abschliessendes Wissen lber das zukiinftige Vis-a-vis besteht.

Architektonisch-gestalterische Qualitat des Projektvorschlages

Die langen Baukdrper werden bei den teilweise durch Lisenen betonten Knicken durch
leichte Hohenversatze weiter gegliedert. Mit den etwas gesucht wirkenden Stilmitteln, zu
denen auch die Dachgesimse und die balustradenartigen Gestaltung der Balkongeléander
gehdren, wird versucht, klassische, eher innerstadtische Elemente mit der modernen freien
Setzung der Bauten zu verbinden (Zitat ,stolze Wohnbauten®). Mit diesen Vorgaben wirde
erwartet, auch symmetrische Gliederungen innerhalb der Fassadenschenkel zu finden, diese
Vermutung wird aber durch das Verwenden unterschiedlich vieler, schmal hochstehender
Fensterelemente - deren Ausformulierung durch das verwendete, grundséatzlich positiv ge-
wertete Einsteinmauerwerk geprégt ist - mit vereinzelt verschobenen Anordnung nicht erfullt.
Insgesamt wirkt die Gliederung abwechslungsreich, aber auch etwas zuféllig. Die Anordnung
der Attika vermag grundsatzlich zu tberzeugen, betont aber die Unruhe in der H6henabwick-
lung. Die vorgeschlagene dezente Farbgebung wird begrusst.

Funktionalitat / Wohnqualitat

Das Projekt bietet eine Vielfalt von grésstenteils zweiseitig ausgerichteten Wohnungen in der
Grosse von 1.5 bis 5.5 Zimmern an. Wohnungen ab 3.5 Zi weisen meistens zwei Balkone
auf, deren grosserer hangabwarts angeordnet ist. Acht Treppenhauser, von denen drei an
der Aussenwand liegende mit Tageslicht versehen sind, erschliessen pro Etage drei Woh-
nungen. Im Erdgeschoss des 6stlichen Baukdrpers wird eine Vielzahl von ergdnzenden
Nutzungen angeboten (Kita, Ateliers, Gemeinschaftsraum, Velo- und Kinderwagenraume).
Besonderheiten wie die kommunikationsférdernde Anordnung von Waschen / Trocknen je-
weils bei den Hauseingangen im Erdgeschoss Uberraschen angenehm, nicht ganz nachvoll-
ziehbar ist das zusétzliche Angebot von Waschen / Trocknen im Untergeschoss.

Eine stringent Uber alle Wohnungsgroéssen entwickelte Typologie Iasst sich nicht ablesen.

Seite 27
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Dies fuhrt zu einem ausserst vielfaltigen, teilweise flexibel nutzbaren Angebot, das im Durch-
schnitt eine gute Qualitat aufweist. Mit 82 Wohnungen liegt ,,Griinzug” im Durchschnitt aller
Projekte.

FreirAumlich-landschaftlicher Anspruch

Die gelungene Einbettung in die vorgefundene Topografie flihrt zu einer bewegten, nur
partiell Uberformten Angrenzung des Terrains an die Bauten. Die Abgrabung im Innern der
Ostlichen Figur Gberzeugt hingegen weniger, weil sich eine ab mittags verschattete, als Kita-
Spielplatz wenig geeignete Mulde bildet. Begleitend zum gewé&hlten stadtebaulichen Muster
wird ein knappes, funktional angelegtes Wegenetz geschaffen. Die meisten Hauseingange
liegen kontaktfordernd an der - schon auch durch die Verwendung unterschiedlicher Belage
gegliederten - siedlungsinternen Erschliessungsachse. Mit einem hangparallelen Fussweg
via einen Aufenthaltsplatz wird eine Verbindung bis zur Kapelle und damit in Richtung der
Schulhduser aufgezeigt. Die vorgeschlagene lockere Bestockung, abwechselnd bestehend
aus mittelhohen und grosskronigen Baumen sowie der ohne feste Weganbindung in den
Hang gelegte Grillplatz unterstiitzen den Landschaftsbezug zum Burgweiherbach und damit
die Eingliederung in den Griinzug West. Die Lage der Tiefgaragenzufahrt ist moglich, das
Trennen vom fusslaufigen Siedlungszugang grundsatzlich sinnvoll. Sehr stérend wirkt aber
die Anordnung der Besucherparkpléatze am Quartierplatz.

Wirtschaftlichkeit des Uberbauungsvorschlages

Die Fassadenausgestaltung mit den Lisenen und den vorgeschobenen Dachrandern wirkt
vermutlich verteuernd. Diese Dekore kénnen jedoch nicht weggelassen werden, weil sie den
angestrebten stolzen Charakter préagen. Die durch die vielen eingeschobenen, gut nutzbaren
Balkone generierte lange Fassadenabwicklung schlagt ebenso zu Buche wie die leichten
Héhenversatze (Split Level im Treppenhaus) zwischen den jeweiligen Schenkeln. Aus Sicht
der Ausloberin wird die gesicherte Umsetzung der vielen Drittnutzungen im Erdgeschoss
hinterfragt. Die Anordnung der PP in der Tiefgarage ist Ubersichtlich, etwas eigenartig wirkt
nur die Abfahrt, die den unteren Baukdrper anschneidet. Der SNBS wird angestrebt, der
Minergie P-Standard werde erreicht.

Fazit

Insgesamt ist das Projekt trotz seiner logisch im Gelande liegenden Form komplex und lasst
sich auch mit den vorhandenen Bildern nicht einfach erfassen. Ob das der Absicht der Auto-
ren entspricht, bleibt offen. Es soll ein edler, urbaner Charakter vermittelt werden, der jedoch
nicht geniigend im Projekt verankert ist und im Widerspruch zur ortsgerechten landschaftli-
chen Setzung der Baukorper steht.
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05_ZITRONENFALTER

Angaben Bietergemeinschaft
Name Bietergemeinschaft:
Stlicheli & Mobimo

Investor:

Mobimo Management AG
Architekt:

Sticheli Architekten AG

Landschaftsarchitekt:
Nipkow Landschaftsarchitektur BSLA SIA

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
90

Anlagekosten:
CHF 33'300'000

Landwert:
CHF 8'800'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 264'000
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Projektbeschrieb

Stadtebauliche Gesamtlésung / Konzeptidee

Entlang der naturlichen Topgrafie werden zwei gegeneinander konkav abgeknickt gekriimmte
langliche Baukdrper gesetzt. Diese spannen dabei einen attraktiven innenliegenden Raum
auf, der gleichzeitig an beiden Enden selbstverstandlich in den natirlich belassenen Umge-
bungsraum der Freifldchen libergeht. Wie zwei «natiirlich gebogene Aste» (Zitat Verfasser)
liegen die Gebaude auf den Héhenkurven und lassen die Landschaft durch den neu geschaf-
fenen Ort hindurchfliessen. Dadurch entstehen ein fliessender Kontrast zu den geschitzten
Punktbauten (Kapelle und Tréckneturm) und ein Dialog zur bestehenden Wohniuberbauung.

Der Zugang zum Areal erfolgt ganz selbstverstandlich an einem zentralen Ankunftsort im
Siden. Von dort erschliessen sich alle Wohnungen ab dem gemeinsamen grossziigig aufge-
spannten inneren Landschaftsraum, aus dem frei maandernd die Hauszugéange erreichbar
sind. Die Tiefgarageneinfahrt erfolgt abgesetzt im westlichen Gebaude.

Architektonisch-gestalterische Qualitat des Projektvorschlages
Die geknickte und gestaffelte Ausfiihrung der Bauten markiert die Eingédnge und schafft Ori-
entierung und gleichzeitig auch Identitat.

Ein Grossteil der Wohnungen profitiert vom Blick in die Landschaft und hat gleichzeitig Anteil
am gemeinsamen inneren Zwischenraum.

Die Lange der Bauten wird gefasst von horizontalen Briistungsbandern und durchgangigen
Fassaden im Attikageschoss. Die vorfabrizierten geschosshohen Holzelemente der Fassa-
den sind aus blau gestrichenen Holzrosten mit warmtonig eloxierten Blechen fiir Fensterge-
wande und Bristungen. Grossziigige Verglasungen mit teilweise niederen Bristungen geben
Aussicht und Grosszugigkeit im Ausblick wieder.

Funktionalitat / Wohnqualitat

Alle Wohnungen profitieren von der Aussicht nach Westen. Einzelne Wohnungen sind
dreiseitig orientiert. Teilweise sind die Wohnungen von Osten nach Westen «durchgesteckt»
organisiert, und durch die tragenden Kerne und Aussenfassaden lassen sich die inneren
Wande flexibel verschieben oder weglassen. Die zentral in der Wohnung gelegene Kiiche
erlaubt es, individuell Wohn- und Essbereich festzulegen resp. auszutauschen. Dies ergibt
selbstverstandliche Durchblicke in der Diagonalen durch die Loggien in die Umgebung und
fliessende Raume ohne lange Korridore. Der Wohnungsmix ist variabel und auch in den
beiden Baukoérpern unterschiedlich verteilt. Wohnungsgréssen und deren Lage sind sehr va-
riabel im Angebot und im westlichen Baukdrper noch durch Kleinwohnungen flexibilisierbar.
Loggien, Balkone mit unterschiedlichen Ausblicken und auch die individuelle Ausgestaltung
der Erdgeschossvorzonen versprechen eine hohe Wohnqualitat bei adaquater baulicher
Dichte. Die Besonnung einzelner Loggien ist wahrend den Wintermonaten nachteilhaft.

Freirdaumlich-landschaftlicher Anspruch

Der Versuch, in einer weiten Landschaft durch die prazise Setzung der Baukorper einen spe-
ziellen und neuen spezifischen Ort zu schaffen, gelingt. Die angemessene Massstablichkeit
und die Orientierung der Geb&aude zueinander pragen einen durchléssigen, gut nutzbaren
inneren Griinraum. Es entsteht eine Abfolge von drei R&umen mit unterschiedlichem Charak-
ter (Ankunftsort - innerere Raum - offene Landschaft). Alle Wohneinheiten werden ab dem
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inneren, verkehrsfreien Platz erschlossen. Die Privatsphéare in den Erdgeschosswohnungen
wird durch Vorzonen zwischen dem belebten inneren Platz und den Fassaden geschaffen.
Eine Wegverbindung vom inneren Raum in Richtung Kapelle wird vermisst. Die Materialisie-
rung und Bepflanzung ist dezent und nicht ortsfremd.

Wirtschaftlichkeit des Uberbauungsvorschlages

Eine eingeschossige Unterniveaugarage, leicht versetzt ins Geléande gefiigt, erschliesst alle
Treppenhauser direkt und schafft eine schiefe Ebene fur den Innenbereich, der gut bepflanzt
werden kann. Das gute Angebot an flexiblen Wohneinheiten (Mix) liegt leicht Gber dem Dur-
schnitt der Projekte und verspricht eine gute Rentabilitat. Leichte Anpassungen der baurecht-
lichen Fragen (grosser Gebaudeabstand, Notzufahrt, Technikraume etc.) sind in der weiteren
Planung lésbar.

Fazit

Es liegt ein Uber alle Kriterien stimmiger und gut durchdachter Vorschlag vor. Es werden kei-
ne Experimente fir neuere Wohnformen angeboten, dafir ein solider Vorschlag, konsequent
und schlissig in der topografisch, stadtebaulichen Setzung, der architektonischen Gestal-
tung und im Einklang mit den FreirAumen.
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19 ACER

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
WALDHOF

Investor:

Halter AG

Architekt:

Ritter Schumacher AG

Landschaftsarchitekt:
Westpol Landschaftsarchitekten GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
98

Anlagekosten:
CHF 32'700'000

Landwert:
CHF 9'500'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 285'000
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Projektbeschrieb

Stadtebauliche Gesamtlésung / Konzeptidee

Die Architekten entwerfen eine langgezogene, mehrfach geknickte Grossform, welche als
maandernder Solitar an diesem Ort durchaus als moglicher Ansatz betrachtet wird. Diese
Grossform wird an die obere Hangkante gestellt und folgt abstrahiert dem Gelandeverlauf.
Die horizontal durchlaufende Traufkante wurde interessiert diskutiert. Es ergibt sich dadurch
eine ruhige Gesamterscheinung des Baukdrpers, die Topographie zeigt sich in der unter-
schiedlichen Geschossigkeit. Durch diesen Ansatz wird andererseits eine etwas sensiblere
Einpassung in die Umgebung, wie bespielweise im Bereich des Gelandesporns im Nordwes-
ten, nicht wahrgenommen. Durch das Abknicken des Baukdrpers entsteht zum einen eine
ansprechende Platzsituation im Stden zur Ahornstrasse und zum Waldackerweg als Auftakt,
zum anderen erfahrt das Gebaude im Norden eine Zuwendung zum Griinraum. Durch einen
zweigeschossigen, angemessen proportionierten Durchgang werden diese Freirdume mitein-
ander in Verbindung gebracht. Kritisch bewertet wird die Grossform aufgrund der Lange und
Hbhe des Baukorpers.

Architektonisch-gestalterische Qualitat des Projektvorschlages

Das Gebaude wird als Grossform in der Fassade rasterartig strukturiert und erfahrt durch
den zweigeschossigen Durchstoss eine klare Akzentuierung. Die streng tbereinander an-
geordneten Balkone und die grossziligigen Loggien akzentuieren vertikal die Fassade. Das
Attikageschoss rundet die Gesamterscheinung der Fassadenabwicklung ab. Die horizontale
Gliederung der Fassade durch eine Farb- und Materialabstufung betont die beiden «Sockel-
geschosse» und das Attikageschoss, vermag aber nicht abschliessend zu tberzeugen, um
das grosse Volumen zu brechen. Die siiddstliche Fassade wirkt belebt und durch die Drei-
bzw. Viergeschossigkeit dem Ort angemessen. Die Nordwestfassade wirkt durch die noch
homogenere Rasterung etwas seriell und zu stadtisch. Auch ist die Aufenthaltsqualitét auf
den vorgehangten Balkonen ungeniigend. Insgesamt wird eine sensiblere Gestaltung der
Fassade vermisst. Die Umsetzung als Betonkonstruktion mit verputzter Aussendammung
wird der landschaftlichen Qualitat und der gestellten Aufgabe nicht gerecht. Die Situation
des Durchschusses in Zusammenhang mit dem Vorplatz bildet ein interessantes gesell-
schaftliches Zentrum, welches durch einen Gemeinschaftsraum und den Zugang zum Ve-
loraum zusétzlich aktiviert wird. Dieses wirde durch eine bessere Platzierung des Gemein-
schaftsraumes aufgewertet.

Funktionalitat / Wohnqualitat

Der Wohnungsmix ist ausgewogen, mit einem Schwerpunkt auf 2.5 — 4.5 Zi Wohnungen. Die
Treppenhauser werden von Siiden und von Norden her erschlossen. Es zeichnen sich Zwei-,
Drei- und Vierspéanner ab. Die Typologie des Durch- oder Ubereckwohnens wird bis auf weni-
ge Wohnungen in den Sockelgeschossen konsequent und engagiert umgesetzt. Durch die
starke Strukturierung der Fassade ergeben sich intern unterschiedliche Organisationen der
Raumabfolgen. Bei einigen Wohnungen wird ab dem Zugang direkt der Wohnraum betreten,
bei anderen zeichnet sich deutlich ein Vorraum oder eine Gangsituation ab. Die Wohnrdume
werden meist zusammenhangend, ohne raumliche Verengung durchgeschossen und bieten
mit jeweils stdlich einer Loggia und ndrdlich eines Balkons attraktive Wohnformen. Im Be-
reich der Gebaudekdpfe wird «iibereck» gewohnt. Bei den Gebaudekopfen und Gebaudekni-
cken entstehen wenige nordost- bzw. nordwestausgerichtete Kleinwohnungen mit massiger
Besonnung.
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FreirAumlich-landschaftlicher Anspruch

Die landschaftliche Einpassung des Gebaudevolumens ist in der grundsatzlichen Konzeption
sehr stimmig. Die topographischen wie landschaftsraumlichen Aspekte wurden in den Ent-
wurf eingewoben. Der Auftakt der Uberbauung wird mit einer Platzsituation gut geldst. Hier
werden die Tiefgaragenzufahrt, Besucherparkplatze, Velostellplatze und Gebaudezugange
sinnvoll organisiert. Die Ubrigen sidlichen Gebaudezugange wirken dagegen etwas unmo-
tiviert. Die raumliche Abfolge von Vorplatz, Belvedere und Spielplatz in Zusammenhang mit
dem landschaftlich geschwungenen Wegenetz funktioniert und bietet eine Vielschichtigkeit
an Freiraumen, welche durch den zweigeschossigen Durchgang als gedeckter Aussenraum
erganzt wird. Ein klares Zentrum wird schlissig nicht etabliert. Die ndrdliche Situation der
Erdgeschosswohnungen bleibt ungeldst.

Wirtschaftlichkeit des Uberbauungsvorschlages

Mit sieben Treppenh&usern fiir 98 Wohnungen entsteht eine mittelméssige Erschliessungsef-
fizienz. Die Tiefgarage und Kellerrdume werden kompakt und effizient entworfen. Einzig die
zweite Rampe fur 10 weitere Stellplatze scheint etwas aufwéndig. Das Wohnungsangebot
wird 6konomisch in einem kompakten Gebaude angeordnet.

Fazit

Die konzeptionellen Ansétze der solitaren Grossform des Geb&udes mit der landschaftlichen
Einpassung und der freirAumlichen Rahmung werden grundsatzlich als mutiger und stim-
miger Ansatz betrachtet. Auch die Wohnqualitat ist mit den Durchwohnern klar vorteilhaft.
Allerdings werden offensichtliche Mangel in der stadtebaulichen Einpassung und den Fassa-
den erkannt. Die Grossform an sich ist vielversprechend, wird aber durch die nétige Anzahl
Wohnungen massstablich in Frage gestellt.
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21 JACK & MARY

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Sigrist-Geissmann-Flur

Investor:
SIM/SIR/SIT Beteiligungen AG

Architekt:
Architekten-Arbeitsgemeinschaft Sigrist-Geissmann-Flur

Landschaftsarchitekt:
Hoffmann & Miiller Landschaftsarchitektur

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
80

Anlagekosten:
CHF 28'324'391

Landwert:
CHF 10'980'900

Baurechtszins p.a.:
CHF 329'427
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Projektbeschrieb

Stadtebauliche Gesamtlésung / Konzeptidee

Die Verfasser schlagen zwei langgestreckte, leicht geknickte Langbauten vor, die mittels

der leicht versetzten Anordnung einen schénen Ankunftsort erzeugen und sich gut in die
Topografie einfligen. Die beiden Baukérper sind konzeptionell gleich, jedoch punktgespiegelt
angeordnet. Die den Innenhof bildenden Gebaudefliigel sind parallel zueinander ausgerich-
tet. Damit nutzen die Verfasser die Chance nicht, die raumliche Hofqualitat zusétzlich zu
steigern. Das Projekt erscheint dadurch etwas spannungslos. Die punktsymmetrische An-
ordnung der Attika unterstitzt diese Wirkung und entspricht nicht unbedingt dem Verlauf der
Topografie. Die beiden Kopffligel kdnnten etwas differenzierter und fiir den Ort spezifischer
ausformuliert sein.

Architektonisch-gestalterische Qualitat des Projektvorschlages

Die beiden Gebaude sind klar strukturiert in einen Gebaudefliigel mit Maisonette-Wohnungen
(Familienwohnen) und jeweils einen Fligel mit kleineren 2.5 und 3.5 Zi-Wohnungen. So
entstehen insgesamt 28 Maisonette-Wohnungen und 50 kleinere Wohnungen. Die Idee, dass
jede Maisonette-Wohnung ihren eigenen ,Haus’-Zugang hat, tberzeugt und macht die Stéarke
des Projektes aus. Die Geschosswohnungen erganzen und vervielfaltigen das Angebot was
letztendlich einen guten Wohnungsmix zur Folge hat. Das ,Durchwohnen’, das an diesem Ort
sicher der richtige Ansatz ist, wird leider nicht konsequent genug verfolgt, so dass nur 30 der
50 kleineren Wohnungen von dieser Qualitat profitieren.

Die Fassadengestaltung tragt die innere Organisation nach aussen und belebt mit den Log-
gias die Fassaden. Die Kombination der hdlzernen Fassade mit einer Tragstruktur aus Beton
ist plausibel erlautert und entspricht der topografischen und raumlichen Situation.

Funktionalitat / Wohnqualitat

Die Idee der Maisonette-Wohnung wird grundsatzlich begrusst. Die Verfasser lassen aber
die Chance ungenutzt, das rdumliche Potential im Schnitt einer zweigeschossigen Wohnung
entsprechend zu nutzen und komplexere und spannungsvollere Wohnungen zu schaffen
(z.Bsp. Blickbeziige tiber die Geschosse hinweg, Uberhéhen). Kritisch wird beurteilt, dass
samtliche Maisonette-Wohnungen nur bedingt oder gar nicht behindertengerecht geplant
sind. Ebenfalls beanstandet wird, dass aus der Tiefgarage die Maisonette-Wohnungen alle-
samt nur Uber die Treppen/Liftanlage der ,Kopffliigel’ und den Aussenraum erreichbar sind.

Die vier Wohnungen im Bereich der Gebaudegelenke sind bezlglich Wohnqualitat und
Moblierbarkeit ungentigend. Zudem fehlt bei der dstlichen Tiefgarage ein Fluchttreppenhaus
(Quartierplatz).

Freirdumlich-landschaftlicher Anspruch

Das Projekt schafft einen klaren Abschluss zum Grunkorridor der in seiner Naturlichkeit
einen Kontrast zum intensiv gestalteten Hofraum und den, den Ostfassaden vorgelagerten,
Garten bildet. Auch die Durchgéngigkeit der Siedlung durch die Treppenanlagen in den Ge-
baudegelenken wirkt angemessen und selbstverstandlich. Nachteilig ist das geringe Angebot
an gemeinschaftlichen Freirdumen aufgrund der privaten Gérten die den Maisonetten vorge-
lagert sind. Die Gestaltung des Ankunftsortes mit der Parkierung und dem Wendehammer ist
ungenigend, insbesondere weil der Langsamverkehr und der motorisierte Verkehr (Besu-
cherparkplatze/TG- Ausfahrt) nicht konsequent genug getrennt werden.
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Wirtschaftlichkeit des Uberbauungsvorschlages

Der gesamte Projektvorschlag ist gut strukturiert und hat ein klares Wohnungskonzept, das
eine vielfaltige Mieterschaft anspricht. Die vorgeschlagene Konstruktion entspricht dem Ort
und ist verhéltnismassig. Einzig die Tiefgarageneinfahrt scheint etwas aufwandig. Der Pro-
jektvorschlag ist wirtschaftlich realisierbar.

Fazit

Das Projekt Jack & Mary fuigt sich gut in die Topografie ein, nimmt auf die umliegende Be-
bauung Rucksicht und ist wirtschaftlich. Der insgesamt klare und gut organisierte Projektvor-
schlag ist ein wertvoller Beitrag. Er geht bei der Funktionalitat und der Qualitat der Wohnun-
gen jedoch einige Kompromisse ein.
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01_PULPO

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Team Fortimo

Investor:
Fortimo

Architekt:
Keller Branzanti Architekten AG, Dipl. Architekten ETH SIA SWB

Landschaftsarchitekt:
PR Landschaftsarchitektur GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
79

Anlagekosten:
CHF 29'000'000

Landwert:
CHF 8'200'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 250'000

nicht genordet
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02_DICHTER

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:

IMBEMI

Investor:

Pensionskasse der Helvetia Versicherungen
Architekt:

Baumschlager Eberle St. Gallen AG

Landschaftsarchitekt:
Mdller lllien Landschaftsarchitekten

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
116

Anlagekosten:
CHF 38'072'800

Landwert:
CHF 12'500'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 499'659




OBG St.Gallen | Studienauftrag, Waldacker, Baufeld Al | Bericht des Beurteilungsgremiums Seite 41

03_SONNENFANGER

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
ARCHE

Investor:
Mettler2Invest AG

Architekt:
Bollhalder + Eberle AG

Landschaftsarchitekt:
Pauli | Stricker GmbH Landschaftsarchitekten BSLA

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
78

Anlagekosten:
CHF 31'370'000

Landwert:
CHF 6'336'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 190'080




OBG St.Gallen | Studienauftrag, Waldacker, Baufeld Al | Bericht des Beurteilungsgremiums Seite 42

06_Obenabe

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Pensimo BFp

Investor:
Imobilien-Anlagestiftung Turidomus

Architekt:
Bischof Fohn Architekten ETH SIA

Landschaftsarchitekt:
parbat Landschaftsarchitekt GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
77

Anlagekosten:
CHF 29'000'000

Landwert:
CHF 5'700'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 171'000
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07 _Pueblo

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Novavest

Investor:
Novavest Real Estate AG

Architekt:
Itten + Brechbihl AG

Landschaftsarchitekt:
Hager Partner AG

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
74

Anlagekosten:
CHF 29'930'000

Landwert:
CHF 6'100'500

Baurechtszins p.a.:
CHF 183'015
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08 aZeris

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Stoffel Schneider Architekten AG / BSS & M Real Estate AG / Schrammli Landschaftsarchi-
tektur GmbH

Investor:
BSS & M Real Estate AG

Architekt:
Stoffel Schneider Architekten AG

Landschaftsarchitekt:
Schrammli | Landschaftsachitektur GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
65

Anlagekosten:
CHF 27'120'000

Landwert:
CHF 8'850'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 309'750
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09_Koi

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
plan b architekten / Reseda Invest AG

Investor:
Reseda Invest AG

Architekt:
plan b architekten

Landschaftsarchitekt:
planikum GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
74

Anlagekosten:
CHF 32'992'747

Landwert:
CHF 5'300'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 185'000
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10 A| B |W | ohnen

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
ASGA | DUSA | HEINRICH

Investor:
ASGA Pensionskasse Genossenschaft

Architekt:
Dietrich | Untetrifaller | Stéheli Architekten AG

Landschaftsarchitekt:
Heinrich Landschaftsarchitektur GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
48

Anlagekosten:
CHF 20'000'000

Landwert:
CHF 6'760'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 205'000
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11 zitter

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
alsa - zpw

Investor:

Alsa PK

Architekt:
Ziegler + Partner Architekten AG

Landschaftsarchitekt:
Graber Allemann Landschaftsarchitektur GmbH

Projektkennwerte
Anzahl Wohnungen:
76

Anlagekosten:
CHF 31'100'000
Landwert:

CHF 12'513'333

Baurechtszins p.a.:
CHF 375'400
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12 Tripp Trapp

Angaben Bietergemeinschaft
Name Bietergemeinschaft:
living.SG

Investor:

motivo ag

Architekt:

Tom Munz Architekt GmbH

Landschaftsarchitekt:
vetschpartner Landschaftsarchitekten AG

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
54

Anlagekosten:
CHF 32'960'000

Landwert:
CHF 4'555'040

Baurechtszins p.a.:
CHF 182'000
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13_QUARTIER

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Waldform

Investor:
SUVA

Architekt:
Klaiber Partnership AG

Landschaftsarchitekt:
Martin Klauser Landschaftsarchitekt HTL / BSLA

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
71

Anlagekosten:
CHF 25'779'459

Landwert:
CHF 8'167'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 245'000
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15 _SALAMANDER

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
pk.tg

Investor:

pk.tg Pensionskasse Thurgau
Architekt:

K&L Architekten AG

Landschaftsarchitekt:
ryffel + ryffel ag Landschaftsarchitekten BSLA / SIA

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
66

Anlagekosten:
CHF 28'396'000

Landwert:
CHF 7'389'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 219'500
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16_MAX UND MORITZ

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Steiner Investment Foundation - Schwabe - Engeler

Investor:
Steiner Investment Foundation

Architekt:
Schwabe Suter Architeckten

Landschaftsarchitekt:
Engeler Freiraumplanung AG

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
53

Anlagekosten:
CHF 29'570'000

Landwert:
CHF 5'718'202

Baurechtszins p.a.:
CHF 202'996
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17_«HERR RITTER»

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Burggarten

Investor:

WIM AG

Architekt:

NW/A GmbH Niedermann Walti Architekten

Landschaftsarchitekt:
Cadrage Landschaftsarchitekten GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
77

Anlagekosten:
CHF 26'967'500

Landwert:
CHF 6'913'900

Baurechtszins p.a.:
CHF 207'417
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18 Tranquillo

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
HRS Investment AG

Investor:
HRS Investment AG

Architekt:
ARGE Gmir & Geschwentner Architekten AG und Helle Architektur GmbH

Landschaftsarchitekt:
Studio Vulkan Landschaftsarchitektur GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
111

Anlagekosten:

CHF 41'054'000
Landwert:

CHF 12'660'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 380'000
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20_«Etappe 1»

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Uberbauung Schénenwegen

Investor:
Stiftung fir Wohnungshilfe St. Gallen

Architekt:
Gemperli Stauffacher Architektur GmbH

Landschaftsarchitekt:
Brunner Landschaftsarchitekten GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
66

Anlagekosten:
CHF 27'000'000

Landwert:
CHF 8'000'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 240'000
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22_hookline

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
AHORN

Investor:
AXA Leben AG Winterthur

Architekt:
Wild Bar Heule Architekten AG

Landschaftsarchitekt:
Mavo GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
83

Anlagekosten:
CHF 34'930'000

Landwert:
CHF 10'714'290

Baurechtszins p.a.:
CHF 375'000
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23 _GreenFinger

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Helvetia Versicherungen / Ziist Gubeli Gambetti / Rotzler Krebs Partner

Investor:
Helvetia Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft AG

Architekt:
Zist Gubeli Gambetti Architektur und Stadtebau AG

Landschaftsarchitekt:
Rotzler Krebs Partner GmbH, Landschaftsarchitekten BSLA

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
101

Anlagekosten:
CHF 35'993'373

Landwert:
CHF 12'500'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 519'402
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24 Durchblick

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
Baugenossenschaft Krézern

Investor:
Baugenossenschaft Kréazern

Architekt:
Max Dudler Architekten AG

Landschaftsarchitekt:
Blau und Gelb Landschaftsarchitekten

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
60

Anlagekosten:
CHF 27'735'421

Landwert:
CHF 6'885'000

Baurechtszins p.a.:
CHF 206'550
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25 Triptychon

Angaben Bietergemeinschaft

Name Bietergemeinschaft:
N Architekten

Investor:
KIMO AG

Architekt:
Niedermann Architekten AG

Landschaftsarchitekt:
Kollektiv Nordost GmbH

Projektkennwerte

Anzahl Wohnungen:
72

Anlagekosten:
CHF 27'082'500

Landwert:
CHF 6'913'900

Baurechtszins p.a.:
CHF 207'417




